Zuriick in die Zukunft oder zukiinftig doch

ganz anders?

Vorstellungen von Dichte und Mischung im Siedlungsbau
an den Stadtrandern Hamburgs, Berlins und Frankfurts

Arvid Kriiger

Zwischen Leitbild und unternehmerischem Pragmatismus:
die Sicht der Wohnungsbauakteure

Wie beurteilen die den Wohnungsbau steuernden und betreibenden Akteure die
Parameter Dichte und Mischung in den groRmafistiblichen Bauprojekten an den
Rindern der grofien deutschen Metropolen? Sind dabei Unterschiede zwischen den
Sichtweisen der Akteure — genossenschaftlich, 6ffentlich, kommerziell - feststell-
bar oder konvergieren angesichts der Grofimaf3stiblichkeit der Aufgabe Wohnungs-
bauin diesen Quartieren, deren Zielsysteme hinsichtlich Planung und Bau der Sied-
lungen?

Der Beitrag basiert auf leitfadengestiitzten Interviews mit den potenziellen
bzw. bereits aktiven Akteuren des Wohnungsbaus in den neuen Siedlungen. Im
Zeitraum von Sommer 2019 bis Mirz 2020 wurden diese Interviews in Hamburg,
Berlin und Frankfurt gefiithrt, wobei ein Interview aufgrund der Kontaktbeschrin-
kungen durch die Corona-Pandemie in den November 2020 verschoben wurde.
Zu diesem Zeitpunkt waren die jeweils grofiten Stadterweiterungsprojekte der
drei Stadte noch »Zukunftsmusik«: sei es als Masterplan oder als noch zu erarbei-
tender Masterplan. Interviewpartner*innen waren die Geschiftsleitungen oder
Fithrungspersonen von kommerziellen, 6ffentlichen und genossenschaftlichen
Unternehmen bzw. vergleichbarer Institutionen. Vereinfacht (Kriiger 2019) werden
hier Wohnungsunternehmen und Projektentwickler im 6ffentlichen Eigentum als
offentliche Akteure aufgefasst; unter kommerziellen Akteuren werden marktori-
entierte, institutionell verfasste Wohnungsunternehmen und Projektentwickler
verstanden, die sich in ihrer unternehmerischen Verfasstheit vom privaten Einzel-
eigentiimer entsprechend abgrenzen lassen. Dabei wurden die Interviewaussagen
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so anonymisiert, dass lediglich Riickschliissse zur Verfasstheit der Akteure als
genossenschaftlich, 6ffentlich oder kommerziell méglich sind.’

Nach welchen stidtebaulichen Vorstellungen agieren jene, die bauen sollen?
Sind vergangene, zum Teil sich nebenan befindende Siedlungen (zum »Nebenan«
siehe unten) Vorbild oder eher Kontrastfolie? Ist man sich bewusst, auch (wieder)
fiir sozial Schwichere am Stadtrand zu bauen? Wie — und durch wen — wird eine
Funktionsmischung erreicht, welches Spektrum stidtebaulicher Formen (Zen-
trumsbildung, Erdgeschosszonen, soziale Infrastrukturbauten) spielt dabei eine
Rolle? Ziel der Interviews war, den Blick der Akteure auf diese stidtebaulichen
Parameter zu lenken und den Einfluss zu diskutieren, den sie letzten Endes auf die
Ausgestaltung von Dichte und Mischung nehmen. Dabei wird Mischung einen weit
grofieren Teil der Ausfithrungen einnehmen als Dichte. Dichte erweist sich — entge-
gen planungstheoretischer Erwartungen - seitens der Akteure oftmals »nur«als das
— bezogen auf stidtebauliche Leitbilder wenig komplexe — Verhandlungsergebnis
in der Bauleitplanung (siehe unten).

Dagegen erweist sich Mischung als eine eher vielschichtig diskutierte Angele-
genbheit fiir die Akteure des Siedlungsbaus — und zwar sowohl in Bezug auf die so-
ziale als auch die funktionale Mischung (wobei dieser Beitrag aus Platzgriinden nur
auf die funktionale Mischung eingehen wird). Zur sozialen Mischung sei zum Ver-
stindnis nur so viel bemerkt: es gibt in den betreffenden Stidten vergleichsweise
klare Vorgaben der Stadtpolitik, die zumeist in Quoten fiir sozialen Wohnungsbau
operationalisiert werden — die Akteure sind sich also bewusst, dass es eine relevante
Menge an Neubiirger*innenschaft in den Quartieren geben wird, welche den Ziel-
gruppen des sozialen Wohnungsbaus angehéren.

Methodik

Der Beitrag mochte primir die wohnungspolitische Perspektive auf den quantitativ
grofmafistiblichen Mietwohnungsneubau aus Sicht der Akteure diskutieren, die
solcherlei Wohnungsbau betreiben. Die Darstellung und Verkniipfung der unter-
schiedlichen Interviewaussagen — also die Aufbereitung des empirischen Materi-
als — nimmt einen ungleich grofieren Stellenwert ein als Stand der Forschung oder
wissenschaftliche Schlussfolgerungen. Die Interviewaussagen wurden so recodiert,
dass sie als stadtiibergreifende Aussagen verstanden werden konnen, also abstra-
hiert vom konkreten Stadtraum als paradigmatische Aussagen gelesen werden kon-
nen. So ist es auch moglich, diese Aussagen als Einzelfallaussagen eines oder meh-
rerer typischer Akteure einem Stand der Forschung gegeniiberzustellen und einen

1 Die Interviewpartner sind daherals 01, 02, ..; G1, G2, ..; P1, P2, ... gekennzeichnet, wobei das
O fur 6ffentliche, das G fiir genossenschaftliche und das P fiir kommerzielle Unternehmen
und Institutionen steht. Die Zahlen sind zufillig verteilt.
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Dialog zwischen beiden und zwischen den Akteursaussagen zu erzeugen. Das Be-
sondere ist dabei, dass Hamburg, Frankfurt und Berlin methodisch als ein Fall auf-
bereitet werden, somit stadtiibergreifende, nichtsdestoweniger quartierstypologi-
sche Aussagen aus dem empirischen Material heraus generiert werden. Denn nicht
nur die Akteure fragen sich, »ob man die Mietwohnungen, die man da frei finanziert
plant, an den Markt bringen kann« (P1).

Es kommt eine zweite Besonderheit beim Umgang mit dem empirischen Mate-
rial hinzu: die Differenzierung der Aussagen nach der 6konomischen Ausrichtung
des Wohnungsakteurs, denn auch hier liegt eine gegeniiber vergangenen Jahrzehn-
ten neuartige Governance-Konstellation vor, die Beriicksichtigung finden soll. Die
Abschaffung der Wohngemeinniitzigkeit im Jahr 1989 fithrt dazu, dass die Akteurs-
zusammensetzung des grofimafistablichen Siedlungsbaus heute eine andere ist als
im 20. Jahrhundert. Die 6ffentlichen und genossenschaftlichen Unternehmen sind
im Unterschied zu den Neubauvorhaben um die Jahrtausendwende wieder maf3-
geblich dabei; sie waren vor 15-20 Jahren eher Bestandshalter als Siedlungsbauer
(G4). Neu hinzu gekommene Akteure seit den 1990er/2000er-Jahren sind kommer-
zielle Wohnungsunternehmen und Projektentwickler (P1-P4). Es geht also nicht nur
um stidtebauliche Leitbilder, sondern auch um die Sicht dieser eben verinderten
Akteurskonstellation darauf.

Der Artikel ist zunichst in zwei Teile gegliedert, in denen den Vorstellungen zu
Dichte und zu funktionaler Mischung nachgegangen wird. Ersterer wird dabei zum
einen in Diskurse zur baulichen Dichte und dessen prozeduralem Umgang in der
Bauleitplanung, und zum anderen in freiraumplanerische Erwigungen unterteilt
(die bereits in den Teil zu Mischung tiberleiten). Funktionale Nutzungsmischung
wird in die Teilthemen Erdgeschosszone/Zentrumsbildung und soziale Infrastruk-
tur untergliedert.

Ein Hinweis sei noch zur Lage der neuen Baugebiete in den drei Stidten gege-
ben. Jeweils in der Nachbarschaft befinden sich Neubaugebiete der Nachmoderne,
zumeist aus den 1990er Jahren (Bauzeiten zwischen den 1980er Jahren in Hamburg,
hier die dlteren Teile von Allerméhe, und den 2000er Jahren in Frankfurt, hier der
Riedberg). Zudem liegen mehr oder weniger bekannte Siedlungen der Spatmoder-
ne ebenfalls in der Nihe: Hamburg-Bergedorf-West und die Frankfurter Nordwest-
stadt als Vertreter der westdeutschen Urbanitit durch Dichte, in Berlin-Buch ein
z.T. nicht zu Ende gebauter Vertreter des Komplexen Wohnungsbaus aus den 1980er
Jahren (auch die groite Siedlung dieser Epoche, Berlin-Marzahn, befindet sich im
Nordosten der Hauptstadt). Die Interviews beziehen sich immer wieder — oft im-
plizit — auf diese Epochenvertreter in der Nachbarschaft von Oberbillwerder, dem
Blankenburger Stiden bzw. dem Stadtteil der Quartiere (ausfithrlich hierzu Kriiger
2021).
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Vorstellungen zu und Einflussnahme auf Dichte und Mischung

Die heutigen Stadterweiterungen besitzen eine Groéfenordnung, die mit dem
Siedlungsbau des 20. Jahrhunderts vergleichbar ist. Dennoch ist klar, dass kei-
ne Howardschen Gartenstidte oder Bauhaussiedlungen, nicht die Siedlungen
der 1950er und 1980er Jahre und ebenso wenig die Stadterweiterungen der
1990er/2000er Jahre erneut gebaut werden. Es werden auch keine Innenstadt-
strukturen eins zu eins an den Stadtrand gesetzt. Heutige Stadterweiterungen sind
schon eingedenk ihres Entstehungszeitpunkts als Fortentwicklung nachmoderner
Leitbilder (Siebel 2004; Flecken 1999; Becker et al. 1999) zu verstehen, welche — ide-
altypisch — Anspriiche und Erfahrungen der 1990er/2000er Jahre verarbeitet haben.
Gegenstand sind dabei implizite Leitbilder (Giesel 2007:39), die unter Zuhilfenahme
explizierter Leitbilder (ebd.) zum Debattengegenstand mit den Wohnungsbauak-
teuren werden konnten — und in diesem Beitrag nun in einem Dialog zueinander
gestellt sind.

Zwei wichtige Rahmenbedingungen stehen dabei mehr oder weniger ausge-
sprochen als Uberschriften iiber diesem Dialog. Zum einen entstehen die neuen
Baugebiete unter einem hohen Druck auf die jeweiligen metropolitanen Woh-
nungsmirkte bei gleichzeitig oft starken zivilgesellschaftlichen Widerstinden ge-
gen deren Bau (Altrock/Bertram 2021). Zum anderen sind die derzeitigen Planungen
zwar einer integrierten Stadtentwicklung verpflichtet (vgl. z.B. fitr Berlin: SenStadt
2018), es bleiben jedoch fiir »grofRe Visionen< — dem 20. Jahrhundert vergleichbar
— keine Kapazititen. Dennoch: hohe Dichten gelten nicht per se als Problem, vgl.
die Diskussion zur »Verdichtungseuphorie« bei Roskamm 2014, 317ff.). Eine Ent-
scheidung fiir eine Vielgeschossigkeit impliziert dadurch in allen Vorhaben Beziige
zum Siedlungsbau des 20. Jahrhunderts — und sei es, als Negativfolie (vgl. Kriiger
2021). Hinzu kommt: Lagegunst, Mengenbedarf an Wohneinheiten (beides aus ge-
samtstidtischer Perspektive) und Grundstiickspreise der grofen Neubaustandorte
in Hamburg, Frankfurt, Miinchen oder Berlin sprechen gegen den reinen Einfami-
lienhausbau (Schmitt 2021). Aus Sicht der Forschung kommt erschwerend hinzu,
dass angesichts der geringen Zahl grofier Stadterweiterungsprojekte in den letzten
beiden Jahrzehnten die stidtebautheoretische Beschiftigung mit Siedlungsneu-
bau zugunsten einer bestandsorientierten Entwicklung der »Zwischenstadt« eher
randstindig wurde (Reicher/Hesse 2013).

Dass man also — wie bis zum Ende des 20. Jahrhunderts — mehrgeschossige und
(vergleichsweise) dichte Neubaugebiete an die Stadtrinder baut, soll dem Streben
nach stadtstruktureller und sozialriumlicher Mischung und Vielfalt (z.B. hinsicht-
lich Bautypologien, Funktionen, Bewohnerschaft, Bautrigerschaft und Betreiber-
modelle) keinen Abbruch tun (Schmitt 2021); dementsprechend entfalten die Sied-
lungen der 1990er Jahre eine dementsprechende Vorbildwirkung (ebd.: 63) — z.T.
aber angesichts der gebauten Realitit kontrovers durch einzelne Wohnungsbauak-
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teure diskutiert. Diese Diskussionen finden auch wieder anhand der konkreten Bei-
spiele in der Nachbarschaft der neuen Baugebiete statt.

Fur Stidte wie Hamburg, Berlin oder Frankfurt ist die (erneute) Hinwendung
zum Siedlungsbau, auch fir die interviewten Wohnungsakteure, Teil eines von Krii-
ger und Altrock (2019) beschriebenen Politikwechsels (aus unterschiedlichen Blick-
winkeln: O1, G1, P2). Man reagierte seitens dieser Akteure eben auch darauf, dass
zuvor Siedlungen der 1990er Jahre in Berlin z.T. in den Leerstand gebaut wurden
(Karow-Nord) oder Entwicklungsgebiete regelrecht unter- oder abgebrochen wur-
den (Wasserstadt Oberhavel), sich Siedlungen wie Hamburg-Allerméhe aufgrund
von als Sondereffekten wahrgenommen Migrationsbewegungen von Ostdeutsch-
land und Osteuropa erst durch die Wiedervereinigung fillten (aber eben nicht auf-
grund der Planungen der Vor-Mauerfall-Jahre) und der Zeitrahmen fiir eine Sied-
lung wie Frankfurt-Riedberg entsprechend der geringen Nachfrage gestreckt werde
musste. Vorteil war dann, dass heutzutage hinsichtlich der grofirdumigen Stand-
ortwahl auf frithere Pline oder Strategien zuriickgegriffen werden konnte (O1). Es
findet also — gewollt und/oder kollateral - eine Auseinandersetzung mit dem Bauen
der1990er/2000er Jahre statt, die in diesem Beitrag durch die Interviews dokumen-
tiert werden kann.

Es gibt ein Set von Merkmalen der Nachmoderne, die von Flecken (1999) syste-
matisiert wurden: Bezugnahme auf und Verkniipfung mit der gesamtstiddtischen
Ordnung, tendenziell rasterférmige, aber fuflgingerfreundliche verkehrliche Er-
schlieBung, kompakte und dichte Bebauung mit Orientierung, gefasste éffentliche
Riume mit Korridorstrafen und Plitzen, intensive Durchgriinung mit Trennung
von privaten und 6ffentlichen Freiriumen, kleinteilige Parzellierung und respekt-
voller Umgang mit dem baulichen Bestand. Zudem spielen seit den 1990er Jahren
unveridndert Ziele einer nachhaltigen Entwicklung eine grof3e Rolle. Soziale und
okonomische Aspekte sollen mit Bezug auf Mischung, 6kologische und 6konomi-
sche Aspekte mit Bezug auf Dichte stidtebaulich konturiert werden (Kuder 2004;
Feldtkeller, 1994). Obwohl der Debattenkontext hier Reurbanisierung ist (Berding et
al. 2018), kann er auf die Rander der Metropolen iibertragen werden. Ergo spielen
jene Schliisselthemen (wie z.B. Nutzungsmischung, kurze Wege, kompakte stid-
tebauliche Formen, soziale Mischung, kleinteiliger Quartiersbezug) eine wichtige
Rolle. Doch weil dies am Stadtrand nicht so ohne weiteres machbar ist (Altrock
2022), wird — eingedenk der auch politischen Forderung nach Urbanitit — im
Gegenzug auch Engagement der Kommune als notwendig gesehen. Es zeigt sich
aus einer Erhebung des BBSR nicht nur, dass Konversionsmafinahmen ab- und
Siedlungserweiterungen zunehmen (BBSR 2021: 28ff.), sondern dass 45 % der vom
BBSR erfassten Projekte von einer Kommune als Flicheneigentiimer entwickelt
werden, weitere 11,5 % in gemischter, 6ffentlich-privater Trigerschaft. (ebenda:
43f.). Ebenso wird aus den Interviews deutlich, dass kollektive Strukturen der
Planungssteuerung und entsprechend planvolle Prozesse eingefordert werden,
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auch um Chancengleichheit in Bezug auf Vergabeverfahren (und damit Anteile
am lokalen Markt) zu erzeugen (Kriiger/Altrock 2022); auch das ist Teil eines von
Wohnungsakteuren beobachteten Politikwechsels (O1, G1, P2).

Die Akteure sind sich bewusst, dass Siedlungsbau prozedural anders von-
stattengehen muss und wird als frither (bis einschlieflich der Planungen aus den
1980er/1990er Jahren): »Frither konnte man mit der Stadtplanung quasi am Reif3-
brett sich was ausdenken.« (P2) »Die Akteure, die den Wiederaufbau unserer Stidte
in den 1950er bis 1970er Jahren geleistet haben, sind doch ganz andere als die,
die sich heute durch den Hindernisparcours eines Neubaugebiets kimpfen.« (P1)
Nichtsdestoweniger ist es auch heute »ein leitbildorientierter Stidtebau. Wir haben
bestimmte Erkenntnisse durch unsere lange strukturelle Beobachtung des Woh-
nungsmarkts« (O1). Man geht offener mit den Unsicherheiten um: »Das Quartier
bauen wir in den nichsten 30 Jahren und es hat eine Lebensdauer von mindes-
tens 50 bis 100 Jahren. In den Planungsprozessen brauchen wir daher eine grofie
Flexibilitit.« (O2)

Gebaute Dichte als bauleitplanerischer Kompromiss

Gerade in den Debatten um Dichte wird deutlich, dass die Akteure in einem Spek-
trum zwischen Masterplan einerseits und inkrementellen Anpassungsstrategien
wiahrend der Umsetzung andererseits balancieren; zwischen stidtebaulichem und
wohnungsmarktsegmentbezogenem Gesamtkonzept einerseits und marktgingi-
gen Wohnbautypologien andererseits. Es stellt sich ebenso wenig die Frage, ob
Einfamilienhduser am Stadtrand nicht besser laufen wiirden (natiirlich tun sie
das), wie die Gewissheit da ist, dass sie im gleichen Moment die am wenigsten
nachhaltige Typologie der Stadterweiterung wiren (O1, P1). Die Frage ist eher
jene nach guten Alternativen zum Einfamilienhaus: »Stadthiuser — gestapelte
Maisonetten? ... Sind die dreigeschossigen Mehrfamilienhiuser wirklich das, was
funktioniert und [...] noch zu verantworten ist?« (O1) Denn Eigentumsbildung bleibt
ein relevanter Faktor in diesen Siedlungen, darauf verweist ein Interviewpartner:
»[Iln Neubaugebieten sind in den ersten 10 Jahren die Immobilienpreise deutlich
niedriger als in zentralen Lagen der Gesamtstadt. Das ist auch eine Motivation:
die eine Hilfte dieser Kapitalanleger zieht meiner Erfahrung nach selber ein, die
andere vermietet diese Wohnungen. Wenn diese Neubaugebiete nach ca. 10 Jahren
das allgemeine Preisniveau erreicht haben, ist dieser Effekt vorbei« (P3).

Die neuen Siedlungen am Stadtrand sollen urban sein, deswegen miissen sie
dicht sein. Oder: Die neuen Siedlungen benétigen als Beitrag zur Losung der Woh-
nungsfrage eine gewisse Menge an Wohneinheiten, die flichensparend anzulegen
sind, deswegen miissen die neuen Siedlungen dicht sein. Beide Denkschritte fiih-
ren dazu, dass Wohnungsbauakteure fiir entsprechend hohe Dichten pliddieren
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(O4, dhnlich auch P1 und P3). Demgegeniiber stehen lokale Entscheidungsgremien,
die aus ihrem Dialog mit der Biirger*innenschaft entnehmen, dass am Stadtrand
moglichst geringe Dichten zu bevorzugen sind. Meist findet sich mindestens ei-
ne Fraktion im Entscheidungsgremium der Bauleitplanung, die hohen Dichten
ablehnend gegeniibersteht. Doch eine hohe Dichte ist die Grundlage fir »... ein
grandioses Stadtversprechen in einer feuchten Wiesenlandschaft. Dieses Stadtver-
sprechen kann ich dann geben, wenn ich als Stadt sehr viel Geld in die Hand nehme,
um die dafir infrastrukturellen Voraussetzungen zu schaffen. Von der Grofe her,
ist [der Neubau-Stadtteil®] in der Lage, ein kleines Stidtchen zu werden — mit den
stidtischen Funktionen und eben mehreren Quartieren.« (P1). Doch mit Blick auf
die vor 20 Jahren gegebenen Stadtversprechen: »Das stidtebauliche Paradigma ...
war ganz am Anfang, eine dichte und kompakte Stadt zu bauen. Dieser Vorstellung
wurde von der [einen]? ... Fraktion, die man nach dem Absprung der [anderen] ...
Fraktion fiir eine Mehrheit brauchte, deutlich widersprochen.« (P3, dhnlich G4). Die
Dimensionierung stidtischer Plitze, wenn dort statt Geschosswohnungsbau nur
Doppel- und Reihenhiuser stehen, ist dementsprechend »komisch« (G4). Mit Dich-
te als begriffliches Leitbild und Planungsziel sind die Erfahrungen im Siedlungsbau
aus der Sicht der Akteure nicht nur positiv; zumeist lisst sich in unmittelbarer
Nachbarschaft heutiger Projekte eine Siedlung »... mit dem 1960er-Jahre-Leitbild
Urbanitit durch Dichte [finden] — und genauso sieht es heute auch aus« (03).

Die gebaute Dichte der Neubaugebiete wird aufgrund dieses Aufeinandertref-
fensvon Gegenpositionen im Wesentlichen durch die Gebiudehéhe in den Verhand-
lungen der Bebauungsplanung gesteuert, denn es ist prozedural recht einfach, hier
durch das Wegnehmen und Zufiigen von Gebiudeetagen Abwagungsentscheidun-
gen in der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen. Da wird die eine Siedlung auch
schon mal »runtergedampft auf vier Geschosse« (P3) und anderswo hitte man sich
dariiber gefreut, wenn »man auch fiinf [hitte] machen konnen, was eher einer in-
nerstidtischen Struktur entsprechen wiirde. Das war aber aufgrund der bestehen-
den B-Pline so. Hitte man die noch mal aufgerollt, konnten wir jetzt sicherlich noch
nicht bauen.« (02). Ahnlich lief es erst kiirzlich an einem weiteren Ort: »Die erzeug-
te Dichte ist die hochste, die wir erreichen konnten. Es ist immer ein Kompromiss:
mit Nachbarschaften, mit ... [der Kommunalverwaltung]?, [die] ... sich natiirlich um
die Infrastruktur Sorgen macht. Die nun erreichte Dichte ist das, was moglich war.«
(04).

2 Begriff des Autors, um die Aussage von der konkreten Stadt zu abstrahieren
3 ebenso
4 ebenso
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Abb. 1: Protestaufkleber gegen Oberbillwerder

(gefunden bei einer Exkursion vor Ort im Sommer 2019)

Planerisch versucht man, auf diese nicht besonders vielschichtige Verhand-
lungstechnik zu reagieren, indem man versucht, zwischen den einzelnen Blécken
oder Bauabschnitten Hohenunterschiede zu entwickeln oder sogar einzelne Hoch-
punkte zu setzen (02, 03). Auf freistehende Hochhiuser wird mal verzichtet (Ham-
burg-Oberbillwerder), mal werden sie bewusst gesetzt (Berlin-Oberhavel), mal sind
sie qua Nachbarschaft fast sogar Feindbild (Berlin-Buckower Felder). Typischer ist
allerdings eine Abstufung zwischen hohen Dichten im Zentrum und geringeren
Dichten an den Rindern, dies entspricht einerseits frappierend den Grundprinzi-
pien des Siedlungsbaus der spiten Moderne, nimlich der Urbanitit durch Dichte,
aber auch ilteren internationalen Vorbildern wie Stockholm-Villingby. Es ermog-
licht aus einer stidtebaulichen Perspektive die »marktgingigen« (P1) Reihenhiuser,
die 2-3-geschossig an den Rindern der Neubausiedlung zwischen >innerstidtisch
anmutender 5-6-Geschossigkeit und umgebendem Landschaftsraum vermitteln
(sollen). Denn die >innerstidtische« 5-6-Geschossigkeit soll bewusst als urbane
Zentrumsbildung fungieren: z.B. in Hamburg-Oberbillwerder am S-Bahnhof (IBA
Hamburg 2019) und in der Berliner Wasserstadt Oberhavel an den beiden Havelbrii-
cken. Dagegen soll der Rand moglichst »elegant« (P4) in die Landschaft iibergehen.
»Stellen Sie sich vor, wir hitten dort [an der Kante zur Landschaft, A.K.] einen
Blockrand - das hitte den Eindruck von einer Burg auf einem freien Feld« (O4). So
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erklirt sich der Ring aus Townhouses (02), Reihen- und Doppelhiusern (P4) und
die lockere Struktur und starke Durchgriinung (O4), die am Rand der jeweiligen
Siedlungen entsteht. Auch so kommt man dem kommunalpolitischen Kompromiss
niher: die Minderheit an Einfamilienhiusern am Gesamtkonzept zu betonen, um
den hohen Anteil an Geschosswohnungsbau durchzusetzen (03).

Die Uberlegungen der Akteure zu Freiriumen korrelieren stark mit den Debat-
ten um Dichte. Ob iiberdimensionierte Freiriume dadurch entstanden, dass man
im Prozess der Bauleitplanung durch Etagenverzichte dann zu niedrige Gebiude
fiir die Freiriume baute® — oder ob Plitze in der Planung gréfRer dimensioniert wur-
den, die dann leer wirken® — beide Phinomene werden mit dem Ringen um még-
lichst hohe Dichten im Quartier verbunden (P2, P3, G1, G2) — interessanterweise
recht dhnlich bei genossenschaftlichen und kommerziellen Akteuren. Es ist also gar
nicht nur das Interesse an mehr vermietbarem Wohnraum, wenn diese Akteursty-
pen in die Verhandlungsprozesse der Bauleitplanung mit mdoglichst hohen Dichten
hineingehen. Denn auch sie kennen die Beispiele aus Neubau und Stadterneuerung
der 1990er Jahre, in denen zu wenig dichte Stadtriume und zu itberdimensionierte
Freiraume geschaffen wurden.

Dementsprechend bringen sie sich auch in die Planungsdiskurse der heutigen
Neubaugebiete als Befiirworter moglichst hoher Dichten ein. Auffillig an Oberbill-
werder ist hier, dass die Dimensionen der Plitze im Laufe des Planungsprozesses
durchaus verkleinert wurden und — wie oben erwihnt — auch aktive Erdgeschoss-
zonen sparsamer angelegt wurden. Das spricht dafiir, dass man die gewiinschte
Urbanitit kleinteiliger und kleinriumig gezielter, aber eben auch wirksamer er-
reichen mochte. Das bedeutet aber auch hinzunehmen, dass wesentliche Teile des
Neubaugebiets dann eben doch weitestgehend Wohnbebauung sein werden. Das
bringt die entstehenden Siedlungen dann ihren Epochenvorgingern der Urbanitit
durch Dichte und des Komplexen Wohnungsbaus in den Planungsansitzen niher.
Denn deren funktionale Mischung war vorstrukturiert — hier das Hauptzentrum,
dort das Unterzentrum mit kleiner aktiver Erdgeschosszone, hier die Schul- und
Kitagebiude, dort das Nachbarschaftshaus, das Kirchgemeindezentrum oder das
Arztehaus. Dazwischen: Wohngebiude. Das war der Anspruch der funktionalen
Mischung in der Spitmoderne. Dieser lief3 sich seinerzeit erfilllen und lisst sich
heutzutage durch Stadterneuerungsprozesse so aktualisieren, dass der Anspruch
weiter aufrechterhalten werden kann (Kriiger 2019; Grunze 2017). Inwieweit sie

5 Hierfiir stehen u.a. der Riedberg in Frankfurt oder Teile der Wasserstadt Oberhavel in Berlin,
aber auch die Ahrensfelder Terrassen (Berlin-Marzahn) in der in derselben Zeit stattfinden-
den Stadterneuerung von Grofisiedlungen

6 Hierfiir stehen u.a. Berlin-Franzsisch Buchholz (Hugenottenplatz), Griine Mitte Hamburg-
Allermohe, aber auch die Helle Mitte (Berlin-Hellersdorf) in der in derselben Zeit stattfin-
denden Stadterneuerung von Grof3siedlungen
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ihren Epochenvorgingern aus den 1990er/2000er Jahren ebenso ihneln werden,
bleibt auch ein wenig abzuwarten: hier jedenfalls sind bestimmte >Fehler< der
Dimensionierung und Gestaltung der 6ffentlichen Riume und der damit verbun-
denen Aspekte von Dichte und Mischung noch sehr prisent, da ein grofier Teil
der befragten Akteure bereits in dieser Zeit in verantwortlicher Position war und
Wohnungsbau in diesen Siedlungen mitverantwortete und/oder aktiv beobachtete
(P2, P3, P4, G1, G3).

Freiraumplanung im Diskurs von Dichte und Mischung

Dass es sich beim Stidtebau nicht nur um Gebiudekonstellationen zueinander,
sondern auch um die Gestaltung der Freiriume handelt, ist den Akteuren des
Wohnungsbaus bewusst. Insbesondere, weil die Debatte um die Neubaugebiete
und deren Dichte auch eine Debatte um die stadtregionalen — stadtdkologisch rele-
vanten — Freiraumstrukturen ist. Das Neubaugebiet entsteht zwar im Stadtgebiet,
grenzt aber unmittelbar an Landschaftsriume an. Das wird auch als attraktivieren-
der Faktor betont (P4, O4); es wird auch von den meisten als notwendig erachtet,
dass der Landschaftsraum auch als Ort zum Spazierengehen u.i. genutzt werden
soll (O4). Eine Ausnahme bildet Oberbillwerder, wo es Befiirchtungen gibt, dass die
landwirtschaftlich genutzten Flichen in unmittelbarer Umgebung der Siedlung
von den Spaziergingen geschidigt werden konnen: ein genauer Blick in den Mas-
terplan (IBA Hamburg 2019) lisst lediglich auf der der Siedlung zugewandten Seite
des umgebenden Entwisserungsgrabens einen Weg und nur wenige Briicken iiber
den Graben erkennen.

Trotz aller Wertschitzung der umgebenden Landschaft fokussieren sich die Ak-
teure hinsichtlich der 6ffentlichen Riume auf die Situationen der zentralen Plitze —
nicht nur das eine Zentrum, das, wo méglich, an den jeweiligen Bahnhof gelegt wird
(P4, O3). Es wird auch bedauert, wenn es diese Orientierung zum Bahnhof man-
gels SPNV nicht geben kann (02, 04). Doch auch Teilriume bekommen kleine »Zen-
trumsplitzchen« (P4, dhnlich O4). Das ist nicht immer ein Platz im herkémmlichen
Sinne, sondern sind wie z.B. in den Buckower Feldern kleine, angerartige Strafien-
aufweitungen. Ob diese Plitze Zentrumsfunktionen im herkémmlichen Sinne (Bi-
cker, Fleischer, kleines Café 0.4.) unterbringen, sehen aber dieselben Akteure skep-
tisch (P4, O4) — hier sind die Themen Freiraumplanung und Erdgeschosszonen ver-
kniipft.

Ein weiterer Zusammenhang wird zwischen Freiraumplanung und Infrastruk-
tur gesehen, auf den ein Akteur (P3) hinweist: Er unterstellt dem »Stadtplaner, die
Schule auf den zentralen Platz stellen zu wollen und dem »Freiraumplaner«, dass
jener sagt: »am Rand ist die Schule gut, da ist es griin, die Kinder haben Auslauf.«
und beurteilt dies als Fehler, weil dann »die mit der Schule verbundenen éffentli-
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chen Riume an der falschen Stelle [liegen]«. In der Tat ist es so, dass Einrichtungen
wie Schulen und Kitas sowohl zentral wie dezentral verteilt werden (O1, O3);in Ober-
billwerder z.B. werden sie entlang des >griinen Loops< untergebracht (IBA Hamburg
2019). Ein detaillierterer Blick in den Masterplan verrit aber, dass einzelne Schul-
grundstiicke ob ihrer GréfRe sowohl an den griinen Loop als auch an einen der klei-
nen Quartiersplitze angrenzen. Sollen sie zwischen »Griin«und »Stadt« vermitteln?
Hier werden moglicherweise weniger Planungsprozesse, sondern vielmehr Aneig-
nungsprozesse zu dieser Frage Antworten finden. Vielleicht beantwortet die Frage
auch der Umstand, welches Schultor zu welcher Zeit und fur wen geoffnet ist.

In das Themenfeld der Aneignung gehort auch die Ausstattung der Griinriu-
me und — damit verbunden — dessen Bespielbarkeit. »Da miissen ein paar Angebote
sein, das ist aber ganz simpel: ein paar Spielgerite, ein paar Parkbinke, vielleicht
ein Grill, den man irgendwo hinstellt — das hat alles nur Aufforderungscharakter«
(04). »Wir haben das Thema AufSenaufenthalt fiir Kinder«. Schon die Wortwahl die-
ser Aulerungen macht deutlich, dass die Aufgabe seitens der Wohnungsunterneh-
men eher darin gesehen wird, dafiir zu sorgen, dass >ihre« Griinrdume so maobliert
sind, dass sie aneignungsfihig sind. Aber auch nicht mehr. Sie erwarten, dass der
Freiraum qualititvoll gestaltet ist, Biume Schatten spenden und dass der Raum be-
nutzbar ist (P2).

Ein weiterer Aspekt der Ausprigung von Freiriumen ist wieder eng mit dem
Stadtebau verkniipft, nimlich die Frage der Ausbildung von Innenhéfen. Diese wer-
den ganz bewusst gebaut (02), selbst da, wo man Zeilen anordnet, versucht man,
Hofsituationen zu schaffen (O4). Dies wird aber auch kritisch gesehen (G1), denn
besser wire es nach Sicht einiger Akteure dann gleich, geschlossene Blockstruktu-
ren und rechte« Hofe zu schaffen. Hier wird auf den Stidtebau der Griinderzeit als
Vorbild rekurriert. Sie argumentieren: Fiir den Moment muss offenbleiben, ob mit
der Praxis der halboffenen Strukturen Hofsituationen erzeugt werden, »die auch
fiir den, der nicht dariiber nachdenkt, intuitiv als Hof — halbéffentlich oder privat
— erkennbar werden.« (O4) Oder ob »[d]iese halboffentlichen Riume fiir eine ge-
meinschaftliche Nutzung ... so nicht entstehen [werden]« (G1), eben weil sie »im-
mer nach irgendeiner Seite ganz offen [sind]« (ebd.). Noch pointierter sagt es ein
kommerzieller Akteur: »Wenn Sie anfangen, die 6ffentlichen Riume mit den pri-
vaten Riumen zu vermischen ..., dann fingt fir die Menschen die Unsicherheit in
ihrem Verhalten an« (P3). In diesen Kontext gehért auch noch mal der deutliche
Hinweis eines weiteren genossenschaftlichen Akteurs zur Wohnstrafie im Quartier:
»Das Shared-Space-Prinzip muss man durch eine konsequente raumliche Gestal-
tung, aber auch durch eine entsprechende Dichte und einen Nutzungsdruck durch
die anderen [Freiraum-]Nutzungen zulassen« (G2).
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Nutzungsmischung I: Erdgeschosszone und Zentrumsbildung

Neubaugebiete soll(t)en nie reine Wohngebiete werden. Weder der spitmoderne
Siedlungsbau noch jener der 1990er Jahre waren hinsichtlich ihrer Leitbilder rei-
ner Wohnungsbau, wie man an den Ideen der Urbanitit durch Dichte bzw. des
Komplexen Wohnungsbaus und den damit jeweils verbundenen stidtebaulichen
Vorstellungen fiir eine Zentrumsbildung ablesen kann (Grunze 2017; Protze 2009).
Die 1990er/2000er Jahre standen ohnehin im Zeichen der Reurbanisierung (vgl.
die modellhaften Neubauquartiere jener Zeit wie Freiburg-Vauban oder Tiibin-
gen-Franzosisches Viertel). Auch heute ist dieser Gedanke einer Zentrumsbildung
prasent, konkurriert aber gewissermaflen mit jenem Bild der Reurbanisierung,
welches Wohnen in den Obergeschossen, eine als »aktiv« bezeichnete Erdgeschoss-
zone mit diversen Nichtwohnungsnutzungen und einen dazugehdrigen belebten
Offentlichen Raum beinhaltet — vor dem inneren Auge mag beim Lesen eine Stra-
fensituation in Berlin-Prenzlauer Berg, dem Hamburger Schanzenviertel oder
Frankfurter Westend entstehen.

Die Wohnungsunternehmen befiirworten eine Nutzungsmischung. Sie besit-
zen zwar nicht zwingend eine umfangreiche Expertise fiir Nichtwohnnutzungen,
sind aber aus stidtebaulichen Notwendigkeiten heraus zentrale Akteure bei der
baulichen Schaffung ebendieser, da sie sich in den Erdgeschossen ihrer Wohn-
gebiude befinden: Jedoch, »[e]lin Wohnungsunternehmen ist oft nicht mal in der
Lage, einen Kleinkrimerladen zu vermieten, ohne sich dabei komplett zu veraus-
gaben.« (P1). Auch Genossenschaften stehen nicht unbegrenzt fiir diese Aufgabe
zur Verfiigung: »Wir sind nicht mit Gewerbeflichen etc. unterwegs, weil wir auch
nicht mehr als 10 % unserer Einnahmen aus Gewerbemieten erzielen diirfen. Sonst
verlieren wir die Steuerbefreiung, was keine Genossenschaft méchte. Kita und
Vergleichbares sind halt auch Gewerbe. Das muss man gut steuern« (G4).

Das Problem ist also nicht der Bau der Erdgeschosszone, sondern dessen Ak-
tivierung. Auf unterschiedliche Art und Weise suchen die Akteure Kooperations-
partner, die ithnen nicht nur das Geschift der Einzelvermietung abnehmen, son-
dern die primir eine Art Nichtwohnnutzungsmanagement fiir die Siedlung betrei-
ben. Zu diesen Nichtwohnnutzungen gehéren dann auch explizit soziale Einrich-
tungen wie Kitas (O2), eigene soziale Treffpunkte (G3) oder zivilgesellschaftliche
Vereine, die dann auch giinstig mieten diirfen sollen (P2). Auch ein gewisser Anteil
Vermietungen zu giinstigen Konditionen (z.B. mietfrei bei Zahlung der Betriebs-
kosten) ist moglich; hier werden die Akteure durchaus konkret: Ein Akteur schlagt
vor, in den Kaufvertrigen der Gesamtimmobilie zu verankern, das nur minimal her-
gerichtete Erdgeschoss fiir 10 € pauschal zu vermieten (P1), ein weiterer benennt
die Querfinanzierbarkeit eines 150 m*-Ladenlokals durch 800 Wohnungsvermie-
tungen: »Wenn man da 10.000 m* baut und hat so ein Lokal mit 150 m?, das man
einem Trigerverein fiir eine giinstige Miete zur Verfiigung stellt, dann kann das die
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Kalkulation nicht killen« (P2). Klar muss im Vorfeld nur sein, dass Riume dieser Art
planerisch als Gewerbeeinheit, aber nicht fiir die kommerzielle Vermietung (Einzel-
handel, Gastronomie etc.) geblockt werden (0O2); 6ffentliche Wohnungsunterneh-
men agieren bereits auf diese Art (02, O4).

Diese Art der — im doppelten Sinne - einkalkulierten Erdgeschossnutzung
durch kommerzielle und nichtkommerzielle Gewerbemieter muss zwischen den
beteiligten Wohnungsunternehmen, der die soziale Infrastruktur verantwortenden
Offentlichen Hand und dem das Neubaugebiet entwickelnden Akteur kooperativim
Vorfeld geklirt werden. Es muss eine Balance, aber auch eine Flexibilitit kommerzi-
eller und nichtkommerzieller Nutzungen in einem Teilraum geben und die soziale
Infrastruktur muss seitens der offentlichen Hand nach dessen Schaffung auch
betrieben werden konnen. Auch Betriebskosten sozialer Triger miissen erwirt-
schaftet bzw. — eher wahrscheinlich - durch 6ffentliche Zuwendungen getragen
werden. »Man muss iiber Strukturen nachdenken, die diese Erdgeschossflichen als
Gemeinschaftsaufgabe ansehen, die eine Mischkalkulation anstellen und von vorn-
herein in die Kaufvertrige reinschreiben, dass die wirtschaftlichen Erwartungen
beziiglich der Erdgeschosszonen limitiert werden.« (P1). Das wire eine Aufga-
be des Entwicklers der Gebiete, der sogar als eine Art Vermietungsagentur der
gemeinsamen Erdgeschosszonen eines Quartiers unterschiedlicher Wohnungsei-
gentiimer agieren kann, so einige Akteure. Wenn man diese Agenturrolle dieses
Akteurs ausbaut, kann man zudem einem anderen Problem besser begegnen: der
Pionierrolle, denn »[blei der Grundstiicksentwicklung entlastet sie die Pionier-
Bauherren von den wirtschaftlichen Risiken der Erdgeschossnutzung, indem sie
beim Grundstiicksverkauf schon langfristige Mietvertrige fiir diese anbietet.« (P3)

Nichtsdestoweniger sind auch die Wohnungsunternehmen in der Lage, baulich
interessante Losungen fir Erdgeschossnutzungen zu finden, eigene Gedanken zu
einer Vermietungsstrategie zu entwickeln und somit das eingangs dieses Kapitels
gebrachte Zitat ein bisschen zu entkriften. Ein Akteur mochte an den Hiusern an
der ErschliefSungsstrafle »Fahrrad-, E-Bike-, Zweiradaktivititen sehen« (O4), ein
anderer betont die Selbstverstindlichkeit der Vermietung von Gewerbeeinheiten in
den Erdgeschossen der eigenen Wohnhiuser (G3), ein dritter Akteur verweist auf
gemeinschaftliche Erdgeschossnutzungen der Mieterschaft, die sogar teilweise in
(Handels-)Genossenschaftsgrindungen miinden konnte (G2). Auch echter< Einzel-
handel schreckt nicht ab, wenn mehrere Wohnhiuser auf einem gemeinsamen So-
ckel gebaut wurden, in die dann ein 2000 m*-Supermarkt architektonisch unauf-
fillig untergebracht werden konnte (P2).

Was es jenseits dieser Einzelideen braucht, ist eine gesicherte Ankernutzung
(G3), die aber dann nicht leicht zu finden ist, wenn man sich bewusstmacht, dass es
fiir die ersten Investoren im Neubaugebiet noch keinen Gewerbeimmobilienmarkt
gibt (P3). Zugleich ist die Belebung einer Erdgeschosszone oder eines Zentrumsbe-
reichs nur dann wirksam moglich, wenn es moglichst vollstindig gelingt, die Ge-
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werbeeinheiten zu fiillen (P1, P2, G3). Die Belebung soll dann natiirlich nicht nur zu
einer erhohten Vertriebsgeschwindigkeit beitragen (P2). Fiir die Quartiersentwick-
lung werden daher Ansatzpunkte bei der 6ffentlichen Hand gesehen, bei allen Typen
von Wohnungsunternehmen Interesse an einem Engagement fiir — nicht nur am
Markt tragfihige — belebte Erdgeschosszonen zu wecken. Die Erkenntnis seitens
der Akteure, dass auch gemeinschaftliche Initiativen Riume benétigen, die man ih-
nen auch nicht jedes Mal separat bauen muss, ist jedenfalls da (P2, dhnlich P1).

Bleibt die Frage, wer eine solche Management- oder Agentur-Aufgabe wahrneh-
men kann. Ein Teil der Akteure macht deutlich, dass er aus Erfahrungen die 6f-
fentlichen Wohnungsunternehmen hier in der entsprechenden Position sieht und
agiert auch dementsprechend (02, dhnlich auch O4). Derselbe Akteur beschreibt
die Kooperation mit anderen 6ffentlichen Unternehmen, das fehlende Interesse der
kommerziellen Wohnungsunternehmen, die als Projektentwickler Eigentumswoh-
nungen schaffen, aber nach dem Abverkauf dann nicht mehr in Erscheinung treten
und dementsprechend auch keine Riume fiir die Nachbarschaft etablieren (02). An-
derswo sieht man auch die 6ffentliche Hand in der Position, zu bestimmen, wo im
Quartier die entsprechenden Etagenhéhen fiir die gewerbliche Nutzung in der Aus-
fihrungsplanung festgeschrieben werden und wo nicht, wie der Strafenraum (Auf-
enthalt oder Transit) entsprechend einer méglichen Erdgeschossnutzung gestaltet
werden soll. Das wird Baufeld fiir Baufeld betrachtet (O3). Dabei wird es von den
beteiligten Akteuren als sinnvoll empfunden, an manchen Stellen des Quartiers auf
die Ausprigung von Erdgeschosszonen zu verzichten und sich hier riumlich aufbe-
stimmte Strafienziige des Quartiers zu fokussieren (G3).

Bisher erscheint die Annahme dieser Aufgabe etwas zu sein, was nicht im Vor-
dergrund steht und was sich auf die mogliche Bauzeit des Neubaugebiets und die
Erstvermietung beschrinken konnte. Doch wenn schon ein kommerzieller Akteur
anmerkt, dass sie »... den Fehler noch selbst gemacht [haben], dass wir nicht er-
barmungslos diktiert haben, was in den Erdgeschossen passiert,« (P1) dann scheint
hier eine eher kontinuierliche Aufgabe eines Erdgeschossmanagements fiir ein sol-
ches Gebiet zu bestehen. Die bereits erwihnte Balance, aber auch Flexibilitit kom-
merzieller und nichtkommerzieller Nutzungen muss immer wieder neu austariert
werden. Nicht umsonst befassen sich Stadterneuerungsprozesse in Grof3siedlun-
gen immer wieder damit (Kriiger 2019; 02).

Die iiber das Quartier verteilte Erdgeschosszone steht allerdings in einer fak-
tischen Konkurrenz zum Quartierszentrum. Sofern ein Zentrum entstehen soll,
soll es einen stadtregionalen Anziehungspunkt darstellen, also tiber die Bewohner-
schaft des Neubaugebiets hinaus Anziehungskraft entfalten. Die Voraussetzungen
werden dann als giinstig eingeschitzt, wenn es an einem S- oder U-Bahnhof liegt
(03, G3, P4), wie es am Hamburger S-Bahnhof Allerméhe in Oberbillwerder und
am Berliner S-Bahnhof Lichterfelde Siid der Fall ist. Liegt die Siedlung aber bereits
in einem etwas fragmentierten Gebiet wie die Berliner Buckower Felder, so wird
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auf Zentrumsbildung verzichtet bzw. auf reine Nahversorgung abgezielt — doch
auch diese wirkt positiv, hier mit riumlicher Wirkung auf die Nachbarsiedlung
aus den 1960er/1970er-Jahren (am Stuthirtenweg), so dass auch dort die fuRliufige
Versorgung sich verbessert.

Die Dimension eines Zentrums wird als eine Gratwanderung wahrgenommen
(O4). Zum einen sucht man nach Ideen, wie es gelingt, dass auch »Café, Kleinge-
werbe und Fahrradwerkstatt« (G1) entstehen kénnen, wie man Handwerkerhéfe
(03) oder dezentrale Dienstleistungen fiir Senior*innen im Quartier (G2) einrichten
kann. Negativbeispiele finden sich schnell. Sei es der nicht entwickelte Streifen fiir
Gewerbe gegeniiber den eigenen Gebiuden am Siedlungsrand (G3), seien es die
schnellen Ausziige von Gewerbe-Erstmietern im Neubauquartier (vgl. P1, aber auch
eigene Beobachtungen des Autors im Berliner Nordosten (Altrock/Kriiger 2019;
Polinna et al. 2018). Hierzu passen auch die pessimistischen Vorstellungen der
Vermietbarkeit der vier Eckliden an der Platzsituation, die im Neubaugebiet trotz-
dem bewusst gebaut werden (O4), aber dann vielleicht fir unterdurchschnittliche
Mieten an Start-Ups (oder als Atelier) vergeben werden statt an die eigentlichen
Nahversorger Bicker, Fleischer oder gar >Tante-Emma-Laden«. Nicht umsonst
schwenken Entwickler dann auf den »klassischen Weg und siedeln Arztpraxen oder
ihnliches in den Einzelhandelsobjekten im Zentrum an.« (P4). Sie konnten auch
ein Arztehaus oder ein Gesundheitszentrum bauen, aber »... durch die Kassenirzt-
lichen Vereinigung und die Begrenzung der Zulassungen ist uns das zu mithsam«
(ebd.).

Klar ist aber fir die aktuellen Bauprojekte auch: Es wird weder ein neues Nord-
westzentrum (Frankfurt, 1960er Jahre) noch eine nachtraglich geschaffene >Helle
Mitte« in Hellersdorf (Berlin, 1990er Jahre) entstehen. Die grofRen Einzelhandelsag-
glomerationen und Shopping-Center des suburbanen Raums sind bereits da und
gerade die planerisch gewollten stadtregionalen Zentren befinden sich bereits in
der Nihe, sei es in den Nachbarquartieren wie in der Frankfurter Nordweststadt
oder in den jeweiligen regionalen Zentren wie Hamburg-Bergedorf (Altstadt und
Shopping-Center am Bahnhof). Wenn die Zentrumsbildung in den Neubaugebie-
ten eine regionale Bedeutsamkeit bekommen soll, dann geht das iiber das Agieren
der Wohnungsunternehmen hinaus und beinhaltet eine spektakulire — im Sinne
der nicht-alltiglichen — Entscheidung der Politik. Die Hochschulansiedlung in
Hamburg-Oberbillwerder (Feldhaus 2019) ist in diesem Sinne spektakulir, aber
eben nicht beliebig im Siedlungsbau reproduzierbar.

Ein Zentrum entsteht nicht an irgendeinem Market(platz), sondern muss ge-
plant werden. Wohnungsunternehmen sind nicht die Fachspezialisten fiir mehr
als nur eine Erstvermietung (P1). Wenn Erstansiedlungen dann aber am Markt
scheitern, also recht schnell wieder leer stehen, dann fehlt meist in einem einzelnen
Wohnungsunternehmen die Expertise fir ein langfristig tragfihiges Gewerbe-
vermietungskonzept (ebd.). Hier kommt also eine Gesamtplanung ins Spiel, die
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sich durchaus an den Erneuerungserfolgen in den Siedlungen der Spitmoderne
orientieren soll, wo Respekt vor den Ergebnissen dieser »zwei- bis dreifache[n]
Aufwertung auch mit baulichen Erginzungen« (G1) geduflert wird. »[S]o etwas soll-
te man von vornherein in den Stadtquartieren bauen, in denen mal 20.000 Leute
wohnen sollen (ebd.).« Die Ideen muss eine kommunale Planung im Rahmen eines
Gesamtkonzepts fiir den Siedlungsbau entwickeln — und wenn sie »... die ganzen
Ideen aus dem Konzept durch einen Marktfilter laufen 1[4]ss[t], dann kann [sie] sa-
gen, dort und dort gehen diese und jene Ideen« (P1). Zur baulichen Umsetzung, z.B.
in Erdgeschosszonen, aber auch in der Errichtung sozialer Infrastruktur, konnen
die Wohnungsunternehmen dann auch beitragen.

Nutzungsmischung Il: Soziokulturelle Infrastruktur

Starke Defizite sehen die Akteure iibereinstimmend bei dem Dilemma der oft ver-
spiteten Schaffung sozialer bzw. soziokultureller Infrastruktur (z.B. O2, P2, P3, P4).
Das gilt besonders fiir den Schulbau, den sie selbstverstindlich dem Staat iiber-
lassen und gemiR der Bebauungsplanung qua Beteiligung an den Wohnfolgekos-
ten >nur« fiskalisch dabei sind (02, O3, P4). Kitas und z.T. Jugendfreizeiteinrichtun-
genwerden dagegen inzwischen meist von Wohnungsunternehmen im Rahmen des
Wohnungsbaus gleich mit errichtet (04, O2, P2), wobei ein Akteur beklagt, dass die
Stadt nicht ausreichend Kitaplitze fordert, weil sie nur Durchschnittswerte der Ver-
sorgung ansetzt, obwohl das Neubauquartier aufgrund seiner Attraktivitit fir Fa-
milien iiberdurchschnittliche Bedarfe haben wird (P3).

Es existiert prinzipiell ein offenes Ohr fiir die seitens der 6ffentlichen Hand ar-
tikulierten Bedarfe an sozialer Infrastruktur, zum Teil werden sogar prizisere Be-
darfsermittlungen eingefordert. Ein Akteur driickt es wie folgt aus: Hier »... wol-
len wir nicht erst, wenn ein Bedarf offenkundig erst nach fiinf Jahren analytisch
ermittelt wurde, aktiv werden, sondern von Anfang an.« (O2) Ein anderer betont:
»Wenn wir Wohnungsbau machen, miissen wir auch Kindergirten bauen. Ebenso
gut konnte es eine Auflage geben, wenn man in einem Block so und so viele Woh-
nungen baut, dass es noch 300 m? fiirs Biirgerbiiro’ geben muss.« (P2) Im Fazit wird
beziiglich Erdgeschossnutzungen dieser Gedanke wieder aufgegriffen.

Ebenfalls bewusst sind sich die Akteure, dass die sozioinfrastrukturelle Aus-
stattung des Neubaugebiets in einer Wechselwirkung zu den Bestandsquartieren
in der Nachbarschaft steht. Wenn im Nachbarquartier die evangelische Kirche
ihr Gemeindezentrum mit Unterstiitzung des Wohnungsakteurs erneuert, dann

7 Sprachlich unprézise ausgedriickt, hier ist nicht das Biirgerbiiro eines Parlamentsabgeord-
neten gemeint oder eine Verwaltungsstelle mit Biirgerkontakt, sondern unspezifisch eine
sozioinfrastrukturelle, eben birgernahe und/oder zivilgesellschaftliche Nutzung.
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wird das Neubauquartier gleich mit zum Gemeindegebiet zihlen konnen (P4).
Umgekehrt reagieren Neubauten auch auf mégliche Angebotsdefizite in der Nach-
barschaft. Diese Wechselwirkung kann sogar so weit gehen, dass beftirchtet wird,
»... dass die verbliebenen biirgerlichen Milieus [der Nachbarsiedlung], die auch
diese soziokulturellen Einrichtungen tragen, dann abwandern« (O3). Auch hier
entsteht der Wunsch nach einer 6ffentlich verantworteten Gesamtplanung, die
konkrete, realistische Erwartungen an die Wohnungswirtschaft formuliert (G1) und
dabei auch stadtregionale Wechselwirkungen beriicksichtigt. Eigene kleinteilige
Aktivititen wie die Moglichkeit eines Raums fiir Nachbarschaftstreffen (02) lassen
sich dann besser einbetten.

Wohnungsunternehmen haben ohnehin ein inzwischen gut ausgeprigtes Ver-
stindnis fiir Gemeinwesenarbeit. Selbst wenn sie diese nicht selbst anbieten, so ha-
ben sie doch dafiir Partner (P2, P4): »Dort geht es also darum, im Vorfeld das zu or-
ganisieren, wenn das Projekt zum Objekt geworden ist, dass das auch weitergehen
kann und die Kiimmerer dann noch da sind« (P4). »Zur Ausgestaltung des Stadt-
teilmanagements fiir [dieses Projekt]® ... muss man sagen, dass die Bewohner noch
nicht da sind, wir also jetzt nur ein Geriist schaffen konnen.« (Ebd.). Genossen-
schaftliche und 6ffentliche Unternehmen sind ohnehin traditionsreich in der Ge-
meinwesenarbeit und bringen entsprechende Erfahrungen mit der Schaffung sol-
cher soziokulturellen Orte ein (Kriiger 2019). Das fingt bei der Mitbestimmung an,
geht iber die kostengiinstige Ansiedlung sozialer Projekte in den eigenen Gewer-
beeinheiten und hért bei einzelnen sozialen Infrastrukturprojekten, die komplett
finanziertwerden (z.B. bei 02, G4), nicht auf. Dieses Potenzial gilt es,im Rahmen ei-
ner sozioinfrastrukturellen Gesamtplanung zu nutzen. Gerade die scheinbar altba-
ckene Akteursrolle von Genossenschaften ist hier im Wandel: »Sicherlich war lange
das Image der Genossenschaften verstaubt — ich hatte gerade in Bezug auf die soer-
Jahre-Siedlungen auch Vorurteile: >GroRe und Kleine Hausordnung< hitte mich als
jungen Menschen abgeschreckt. Da versuchen wir heute auch ein bisschen gegen-
zuhalten, indem wir solche Siedlungen anders gestalten und wieder versuchen, eine
Mischung hineinzubekommen. Es gibt durchaus dieses Moment der gegenseitigen
Kontrolle — auf der anderen Seite ist es aber auch ein Vorteil, sich zu kennen und
auch ein bisschen aufeinander aufzupassen und nicht nur anonym zu wohnen.« (G4)

Fazit

Anden Rindern der deutschen Metropolen entstehen nicht nur Stadterweiterungs-
gebiete, sondern mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit auch ein neuer Typ von
Stadtrandsiedlung, denn es werden nicht bestehende Strukturen fortgeschrieben:

8 Abstrahierung vom konkreten Ort
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Es werden weder »Griinderzeitquartiere« nachgebaut noch werden die Typologien
der postmodernen 1990er/2000er-Jahre umstandslos weitergebaut. Ein zentra-
ler Grund fur diese Verinderung ist auch in der Akteurskonstellation zu sehen:
Akteure kollektiven Handelns erleben eine Renaissance als Adressaten des grof3-
mafistiblichen Wohnungsbaus. Staatliches Handeln schafft nicht mehr nur den
(bauleitplanerischen) Rahmen, sondern gestaltet die stidtebaulichen Leitbilder,
nach denen die neuen Siedlungen entstehen, mit. Offentliche Unternehmen iiber-
nehmen — wieder — eine Art Pionierrolle der Entwicklung; nicht alleine (wie z.B. in
den 1950er bis 1980er Jahren), aber sie iiberlassen diese Rolle auch nicht mehr vor-
rangig den Marktakteuren (wie z.B. in den 1990er/2000er-Jahren). Das bleibt nicht
ohne Konsequenzen fiir den Stidtebau, der hinsichtlich seiner Leitvorstellungen
ebenso seine Verbindungslinien in die Nachkriegsmoderne ziehen kann. Denn der
Anspruch, urban zu bauen, nicht nur Schlafstidte zu bauen, existierte auch zu Zei-
ten der »Urbanitit durch Dichte« im Westen und dem »Komplexen Wohnungsbau«
im Osten. Und genauso, wie bei den damaligen Siedlungen schon recht bald nach
deren Errichtung infrage gestellt wurde, ob dieser Anspruch erfilllt werden konnte,
ist dies auch die Herausforderungen, vor der die jetzt zu errichtenden Siedlungen
in der Zeit um 2030 bis 2035 gestellt werden.

Dieser Herausforderung sind sich die Akteure bewusst, insbesondere hinsicht-
lich der Frage, wie die Siedlungen gemischt werden sollen. Sozialer Wohnungsbau
bleibt architektonisch unauffillig (Schonig 2018), es wird aber selbstbewusst und
problemorientiert artikuliert, dass ein nicht zu kleiner Prozentsatz der Hinzuzie-
henden zumindest sozioinfrastrukturelle Bedarfe nach sich zieht bzw. dass so etwas
wie ein soziales Management des Quartiers bendtigt wird. Aus Platzgriinden wurde
aufeine Darstellung der aus den Interviews ableitbaren Uberlegungen zur sozialen
Mischung verzichtet. Als Ausblick nur so viel: Es sind die Kommunen, die mittels
sozialpolitischer Vorgaben sehr dezidiert steuern. Als Beispiel sei der Hamburger
Drittelmix genannt. Es ist also klar, ein Zuzug unterschiedlicher Schichten wird in
die neuen Gebiete erfolgen, dessen ist man sich bewusst. Hier wird es — mit Blick auf
die Stadterneuerungsgeschichte der GroRsiedlungen der 1960er bis 1980er-Jahre —
interessant, ob und wie sich die Akteursrollen der Wohnungsunternehmenstypen
dann ebenso unterscheiden werden, wenn die zeitgendssischen Siedlungen ihren
ersten Erneuerungsbedarf nach vielleicht 20 Jahren (manche frither, manche spi-
ter) erreichen werden. Die Frage, ob ein 6ffentliches Wohnungsunternehmen »nur«
den sozialen Wohnungsbau in der neuen Siedlung macht oder fiir breite Schichten
baut und dementsprechend in einer solchen Siedlung dominierender ist, kann dann
fiir ein Bestandsmanagement und die Stadterneuerung dieser Siedlungen dann ab
2040 von grofder Bedeutung sein.

Hinsichtlich der funktionalen Mischung wird deutlich, dass hier einerseits
pragmatisch etwas gefordert wird, was nachweisbar auch funktionieren wird und
diesbeziiglich die gedanklichen Moglichkeiten ausgeschopft werden: Stidtebau-
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liche Elemente vieler Epochen werden kombiniert, es werden sowohl Infrastruk-
turobjekte im Freiraum angeordnet (wie Schulkomplexe seit den 1970er Jahren), es
wird mit aktiven Erdgeschosszonen gearbeitet, wie sie sowohl aus dem Komplexen
Wohnungsbau der 1980er Jahre als auch aus den Stadtrandquartieren der Zeit nach
der Wiedervereinigung bekannt sind. Zentrumsbildung findet unter der Mafigabe
statt, Ankernutzungen wie Discounter und Supermarkt derart mit weiteren Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsstrukturen zu kombinieren, dass kleine Zentren,
aber nicht unbedingt Shopping Malls entstehen. Dabei steht das stidtebauliche
Leitbild der aktiven Erdgeschosszone, das sich auf die Epoche der Reurbanisierung
zuriickfithren lisst, in einer Machbarkeitskonkurrenz zur aus vorherigen Zeiten
stammenden Zentrumsbildung. Hier finden Suchprozesse auch seitens der Akteure
statt und sie setzen daher auch auf Masterpline, die hier entsprechende Vorgaben
machen, damit die eigenen Investitionen in Nichtwohnen (eben beispielsweise
entsprechend baulich hergestellte Erdgeschossbereiche) nicht nach ein paar Jah-
ren bereits in Leerstinde miinden. Denn keine der Siedlungen wird bestehende
benachbarte Zentrenstrukturen »aushebeln«, das wire auch aus der jeweiligen
stadtregionalen Perspektive nicht gewollt. Die Balance zwischen Nahversorgung
und regionaler Bedeutung ist aber letzten Endes in jeder Stadtregion individuell zu
finden.

Die soziale Infrastruktur bekommt eine noch héhere Aufmerksambkeit als noch
vor einem Vierteljahrhundert. Durch Wohnungsbauakteure hergestellte Kitas sind
schon selbstverstindlich (und hin und wieder auch eine interessante Zwischennut-
zung fir Erdgeschosse); der Schulneubau ist staatlich sichergestellt, wenn auch hier
und da mit verzogerter Fertigstellung. Bemerkenswert ist die Vielfalt der sozialen
Infrastrukturbereiche, iber welche nachgedacht wird, wie sie in einem Quartier
unterzubringen sind: Sharing-Angebote (z.B. neue Mobilitit und nachbarschaft-
liches Gemeinwesen), Begegnungsstitten bzw. soziokulturelle Angebote, Gesund-
heits- und Pflegeangebote. Hier wird eine klare Rollenverteilung angemahnt: die 6f-
fentliche Hand muss die riumlichen Bedarfe benennen und die Infrastrukturen pla-
nerisch verorten, die Wohnungsbauakteure stellen dann zu vorher vereinbarten Be-
dingungen die Riumlichkeiten auch in ihren Gebiuden her. Hier ist erkennbar, dass
die Stadterneuerung von Siedlungen des 20. Jahrhunderts gedanklich zumindest
bei jenen Akteuren Pate zu stehen scheint, die als Unternehmen ebenfalls dort aktiv
sind (vgl. auch Harnack et al. 2021). Klar artikuliert wird mit ebenjenem Gedanken-
sprung zur Stadterneuerung auch: Es braucht ein 6ffentlich getragenes quartiers-
bezogenes Management fiir diese Nutzungsstrukturen.

Auffillig ist des Weiteren der fast schon brutalpragmatische Umgang mit Dich-
te. »Wir sollen die Wohnungen schnell bauen. Da ist es keine Alternative, noch ein
Jahr zuverhandeln, um eine weitere Etage herauszuholen« (04, dhnlich auch P3). So
sehr sich die Akteure bewusst sind, dass sie nicht nur fiir den eigenen 6konomischen
Erfolg, sondern auch fiir den nachhaltigen Erfolg des Siedlungsbaus méglichst hohe
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Dichten erzielen sollten, so sehr sind sie bereit, sich auf das Machbare in den meist
am Ende des Planungsprozesses stehenden bauleitplanerischen Verhandlungen mit
der jeweiligen lokalen demokratischen Instanz runterhandeln zu lassen. Denn die
lokale demokratische Instanz vertritt eben auch die Gegner*innenschaft einer solch
dichten Bebauung. Der in manchen Gebieten dann sichtbare Kollateraleffekt, dass
manche Gebiude zu niedrig bzw. die dazwischenliegenden Freiriume iiberdimen-
sioniert erscheinen mégen, wiegt dann weniger schwer als die potenzielle Verzoge-
rung des Baus durch linger andauernde bauleitplanerische Verhandlungen.

Abb. 2: Elemente einer Nutzungsmischung in einem Neubauquar-
tier
Zentrumszone
j Aktive Erdgeschosszone

Bildungsstandorte

Grinziige

Eigene Darstellung

Zentral ist der 6ffentliche Raum, der als kollektive Bau-Aufgabe verstanden wird
und dementsprechend auch das Einfordern kollektiver Steuerung seitens der 6f-
fentlichen Hand beinhaltet. »Es ist wichtig, in Riumen, Strafienbildern zu denken
und nicht nur in Griin. Das kann verzahnt mit Griinflichen sein — auch durch be-
griinte Fassaden oder Dicher. ... Mir fillt dann auch die Gartenstadt ein, auch die
20er Jahre waren sehr vielfiltig. Wahrscheinlich muss es eine Mischung aus allem
sein, muss man sich von allem etwas Positives herausnehmen. Trotzdem denke ich,
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dass die Linie und auch die Nihe und Enge wichtig und quartiersbildend sind« (G4).
Straflen, die etwas Anderes sind als Autofahrwege, in denen etwas Anderes passiert
als Parken und In-die-Wohnung-gehen, Straflenraume, die als Treffméglichkeit zur
Belebung der Nachbarschaft beitragen. Straflen, die als lineares Raumelement ei-
ne Siedlung strukturieren und in ihren unterschiedlichen Ausprigungen auch eine
Differenzierung in Teilquartiere zulassen. Das konnte ein Ansatz sein, leitbildhaft
hier dargelegte Uberlegungen zur Mischung prononciert zusammenzufassen.

Um solche Straflenbilder zu erzeugen, miissen die Quartiere eine gewisse
Dichte aufweisen, nicht nur, um eine kritische Masse hinsichtlich der Quantitit der
Nachfrage fiir Nichtwohnfunktionen zu erreichen. Daher ist es verstindlich, wenn
Akteure aus dem Wohnungsbau hier eine Affinitit zu moglichst hohen Dichten
erkennen lassen. Zugleich ist nachvollziehbar — auch wenn es in diesem Kapitel
nicht ausgefithrt werden konnte und sollte — dass aus Beteiligungsprozessen der
Bauleitplanung ebenso eine Gegenposition entsteht. Real gebaute Dichte ergibt
sich dann oft als Kompromiss innerhalb des Bauleitplanverfahrens. Denn auch das
istanders als frither. Die heutigen Siedlungen entstehen unter starker Beobachtung
und Mitwirkung der Offentlichkeit. Sie sind nicht mehr nur ein rational erzeug-
tes Produkt, das auf den Stadtboden gebracht und sich wie auch immer von der
Bevolkerung angeeignet, abgelehnt, bekimpft und unspektakulir bewohnt wurde
und wird. Sie sind ein Produkt, das von vornherein im Dialog entsteht. Doch ge-
bauter Kompromiss statt in Beton gegossenes Stidtebauparadigma zu sein, muss
nicht von vornherein eine schlechtere Ausgangsposition fiirs Altern als Siedlung
darstellen.
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Abbildungen

Abbildung 1: Protestaufkleber gegen Oberbillwerder (gefunden bei einer Exkursion
vor Ort im Sommer 2019).

Abbildung 2: Arvid Kriiger (2022): Elemente einer Nutzungsmischung in einem
Neubauquartier.
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