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Die Broschiire fasst wesentliche Erkenntnisse des For-
schungs- und Entwicklungsvorhabens ,,Umwelt- und
Aufenthaltsqualitdt in kompakt-urbanen und nutzungs-
gemischten Stadtstrukturen — Analysen, Fallbeispiele,
Handlungsansatze unter Nutzung und Weiterentwicklung
des Bauplanungs- und Umweltrechts“ zusammen (UFOPLAN,
Forschungskennzahl 3715 75 101 0). Die Verantwortung
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nen und Autoren. Die in der Studie geduBerten Ansichten
und Meinungen miissen nicht mit denen des Herausgebers
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Die betrachteten kompakt-urbanen, gemischten Quartiere iibernehmen besondere Rollen innerhalb des Stadtgefiiges:

Schulterblatt, Sternschanze Hamburg.

Umwelt- und Aufenthaltsqualitat in urbanen Quartieren

Zur Umsetzung des 30 ha-Ziels der Bundesregierung
nutzen die Kommunen in den letzten Jahren verstarkt
Moglichkeiten der Innenentwicklung, insbesondere
durch Nachverdichtungen in bestehenden Quartieren
und die Nutzung von Konversionsflichen. Parallel dazu
fand in den letzten Jahren wieder ein verstarkter Zuzug
in die stddtischen Raume statt. Kernstadte sind gegen-
iiber ihrem Umland begiinstigt, bisher unattraktive
Teilrdume von Stadten werden wiederbelebt.

Vor dem Hintergrund dieses Bedeutungsgewinns stid-
tischer Raume stellt sich die Frage nach einem konsis-
tenten Leitbild fiir eine kiinftige nachhaltige Stadtent-
wicklung, denn mit einer starkeren Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf die Zentren der Stadte werden
eine Reihe von Vorteilen fiir die Infrastrukturentwick-
lung, die Mobilitdt und die Umwelt verbunden. Im Fokus
der Diskussionen steht besonders das stadtebauliche
Leitbild der kompakt-urbanen und funktionsgemischten
Stadt mit kurzen Wegen.

Kompakte und nutzungsgemischte Quartiere bedeu-
ten einerseits die Verheiflung von urbanem Leben.

Sie bieten ihren Bewohnerinnen und Bewohnern die
Moglichkeit, ihre tdglichen Wege zu Einrichtungen der
Daseinsvorsorge in relativ kurzer Zeit zu Fuf3 oder mit
dem Fahrrad bewaltigen zu kénnen. Dies reduziert den
Verkehrsaufwand und tragt wesentlich zu einer energie-
und flacheneffizienten Stadt bei. Die starke Nachfrage
nach Wohnraum in diesen Quartieren resultiert vor
allem aus diesen genannten Qualitdten.

Andererseits stehen sie unter ,,Verdacht®, dass ihre im-
manenten Eigenschaften — ein Mangel an Freirdumen,
Emissionen des Gewerbes und des Verkehrs sowie starke
Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum - deutli-
che Einschrankungen der Umwelt- und Aufenthaltsqua-
litdt mit sich bringen.

Die kommunale Herausforderung in kompakten und
nutzungsgemischten Quartieren lautet daher, ein hohes
Maf baulicher Dichte und eine méglichst grof3e Vielfalt
unterschiedlicher Nutzungen mit einer hohen Umwelt-
und Aufenthaltsqualitdt in Einklang zu bringen. Hierfiir
sind differenzierte planerische Herausforderungen zu
bewdltigen, um ein ausgewogenes Maf3 an Dichte und



Freiraum, an Lebendigkeit und Ruhebediirfnis entwi-
ckeln zu kénnen. Griin- und Freirdume sind in aus-
reichender Zahl zu sichern, Straflenrdume und Plédtze
aufzuwerten und einer Mehrfachnutzung zuzufiihren.

Die Schaffung und Weiterentwicklung von kompakten
und gemischt genutzten Quartieren ist daher mit der
Frage ,,Was ist uns die verdichtete Stadt wert?* ver-
kniipft. Die kommunale Praxis zeigt, dass bei einer
Neuschaffung urbaner Quartiere und auch bei der Nach-
verdichtung von Bestandsquartieren nicht alle Ziele
gemeinsam und gleichzeitig erreichbar sind, weil es auf
oftmals begrenzter Flache und bei unterschiedlichen
Akteurskonstellationen, -wiinschen und -anforderungen
zwangsldufig Zielkonflikte gibt.

Das Forschungsprojekt setzt sich vor diesem Hinter-
grund mit den Fragen auseinander, welche Umwelt- und
Aufenthaltskonflikte sich zwischen unterschiedlichen
Nutzungen und Anforderungen in multifunktionalen
Rdumen ergeben, welche Nutzungen in besonders
starkem Konflikt zueinander stehen oder sich auf engem
Raum sogar ausschlieflen und auf welche Griinde die
Storungen und Unvertraglichkeiten zwischen den Nut-
zungen zuriickzufiihren sind.

Die Auswirkungen der Dichte und Funktionsmischung
auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt wurden an-
hand von zehn Fallstudien in acht Stadten analysiert
— sowohl in Bestands- als auch in Neuplanungs- bzw.
Umstrukturierungsgebieten.

Untersuchte Bestandsquartiere:

» Spandauer Vorstadt, Berlin

» Ostliche Altstadt / 6stliche Innenstadt, Esslingen
» Sternschanze, Hamburg

> Miilheim, K6ln

> Lindenau, Leipzig

» Haidhausen, Miinchen

Untersuchte Neubauquartiere:
» Uberseestadt, Bremen

> Miilheimer Hafen, K6ln

» Werksviertel, Miinchen

> Siidstadt, Tiibingen

Konstituierendes Merkmal der Fallstudienauswahl war
die Vergleichbarkeit der Quartiere: Mit Blick auf den
Bestand wurden Quartiere ausgewdhlt, die als hoch-
verdichtet und nutzungsgemischt gelten und in denen
dynamische Entwicklungsprozesse ablaufen.

Das Konfliktfeld zwischen Flachenanspriichen des ruhenden
Verkehrs und der Aufenthaltsqualitdt in Straflenrdumen wird
in vielen Kommunen thematisiert: Parken in Leipzig Lindenau.

Bei den neu gebauten bzw. in Entwicklung befindlichen
Quartieren wurden solche ausgewahlt, bei denen Kom-
paktheit und Mischung konzeptionelle Grundlage der
Planung sind. Alle Fallstudien-Stadte miissen mit mehr
oder weniger hohem Siedlungsdruck umgehen — auf der
Ebene der betrachteten Quartiere sind damit eher Auf-
wertungs- als Trading-down-Prozesse verbunden. Die
Konzentration der Untersuchung auf diesen Phanotyp
von Quartieren sichert die Erkenntnisse ab und schafft
die Basis fiir die Verallgemeinerung der Empfehlungen.

Auf Basis der Fallstudien werden dichte- und mi-
schungsinduzierte Auswirkungen auf die Umwelt- und
Aufenthaltsqualitadt in den Quartieren sowie Losungs-
ansitze, planerische und kommunikative Strategien
und Steuerungsmoglichkeiten aufgezeigt. Im Ergebnis
ergeben sich fiinf Schwerpunkte, in denen die Kom-
munen Interventionen umsetzen oder als notwendig
erachten. In jedem der Interventionsfelder findet jeweils
ein breites Instrumentenset Anwendung. Da viele der
Herausforderungen nicht im Quartier zu 16sen sind, wer-
den neben den quartiersbezogenen Interventionen auch
die gesamtstadtisch relevanten Konzepte dargestellt.

In den untersuchten Quartieren wird ein grofes Set von
Instrumenten und strategischen Steuerungsansatzen
genutzt, mit dem die 6ffentliche Hand wirksam auf eine
hohe Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt einwirken kann.
Die aufgefiihrten Instrumente folgen nicht dem Prinzip
einer abschliefRenden Auflistung. Sie wurden von den
kommunalen Interviewpartnern in den Fallstudien als
die Instrumente mit den héchsten Potenzialen oder der
héchsten Anwendungsintensitdt benannt.



Kompaktheit und Mischung auf gesamtstadtischer Ebene

Innenentwicklung und Verdichtung

Das Prinzip der ,,Innenentwicklung* trifft bei kom-
munalen Akteuren auf breite Akzeptanz. Die Diskus-
sion {iber die ,richtige“ Balance zwischen baulicher
Verdichtung und dem Freihalten von Flachen wird in
vielen Stadten neu gefiihrt.

»Innenentwicklung® ist in vielen Stadten als rdumlich-
stadtebauliches Ziel und planerische Leitlinie unum-
stritten. Dies gilt auch fiir das Leitbild der sozial und
funktional gemischten, kompakten ,,Stadt der kurzen
Wege“. In diesem Konsens treffen sich Entwicklungs-
vorstellungen der Bereiche Stadtentwicklung sowie des
Ressourcen-/ Umweltschutzes. Beides wird als Voraus-
setzung fiir einen wirksamen Landschafts- und Klima-
schutz gesehen.

Die wesentliche Konfliktlinie der Innenentwicklung
verlduft entlang der Frage, wo die Grenze der kleinteili-
gen Nachverdichtung in Bestandsquartieren liegt. Aus
Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes, aber auch
mit Blick auf die Reduzierung des Flachenverbrauchs
sowie infrastruktureller Kosten, ist eine gréf3tmogliche
Verdichtung im Innenbereich angezeigt. Gleichzeitig
muss eine quantitativ und qualitativ angemessene
Griin- und Freiflachenausstattung erhalten und entwi-
ckelt werden, die fiir die nachhaltige Entwicklung der
Quartiere unerlasslich ist. Im Hinblick auf Umwelt- und
Aufenthaltsqualitdten ist die generelle Diskussion iiber
die ,,richtige* Balance zwischen Bebauen und Freihalten

neu zu fiihren.

S

Nachverdichtung in Leipzig.

Im Zuge von Innenentwicklungskonzepten sollten auch
baulich bislang weniger verdichtete Quartiere in den
Fokus genommen werden — was zugleich die Chance
bietet, diese mit neuen Nutzungen anzureichern.

Ubergeordnete Konzeptionen und Strategien fiir das
stadtische Griin im Innenbereich - im 6ffentlichen wie
im privaten Raum - fehlen vielerorts. Es gibt informelle
und formelle Griinplanungen fiir einzelne Quartiere,
aber nicht auf gesamtstadtischer Ebene. Eine konse-
quente Anwendung der Freiraumplanung im Innenbe-
reich konnte die Schnittstelle bilden und einen wichti-
gen Beitrag leisten.

Unterschiedliche Rollen der Quartiere
in der Gesamtstadt

Die betrachteten kompakt-urbanen, gemischten
Quartiere iibernehmen eine spezifische Rolle in der
Gesamtstadt. Gesamtstddtische Strategien bauen
auf einer solchen Arbeitsteilung der Quartiere auf.

Stadte sind Systeme aus arbeitsteilig organisierten
Strukturen und Quartieren. Diese iibernehmen unter-
schiedliche Funktionen und erbringen unterschiedliche
Leistungen, zum Beispiel im Hinblick auf die Integra-
tion von Zuwanderern, die {iberértliche Versorgung,

den Tourismus, das Bediirfnis nach Ruhe oder ,,Trubel*
oder als Standorte verschiedener Wirtschaftszweige. Als
Wohnstandorte sprechen sie unterschiedliche Ziel- und
Einkommensgruppen an.

Quartiere unterscheiden sich daher nicht nur in ihren
spezifischen Baustrukturen, sondern auch im Hin-

blick auf die Auspragung der Nutzungsmischung, der
sozialen Vielfalt sowie ihrer besonderen Qualitdten

und Belastungen. Dicht bebaute und intensiv genutzte
Quartiere liegen oft innenstadtnah — ein Gunstfaktor
fiir Mischung und Vielfalt. Allerdings werden fast alle
Bestandsquartiere von Magistralen durchquert oder tan-
giert, die gesamtstadtische und {iber6rtliche Verkehre
abwickeln. Obwohl die dort lebende Bevilkerung meist
eine deutlich unterdurchschnittliche PKW-Quote auf-
weist, leiden die Quartiere unter den Folgen des motori-
sierten Individualverkehrs und der Wirtschaftsverkehre.
Diese Belastungen lassen sich zwar lokal mindern, die



Ursachen jedoch nur im Rahmen einer umfassenden
Gesamtstrategie bearbeiten.

Entwicklung neuer urbaner Quartiere und
Kristallisationspunkte

Die Nachfrage nach urbanen innerstadtischen Quar-
tieren steigt. Sie sind nicht nur als Wohnstandort
attraktiv, sondern auch als Arbeitsort oder fiir die
Freizeitgestaltung. Daraus erwachsen allerdings zum
Teil erhebliche Belastungen fiir die ansassige Bevol-
kerung. Stark wachsende Stddte sehen eine Entlas-
tungsmoglichkeit in der Entwicklung neuer urbaner
Quartiere.

Fiir eine wachsende Gruppe in der Bevolkerung spielt
die ,,Urbanitat“ des Wohnquartiers eine wichtige Rolle
fiir die Verwirklichung ihrer Lebenskonzepte. Der Trend
schldgt sich in der Wohnraumnachfrage in Quartieren
in Altstadten und griinderzeitlichen Stadtteilen nieder.
Deren flachen- und einwohnerbezogener Anteil an der
Gesamtstadt ist jedoch gering. In stark wachsenden
Stadten sind deshalb einige Quartiere schon seit einigen
Jahren besonders unter Druck.

Die baulichen, stadtebaulichen und sozialen Missstiande
in den Quartieren waren oft so erheblich, dass seit den
1980er-Jahren im Sinne der behutsamen Stadterneue-
rung in vergleichsweise kleinen Gebieten umfangreiche
Sanierungsverfahren durchgefiihrt wurden. Viele der
ehemaligen Sanierungsgebiete sind zu hoch attraktiven,
dichten und nutzungsgemischten Quartieren geworden.
Infolgedessen haben sie einen mehrfachen Transfor-
mationsprozess durchlaufen. Erst wichen 6konomisch
schwache Bevolkerungsgruppen den Kreativen, Stu-
dierenden oder ,, Alternativen, dann wurden diese von
einkommensstarken Haushalten verdrdangt. Die bauliche
Verdichtung der untersuchten Quartiere ist heute weit-
gehend abgeschlossen.

Infolge der hohen Nachfrage nach urbanen Lebensrau-
men steigen die Mieten rasant. Belastungen der ansas-
sigen Bevolkerung ergeben sich auch dadurch, dass der
Stadtetourismus einige dieser Quartiere entdeckt hat
und sie als Ausgehmeilen fungieren. Um den Druck auf
diese Bestandsquartiere abzumildern, ist es ein An-
satzpunkt stadtischer Strategien, urbane Qualitidten in
anderen Stadtbereichen zu entwickeln. Dabei riickt die
»innere Peripherie“ in den Fokus.

Gebadudezeile im Quartier Alte Weberei / Tiibingen.

Hier finden sich oft monofunktionale und weitgehend
unverbundene Patchwork-Strukturen aus verschiedenen
Stadterweiterungsphasen. Vor allem an den Magistralen
und OPNV-Haltepunkten soll angekniipft werden, um
neue urbane Kristallisationspunkte zu entwickeln.

Gleichzeitig entstehen auf Brach- und Konversionsfla-
chen neue Stadtquartiere. In den 1990er Jahren traten
viele von ihnen mit dem Ziel an, die Fehler der ,,alten*
Nutzungsmischung zu heilen. Obwohl es gelungen ist,
»klassische®, aus der Nutzungsmischung resultieren-
de Konflikte im Vornherein zu vermeiden, war und ist
die Kritik an diesen grobkornig gemischten Stadttei-
len grof3. Sie entsprechen oft nicht dem ,,Vorbild“ der
innerstadtischen Quartiere. Neuere Ansitze versuchen,
feink6rnig nutzungsgemischte, aber auch gestalte-
risch vielfadltige Quartiere zu entwickeln. Allerdings
zeigt sich, dass sich die hier erzeugten Qualitdten von
Urbanitdt — vor allem an peripheren Standorten — deut-
lich von denen in gewachsenen zentralen Quartieren
unterscheiden. Thnen fehlt oft der Publikumsverkehr,
der fiir manche Funktionen notwendig ist. Dadurch
sind die Bedingungen fiir urbane Entwicklungen und
eine feinkdrnige Nutzungsmischung nur eingeschrankt
vorhanden.



Auswirkungen auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitét

der Quartiere: Dichte
Dichte als Maf3zahl

Dichtewerte in den Quartieren konnen miteinander
verglichen werden, problematisch ist die abstrakte
Bewertung verschiedener Dichtemaf3e unabhangig
von Kontextfaktoren. Fiir die Umwelt- und Aufenthalts-
qualitat konnen offentliche Griinflachenanteile nicht
das einzige Kriterium sein.

Zu unterscheiden ist zwischen baulicher Dichte und
Einwohnerdichte. Die Einwohnerdichte hat sich in den
untersuchten Bestandsquartieren seit ihrer Entste-
hungszeit erheblich verringert. Grund sind Verdnderun-
gen baulicher Strukturen, gestiegener Wohlstand und
verdnderte Haushaltsstrukturen sowie gednderte An-
spriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, an
das Wohnumfeld und die Mobilitdt. Die absolute Dichte
in den Quartieren ist gesunken. Relativ — mit Blick auf
die Gesamtstadt — sind diese immer noch die Stadtberei-
che mit den héchsten Dichtewerten.

Umwelt- und Aufenthaltsqualitaten hdangen stark von
der baulichen Dichte ab, insbesondere dem Verhaltnis
zwischen und der Anordnung von bebauten und unbe-
bauten Flachen. Bauliche Dichte im Quartier ist nicht
mit baulicher Dichte auf den Grundstiicken gleichzuset-
zen, die Erhebung ist mit Schwierigkeiten verbunden:

» Grundstiicksbezogene Dichte-Werte haben allein we-
nig Aussagewert fiir die Beurteilung der Umwelt- und
Aufenthaltsqualitdten in den Quartieren. Gleichwohl
geben Maf3zahlen der baulichen Dichte eine grund-
sdtzliche Orientierung zum Quartierscharakter. Mit
niedrigen Dichtewerten sind weder Kompaktheit
noch kleinteilige Nutzungsmischung wahrscheinlich.

» Die Ausstattung mit 6ffentlichen Griinflichen kann
in kompakten Quartieren nicht das alleinige Maf3
fiir die Bestimmung der Dichte bzw. der Verdich-
tungsgrenzen sein. Offentliche Wahrnehmung und
Nutzbarkeit dieser Freirdaume sind stark von Ge-
staltungs- und Lagequalitdt abhdngig. Gleichwohl
konnen Werte, wie die einwohnerbezogene Griinfla-
chenausstattung, den handelnden Akteuren grobe
Anhaltspunkte liefern. Private und halboffentliche
Griinflachen sind ergdnzende Ressourcen.

Die ,,richtige* bauliche Dichte

Die Frage der Vertrdglichkeit von Verdichtung wird in
individuellen Abwagungsprozessen beantwortet.
Richtwerte konnen in der Argumentation helfen, sind
aber in Bestandsquartieren nicht absolut giiltig.

Wie dicht kann der stadtische Raum bebaut werden,
wie viele Griin- und Freiflaichen miissen ,,iibrig* blei-
ben? Einige Stadte bewerten Daten relativ, d.h. im
Vergleich zu anderen Quartieren oder im Vergleich zur
Gesamtstadt. So lassen sich Qualitdten oder vorhandene
Defizite belegen und gegebenenfalls grobe Handlungs-
richtlinien ableiten. Grundlegende Orientierungswerte
zur Ausstattung mit 6ffentlichem Griin gibt es seit vielen
Jahrzehnten. Diese beziehen sich oft auf die Gesamt-
stadt und werden im innerstadtischen Bereich nie
erreicht. Vor allem bei grundstiicksbezogenen Bebau-
ungspldanen kdnnen solche Rahmensetzungen wichtig
sein, um Investorinnen und Investoren in die Pflicht zu
nehmen. Insgesamt scheinen ,,starre, rein quantitative
Werte auf Quartiersebene wenig praktikabel, weil in
vielen Bestandsquartieren Raum fiir eine quantitative
Ausweitung 6ffentlicher Griinflachen fehlt. In einigen
Quartieren konnen Griinflichendefizite durch eine
Qualifizierung von Bestandsflachen oder private und
halboffentliche Griinflachen, Fassaden- oder Dachbe-
griinungen kompensiert werden.

Eine Flexibilitdt bei den Zielvorgaben fiir die Griinfla-
chenausstattung ist wichtig fiir die Herausarbeitung
unterschiedlicher Quartiersqualitdten. Die Frage nach
der ,,richtigen® Dichte muss in individuellen Abwa-
gungsprozessen beantwortet werden.

Dichtewerte und quantitative Griinflachenanteile alleine
reichen nicht zur Bewertung von Umwelt- und Aufenthalts-
qualitdten in den Quartieren aus.



Leipzig —Lebensqualitdt am Karl-Heine Kanal.

Orientierungswerte unterstiitzen die Abwagungs- und
Aushandlungsprozesse vor Ort. Sie kdnnen kontrapro-
duktive Nebenwirkungen entfalten, wenn die kompakt-
urbanen Quartiere als Orte der schlechtesten Umwelt-
qualitdt in den Stadten stigmatisiert werden. Letztlich
bleibt die Frage, ob und in welchem Umfang Abstriche
in der quantitativen und qualitativen Freiflachenaus-
stattung hinnehmbar sind, auch davon abhédngig, ob die
Bewohnerinnen und Bewohner gerade das Stadtische
und die zentrale Lage suchen oder keine Alternative
haben. Inshesondere wenn sich soziale Problemlagen
ballen und damit verbunden auch die Wohnfldche pro
Person sehr gering ist, kommt Auflenrdumen eine hohe
Bedeutung zu.

Auswirkungen der baulichen Dichte
auf Klima, Luft und Wasserhaushalt

Hohe bauliche Dichten ziehen in den untersuchten
Bestandsquartieren Einschrankungen der Umwelt-
qualitdt nach sich. Dies betrifft sowohl die
klimatische und lufthygienische Situation in den
Quartieren, als auch den Wasserhaushalt. Allerdings
stehen diese Umweltwirkungen nicht im Fokus der
Problemwahrnehmung und planerischen Aus-
einandersetzung mit den Quartieren. In Neubauquar-
tieren werden Umweltaspekte sowie Aspekte des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung praventiv
und integrativ mitbetrachtet. Das vorhandene Inst-
rumentarium des BauGB und des Fachrechtes bietet
gute Voraussetzungen, eine hohe Umweltqualitat zu
erzeugen.

In den Neubauquartieren werden heute hohe Umwelt- und Auf-
enthaltsqualitdten erreicht: Franzdsisches Viertel in Tiibingen.

Der hohe Grad an Bebauung und Versiegelung ist mit
Auswirkungen auf das Mikroklima und den Wasser-
haushalt verbunden. Baumassen sowie Gebdudege-
staltung wirken auf das Mikroklima, die Durchliiftung
und die Lufthygiene, aber auch auf den Energie- und
Kiihlungshedarf.

Gerade bei gewachsenen Bestandsquartieren spielt ins-
besondere die mangelhafte Beliiftung noch heute eine
Rolle. Die dichte Bebauung, geschlossene Gebdudekuba-
turen, hohe Gebdudekorper mit zu geringen Abstands-
flichen und der oftmals geringe Griinanteil erschweren
die Durchliiftung und begiinstigen den stadtischen
Warmeinseleffekt. Sie haben damit auch einen direkten
Einfluss auf die Schadstoffbelastung der Luft in diesen
Quartieren. Insofern weisen dichte innerstadtische
Stadtbereiche regelméfiig eine hohere Belastung als
andere Stadtteile auf. Vielerorts fehlen Fldachen fiir die
Riickhaltung und schadlose Abfiihrung von starkeren
Niederschlagsereignissen.

Demgegeniiber bieten geschlossene und ausreichend
hohe Gebdudestrukturen Vorteile bei der Schaffung
ruhiger Wohnbereiche innerhalb eines Blocks. Die
Beschattung umgebender Griin- und Freiflichen durch
Gebdude kann sich positiv auf das Mikroklima und die
Aufenthaltsqualitdt auswirken.

Kompakte Gebdudestrukturen konnen Vorteile hinsicht-
lich des Klimaschutzes aufweisen: einerseits bringt
eine kompakte Gebaudekubatur geringere Warmever-
luste mit sich als viele kleinere freistehende Gebaude.
Daneben fiihrt eine gewisse Gebdaudedichte zu einer fiir
Nahwarmeversorgungsnetze giinstigen Anschluss- bzw.
Abnahmedichte und und zu geringeren Netzldngen.



Auswirkungen von (Einwohner-) Dichte
auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitat

Hohe Dichte erzeugt in Verbindung mit gestalterischer
Vielfalt Erlebnisqualitat und soziale Interaktion. Sie
ist Voraussetzung fiir vielfaltige Nutzungsmischung
und hohe OPNV-Qualitit. Die Schattenseiten sind in
den Bestandsquartieren die mit der hohen Einwohner-
dichte verbundenen ruhenden und flieRenden Verkeh-
re mit erheblichen Flachenanspriichen und Emissio-
nen. In den untersuchten Neubauquartieren gehen
tiberwiegend keine nennenswerten Konflikte von der
hohen Dichte aus.

In der Wahrnehmung der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner sind die untersuchten Quartiere grundsatzlich hoch
attraktiv. Einschrankungen der Lebens- und Aufent-
haltsqualitdt ergeben sich, wenn die vorhandene griine,
technische und soziale Infrastruktur defizitar oder
iiberlastet ist. Griinde dafiir, warum die Infrastrukturen
nicht erweitert oder qualifiziert werden (konnen), sind
vor allem fehlende bzw. nicht verfiighare Flachen und
fehlende kommunale Finanzmittel.

Zentrale Auswirkungen der hohen (Einwohner-)Dichte
bzw. der zunehmenden Verdichtung in den untersuch-
ten Bestandsquartieren auf die Umwelt- und Aufent-
haltsqualitdten sind:

» Larm- und Schadstoffemissionen durch
motorisierten Individual- und Giiterverkehr:
Der Grofiteil der Larm- und Schadstoffemissionen
in den Quartieren ist dem motorisierten Verkehr
zuzuordnen. Das Verkehrsaufkommen ist zum
Teil quartiersinduziert. Es resultiert aus der hohen
Einwohnerzahl, auch wenn PKW-Besitzquoten und
Anteile der mit dem Auto zuriickgelegten Wege
weit unter den gesamtstdadtischen Durchschnitten
liegen. Ein anderer Teil der Quell- und Zielverkehre
bzw. Parksuchverkehre ist nicht der lokalen Dichte
anzulasten: An Hauptverkehrsadern sind die meist
enormen Belastungen vor allem auf Durchgangs-
verkehre zuriickzufiihren.

> Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum:
Aufenthaltsqualitaten werden vom ruhenden und
flielenden Verkehr mit seinen Flachenanspriichen
beeintrachtigt. Der motorisierte Individual- und
Giiterverkehr konkurriert vor allem mit Anspriichen
des Fuf3- und Radverkehrs.
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StraBenszene in K6ln-Miilheim: hohe Dichte erzeugt neben
Vielfalt und sozialer Interaktion auch hohe Flachenanspriiche
durch ruhenden und flie3enden Verkehr.

Er verhindert die Begriinung oder die Anlage von
Freiflachen fiir Auf3engastronomie, Spiel oder
soziales Leben.

> Hoher Nutzungsdruck: Die Bevolkerungs- und
Besucherdichte fiihrt zu hohem Nutzungsdruck auf
offentliche Griinflachen, soziale Infrastrukturen
und Straf3enrdume. Die ,,Knappheit“ kann in der
Regel nicht durch eine Angebotserweiterung geldst
werden, da kaum ungenutzte Flachen zur Verfiigung
stehen.

Umgekehrt entstehen urbane Aufenthaltsqualitéten,
Erlebnisdichte oder soziale Interaktion infolge hoher
Dichte. Zudem ist die Dichte Voraussetzung fiir ein
attraktives Angebot unterschiedlicher Nutzungen und
Funktionen sowie fiir eine hohe OPNV-Qualitit.

Neubauquartiere zeigen, dass Konflikte bzw. Defizite
infolge der baulichen Dichte planerisch-konzeptionell
weitgehend vermieden werden konnen. Parkhduser und
Tiefgaragen nehmen in der Regel ruhenden Verkehr auf.
Der zumeist stark autoreduzierte 6ffentliche Raum steht
den Bewohnern als Aufenthaltsraum zur Verfiigung.
Freiraum und soziale Infrastruktur sind von vornherein
auf die Einwohnerzahl ausgerichtet. Stadtgestalterische
Qualitdten des Freiraums schaffen ein Pendant zur Dich-
te der Bebauung.



Auswirkungen auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitat

der Quartiere: Mischung

Nutzungsmischung und die ,,Stadt der
kurzen Wege*

Nutzungsmischung ist das Kernelement des Leitbilds
»Stadt der kurzen Wege“ und pragt die Erlebnisquali-
tat in Stadtraumen. Allerdings kdnnen von einzelnen
Nutzungen Konflikte im Bereich der Umwelt- und
Aufenthaltsqualitat ausgehen. Dies betrifft vor allem
Nutzungen und Nutzungsagglomerationen mit gro3en
Einzugsbereichen wie Freizeitgrofieinrichtungen oder
Ausgehmeilen, aber auch klassisches produzierendes
Gewerbe.

Das Leitbild der ,,kompakten Stadt der kurzen Wege*
und die angestrebten Erlebnisdichten in urbanen
Stadtraumen implizieren eine Mischung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Erholen und Versorgen. Vor allem
durch die Vermeidung von (insbesondere motorisiertem)
Verkehr und dem impliziten Schutz von Flachen im
Auf3enbereich leistet dieser Ansatz einen grofien Beitrag
zum Umwelt- und Klimaschutz.

Hinter den genannten Grundfunktionen stehen diffe-
renzierte Nutzungen, die entsprechend unterschiedlich
auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt in Quartieren
wirken. Stadtteilparks, Spiel-und Sportplatze, Kinos
und Theater, Gastronomie, Spielhallen und Diskothe-
ken dienen der Erholung. Der Funktion ,,Arbeiten® sind
offentliche und private Biironutzungen, quartiersbezo-
genes Handwerk, aber auch produzierendes Gewerbe
zuzuordnen. Konfliktpotenziale entstehen vor allem aus
storenden Einfliissen auf das Wohnen.

Diese konnen von Gewerbebetrieben, aber auch frei-
zeitorientierten Angeboten ausgehen. Der Anspruch,
Funktionen feinkdrnig zu mischen, kollidiert mit den
Nebenwirkungen, die letztlich zur Trennung derselben
gefiihrt haben.

Verteilung und Kornigkeit der
Nutzungsmischung

In mischgenutzten Quartieren sind die unterschiedli-
chen Nutzungen nie gleichmafig verteilt. Insofern kon-
zentrieren sich auch Konflikte in bestimmten Bereichen.

In den nutzungsgemischten Quartieren konzentrieren
sich Handel, Dienstleistungen, Gastronomie oder gro-
Bere Gewerbebetriebe meist entlang der Hauptverkehrs-
achsen und -platze. Biiros von Freiberuflern und andere
,2wohnvertragliche* Arbeitsorte verteilen sich meist
grof¥flachiger. Dies entspricht der planerischen Ziel-
setzung und findet seinen Niederschlag zum Beispiel

in Konzepten zur Verkehrsberuhigung (Unterscheidung
zwischen Tempo-50-, Tempo-30- oder Tempo-10-Zonen)
oder in Ausweisungen der Bebauungsplane (Misch-
gebiete oder besondere oder allgemeine Wohngebiete).
Neben turbulenteren Stadtteilzentren und Ausgehmei-
len finden sich ruhigere Wohnlagen. Nutzungskonflikte
oder Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum bal-
len sich in bestimmten Zonen. Grof3ere Probleme treten
auf, wenn die hohe Nachfrage dazu fiihrt, dass Funktio-
nen in die eigentlich ruhigen Nebenbereiche einsickern.

Die Erlebnisqualitdt in Stadtrdumen wird von der
Mischung unterschiedlicher Nutzungen gepragt:
oOstliche Altstadt in Esslingen.

Nutzungen sind nicht gleichmafig im Quartier verteilt.
Sie konzentrieren sich auf bestimmte Bereiche — und damit
auch die von ihnen ausgehenden Konflikte.
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Ladenleerstand in Leipzig.

Einfluss der Planung auf Nutzungsmischung

Raumliche Planung kann Mischung erméglichen und
forcieren. Die Art oder Verdanderung von Nutzungs-
mischung unterliegt jedoch in erster Linie 6konomi-
schen Prinzipien. In den Quartieren kommen viele ge-
samtstadtisch wirksame Konstellationen zum Tragen,
die in den Quartieren nicht ,,geheilt*“ werden konnen.

Mit entsprechenden Baugebietsausweisungen und
Festsetzungen, Wirtschaftsforderungsmaf3inahmen
oder (stadtebaulichen) Vertragen kénnen Kommunen
dazu beitragen, dass Erdgeschosse von Gebduden iiber
Ladenlokale und Gewerbeeinheiten verfiigen oder es
Ansiedlungsmdglichkeiten in Gewerbehofen gibt. Umge-
kehrt kénnen sie mit Zweckentfremdungsverboten und
Baugebietsausweisungen die Wohnnutzung vor einer
Verdrangung durch gewerbliche Nutzungen schiitzen,
bestimmte Nutzungen beschrianken und unterbinden.
Ob tatsdchlich Handwerksbetriebe in Gewerbehdofe
ziehen oder es Interessenten fiir Erdgeschossnutzungen
gibt, konnen Kommunen in der Regel ebenso wenig
beeinflussen wie die Art von Einzelhandels-, Gastro-
nomie- oder Gewerbebetrieben, die sich ansiedeln.
Weitaus grofiere Moglichkeiten bieten bodenrechtliche
Instrumente wie die Konzeptvergabe von Grundstiicken,
mit denen im Franzdsischen Viertel in Tiibingen sehr
erfolgreich gearbeitet wurde. Allerdings beeinflussen
Parameter, wie die Lage der Stadtviertel im Siedlungs-
kontext oder die Nachfragepotenziale nach bestimmten
Nutzungen, den Erfolg.
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Die Art der Mischung wird in der Regel weniger von
planerischen Zielsetzungen bestimmt, sondern ist
abhidngig vom dkonomischen Verwertungsdruck in den
Quartieren in Verbindung mit der Renditeorientierung
der Eigentiimerinnen und Eigentiimer und — beim Neu-
bau — der Immobilien- und Bauwirtschaft.

In wachsenden Stadten, in denen Bauland- und Immobi-
lienpreise stark steigen, setzt der 6konomische Verwer-
tungsdruck Transformationsprozesse in Gang und fiihrt
in der Regel zu Entmischungsprozessen. Gewerbe- und
Handwerksbetriebe konnen innerstadtische Standorte
nicht halten, Erdgeschosszonen werden zu Wohnungen
umgebaut, Gaststitten verdrangen den Einzelhandel.
Selbst einst hochprofitable Biironutzungen unterliegen
momentan in besonders nachgefragten Quartieren im
Wettbewerb den Wohnnutzungen. Umgekehrt gibt es
Quartiere, in der — infolge der Cityrandlage und der be-
sonderen Qualitdten — Druck auf der Wohnnutzung liegt
(Umnutzung in Gewerberdume bzw. tempordare Woh-
nungsvermietungen). Durch hohe Boden- und Immobili-
enpreise und den Rentabilitatsdruck besteht die Gefahr,
dass die hohe Attraktivitdt der Mischung in den urbanen
Quartieren letztlich zu einer Homogenisierung der Nut-
zungen fiihrt - sowohl was die Nutzungsarten als auch
deren wirtschaftliche Leistungsfahigkeit betrifft.

Stadten mit geringer bzw. fehlender Entwicklungsdy-
namik stehen nur wenige Ansatzpunkte zur Verfiigung,
Mischung zu forcieren. Allerdings zeigt sich, dass
Zwischennutzungsstrategien die Entstehung vielfaltiger
alternativer Nutzungsstrukturen erleichtern kénnen.



Nutzungsmischung Gewerbe / Kreativwirtschaft in
Leipzig Lindenau (Karl-Heine-Straf3e).

Auswirkungen von quartiersbezogener
Nutzungsmischung auf Umwelt- und
Aufenthaltsqualitdten

Nutzungsmischung in den Fallstudienquartieren ver-
ursacht keine nennenswerten Konflikte — solange die
Standorte keine tiberlokale Bedeutung entfalten.

Wohnen - Arbeiten in Bestandsquartieren: In den
meisten Fallstudienquartieren spielen Konflikte zwi-
schen Wohnnutzung und ,,altem” produzierendem Ge-
werbe oder emittierendem Handwerk keine Rolle mehr,
weil solche Betriebe den Standort gewechselt (Struk-
turwandel, hohe Immobilienpreise und Mieten, hohe
Auflagen der Behorden etc.) oder Emissionsschutzmaf-
nahmen umgesetzt haben. Ubrig geblieben sind verein-
zelte punktuelle Konflikte mit verbliebenen Betrieben.
Nicht emittierende Betriebe wie Biiros, Dienstleister etc.
konnen Konflikte durch entstehende Verkehre sowie die
Beanspruchung des Parkraums auslésen. Diese Fragen
spielen in den meisten Quartieren aber nur eine unterge-
ordnete Rolle.

Wohnen - Versorgen: In Einzelfdllen gehen in den
Fallstudienquartieren von grof3flachigen Einzelhandels-
sowie Gastronomiebetrieben, die das Gebiet versorgen,
Konflikte aus (Lieferverkehre, Storung der Nachtruhe,
Nutzungskonkurrenzen auf Gehwegen). Diese Nutzun-
gen beeintrachtigen zwar im direkten Umfeld die Wohn-
qualitat, jedoch die Umwelt- und Aufenthaltsqualitat
insgesamt nicht entscheidend.

Die hohe Attraktivitdt bestimmter Nutzungen oder Standorte
kann zu Belastungen aufgrund hoher Besucherzahlen fiihren.

Wohnen - Erholen/ Freizeit: In diesem Bereich wur-
den in den Fallstudien nur Einzelfdlle angesprochen,
beispielsweise Larmemissionen von Spiel- und Sportfla-
chen in der Mittagszeit. Eine entscheidende Bedeutung
fiir die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt im Quartier
wurde ihnen nicht beigemessen.

Bei grof3eren Umstrukturierungen in Bestandsquar-
tieren nutzen die Kommunen das bauleitplanerische
Instrumentarium zur vorsorgenden Losung von Larm-
konflikten — sowohl im Hinblick auf Gewerbeldrm als
auch im Hinblick auf Larmemissionen von Freizeit-
einrichtungen. Regelungen wurden zum baulichen
Larmschutz, der Anordnung von Gebdaudekorpern zur
Abschirmung der Larmquellen und/oder der Anordnung
schutzbediirftiger Riume innerhalb des Gebdudes fest-
gesetzt. Auch gegeniiber externen Larmquellen kénnen
diese planerischen und baulichen Schutzstrategien
vorgesehen werden. Die Rechtsanspriiche von Wohn-
und gewerblicher Nutzung fiihren jedoch dazu, dass in
vielen Stadten ein ,,Heranriicken“ der Wohnnutzung an
emittierendes Gewerbe kritisch gesehen wird.

Insgesamt ist die Bevolkerung in den untersuchten
kompakt-urbanen, gemischten Quartieren sehr tolerant
gegeniiber einzelnen Beeintrachtigungen. Sie schétzt im
Gegenteil gerade die hohe urbane Erlebnisdichte bzw.
Aufenthaltsqualitat, die wohnungsnahe Versorgung
und die OPNV-Qualititen, die mit einer Nutzungsvielfalt
verbunden sind.
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Standorte mit erweitertem Einzugsbereich

Nutzungen oder Standorte mit stadtweiter Bedeutung
tragen zur Attraktivitat von Quartieren bei. Durch das
hohe zusdtzliche Besucheraufkommen belasten sie
einige der Quartiere aber deutlich. Dies betrifft insbe-
sondere die ,,Ausgehmeilen®.

Einige Bestandsquartiere iibernehmen Funktionen fiir
die Gesamtstadt und dariiber hinaus:

» Die Sternschanze als buntes Szenequartier zieht als
»Ausgehmeile®“ Besucherinnen und Besucher aus
der gesamten Metropolregion Hamburg, aber auch
(bestimmte) Stadtetouristen an.

» Die Spandauer Vorstadt fungiert mit historischem
Stadtgrundriss und zahlreichen Denkmalen als
,»Altstadt®. Ihr Einzelhandels- und Restaurantbesatz,
aber auch die Vielzahl der touristisch orientierten
Gastronomiebetriebe zeugen von der Bedeutung fiir
den Hauptstadttourismus.

Die grof3e Attraktivitdt hat Schattenseiten: Gastrono-
miebetriebe breiten sich weit iiber den lokalen Bedarf
hinaus aus. In den ,,Kneipenmeilen“ gehen im Sommer

Externe Einflussfaktoren

Nur ein Teil der spezifischen Lebensbedingungen in
den kompakten, nutzungsgemischten Quartieren ist
aus sich selbst erklarbar. Aufgrund der Rolle der Quar-
tiere und ihrer Lage im gesamtstadtischen Kontext
wirken eine Reihe externer Einflussfaktoren auf die
Umwelt- und Aufenthaltsqualitat.

Quartiere sind eingebettet in den stadtischen Kontext.
Die Lagegunst und die Einbindung der Quartiere in die
Gesamtstadt ermoglicht die individuelle Kompensation
von Defiziten durch Angebote im Umfeld (z.B. Wasser-
lage, Stadtparks und Griinziige).

Die gesamtstddtische Verkehrsorganisation, aber auch
iiberortliche Verkehre wirken negativ auf die Umwelt-
und Aufenthaltsqualitdt. Unter Larm- und Schadstoffe-
missionen infolge des Durchgangverkehrs entlang der
Magistralen leiden fast alle Quartiere.
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vor allem von den Freisitzen Larmemissionen aus. Das
hohe FuRgdngeraufkommen kann teilweise von den
Gehwegen kaum noch aufgenommen werden, zumal
diese durch illegal ausgebreitete Freisitze, ,,Kundenstop-
per“ sowie parkende Fahrrader iiberlastet sind.

Besucherinnen und Besucher verursachen erhebliche
zusdtzliche Verkehre, insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden. Quell- und Zielverkehre sowie Park-
suchverkehre bringen hohe Larm- und Schadstoffemis-
sionen, aber auch eine erhebliche Verscharfung der
Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum durch den
Parkverkehr mit sich.

In einigen neuen Quartieren wird versucht, gezielt
Standorte mit iiberlokalem Einzugsbereich zu entwi-
ckeln und dies als strategisches Instrument der Quar-
tiersentwicklung einzusetzen. Dadurch sollen gute
Investitionsbedingungen und eine wirtschaftlich trag-
fahige Basis fiir Betriebe geschaffen werden. Mégliche
Auswirkungen dieser ,,geplanten” Agglomerationen auf
die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdt konnen in Pla-
nungsprozessen praventiv beriicksichtigt werden.

Diese externen Einflussfaktoren stehen weder mit der
Dichte noch mit der Mischung der Quartiere selbst in
Zusammenhang.

Das Gleiche gilt fiir Konflikte in neuen Quartieren, die
in direkter Nachbarschaft zu gewerblich-industriellen
Standorten oder zur Verkehrsinfrastruktur errichtet
werden. Weil in vielen wachsenden Stadten die Flachen
fiir Wohnungsneubau knapp geworden sind, werden
zunehmend Vorhaben auch fiir Flichen entwickelt, die
fiir Wohnnutzung weniger geeignet sind. Wenn mit den
Vorhaben in anderer Hinsicht besondere Qualitaten
verbunden sind, nehmen Eigentiimerinnen und Eigen-
tiimer sowie Mieterinnen und Mieter solche Beeintrdach-
tigungen in Kauf.



Die ,,gefiihlten® Vorteile fiir Bewohnerinnen und Bewohner beziehen sich auf das Image oder auch auf die Lage des Quartiers.

Subjektive und objektive Bewertungen

Dichte und Nutzungsmischung sind aus Betroffenen-
sicht nicht zwingend konfliktreich. Die Wahrnehmung
von Umwelt- und Aufenthaltsqualitdten ist vor allem
wahrend Transformationsprozessen im Quartier ab-
héngig vom ,,gefiihlten“ Verhiltnis der individuellen
Vor- und Nachteile.

Dichte, gemischte Quartiere oder Verdichtungsprozesse
sind fiir Bewohnerinnen und Bewohner nicht zwingend
konfliktbehaftet. Der Grad empfundener Belastungen
hat in erster Linie nichts mit der tatsdchlichen Dichte
oder Nutzungsmischung zu tun, sondern vielmehr mit
dem Verhdltnis von individuell gewichteten Vor- und
Nachteilen. Dazu zdhlen auch Faktoren wie Mietpreisent-
wicklungen. Wenn in Verdichtungsprozessen der Verlust
von Freirdumen droht und gleichzeitig Mieten steigen,
werden ,,Zumutungen® als besonders hoch empfunden.

Verdichtungsprozesse sind stellenweise mit Verbesse-
rungen der Lebenssituation im Quartier verbunden.
Diese ,,gefiihlten” Vorteile kénnen sich auf das Image
eines Quartiers beziehen, auf die Lage (Zentralitét, Was-
serbezug), auf besondere Ausstattungsmerkmale der
Wohnungen, auf stadtgestalterische Aspekte oder eine
attraktive Nutzungsmischung. Dafiir werden Abstriche
an anderer Stelle hingenommen.

Wichtiger Faktor fiir die Toleranz gegeniiber Dichte

und dem Gefiige von damit verbundenen Vorteilen und
Defiziten ist die wirtschaftliche und soziale Situation

der Bevolkerung. Hat sie keine anderen Optionen bei der
Wohnortwahl oder kann sie Mietsteigerungen nach Auf-
wertung der Quartiere nicht aufbringen, sind die empfun-

denen Zumutungen sehr viel héher als bei Bevolkerungs-
gruppen, die ,,freiwillig” in solchen Quartieren leben.

Die soziale Frage wird von Planerinnen und Planern in
den Fallstudien im Zusammenhang mit aktuellen Neu-
bauvorhaben diskutiert. Es reicht nicht aus, Investoren
dazu zu verpflichten, Mindestanteile an kostengiinsti-
gem Wohnraum zu errichten. Wichtig ist vielmehr, dass
bezahlbare Wohnungen sich nicht nur in den Erdge-
schossen oder schmalen Lichth6fen finden. Hinterfragt
werden muss, wo ,,Zumutbarkeitsgrenzen® fiir Bevolke-
rungsschichten liegen, die kaum Wahlméglichkeiten bei
ihrem Wohnstandort haben.

Generalisierte Indikatoren fiir die Friiherkennung

von Veranderungsprozessen, die zum ,,Kippen“ in die
eine oder andere Richtung fithren, kénnen angesichts
der Komplexitdt von Quartiersentwicklungen, des
Nebeneinanders von intendierten und nichtintendier-
ten Entwicklungen nicht definiert werden. Ob und
inwieweit Verdanderungen der Umwelt- und Aufent-
haltsqualitdt oder Verdrangungsprozesse als Problem
wahrgenommen werden, hdngt stark von individuellen
Bewertungsmaf3staben und der wirtschaftlichen bzw.
sozialen Situation der Bewohnerinnen und Bewohner
ab. Zudem unterscheidet sich die Perspektive, mit der
unterschiedliche Akteure auf ein Quartier blicken. Wah-
rend Trading-down-Effekte sichtbar werden und meist
Konsens bei der Problemwahrnehmung besteht, ist die
Einschitzung der aus Aufwertungs- und Verdichtungs-
prozessen resultierenden Probleme und Interventions-
notwendigkeiten — je nach Zeit- und Standpunkt — sehr
unterschiedlich.
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Interventionsfelder & Instrumentenset

Griin- und Freiflichen

Zentrales Interventionsfeld in Bestandsquartieren

ist die quantitative und qualitative Griin- und Freifla-
chenausstattung. Eine systematisch-konzeptionelle
Auseinandersetzung mit der doppelten Innenentwick-
lung findet noch nicht hinreichend statt. Der hohe Nut-
zungsdruck in den untersuchten Bestandsquartieren
erfordert hohe Ressourcen fiir Unterhalt und Pflege.

Die intensivste Ausweitung der Griinausstattung sowie
umfangreiche Qualifizierungsmafinahmen von Griin-
und Freiflachen werden in Bestandsquartieren im
Rahmen von Sanierungsmafinahmen nach § 136 BauGB
umgesetzt. Das Sanierungsrecht schafft die Basis,
Verdanderungsprozesse in einer gemeinwohlorientier-
ten Weise zu gestalten. Die Freiraumsituation in den
Hofbereichen, aber auch im Straflenraum kann damit
deutlich verbessert werden. Bestehende Nutzungskon-
flikte konnten vertraglicher gestaltet werden. Der Ge-
nehmigungsvorbehalt schafft die instrumentelle Basis.
Ergdnzend wirken Bebauungspldane und bodenordnende
Mafinahmen.

Eine systematisch-konzeptionelle Auseinandersetzung
mit dem Thema der doppelten Innenentwicklung auf
Ebene der Gesamtstadt und der Quartiere bleibt bisher
insgesamt aus. Inshesondere als Voraussetzung fiir die
Sicherung von Fldchen oder eine zielgerichtete Steue-
rung im Wege der Genehmigungen von Bauvorhaben ist
der qualifizierte, tiefenscharfe Landschaftsplan fiir den
Innenbereich das pradestinierte Instrument. Alternativ
kommen informelle Planwerke wie Freiraumentwick-
lungskonzepte oder gesamtstadtische Griinordnungs-
plane in Betracht, soweit diese eine Verbindlichkeit

fiir das kommunale Verwaltungshandeln erlangen.

Mit diesen informellen Konzepten konnen Ziele und
Strategien im Hinblick auf ein angemessenes Verhalt-
nis von Dichte und Freiraum oder auf eine angestrebte
Nutzungsmischung formuliert werden. (Wo ist welche
Dichte sinnvoll und angemessen? Wo sollte auf eine wei-
tere Verdichtung verzichtet werden? Welche Freiraum-
ausstattung ist erforderlich?). Dabei ist insbesondere die
Lage der Quartiere im gesamtstadtischen Kontext von
Bedeutung (Gibt es Kompensationsflichen aufierhalb
der Quartiere?).
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Dichte und kompakte Quartiere haben in der Regel das
Problem, dass freie Fldachen fiir neu entstehende Bedarfe
fehlen. Hier sind innovative Losungen gefragt, die den
Raum in der Vertikale nutzen, aber auch Nutzungen
zeitlich ,,stapeln®.

Eigentumsrechtliche Gestaltungsspielrdume sind das
wirksamste Mittel, um doppelte Innenentwicklung zu
betreiben, Nutzungsmischung zu beeinflussen und
soziale Vielfalt zu erméglichen. Allerdings begrenzen
hohe Bodenpreise und mangelnde Verkaufshereitschaft
der Flacheneigentiimerinnen und —eigentiimer in vielen
Stddten die Handlungsspielraume einer aktiven Liegen-
schaftspolitik. Kommunen brauchen Unterstiitzung, um
Liegenschaftspolitik als strategischen Steuerungsansatz
zur Sicherung und Weiterentwicklung von Qualitdten
nutzen zu konnen.

Die 6ffentlichen Griinflichen unterliegen in den Quar-
tieren einem hohen Nutzungsdruck. Sie benétigen mehr
Unterhalt und Pflege als in anderen Stadtbereichen. Not-
wendig sind eine asymmetrische Verteilung der 6ffent-
lichen Mittel, bei der Nutzerzahlen oder Sozialstruktur
beriicksichtigt werden, und eine generelle Aufstockung

der entsprechenden Mittel und personellen Ressourcen.
Diese werden auch fiir konzeptionelle Arbeiten, den
Straflenumbau, eine zielfiihrende Liegenschaftspolitik,
den Ausbau der sozialen Infrastrukturen und den Voll-
zug ordnungsrechtlicher Regelungen benétigt.

3 %'w E V . e e e
Im Zuge der Stadtsanierung 2005 angelegter Schendelpark
(Griin- und Spielfldche) in der Spandauer Vorstadt.



Die Umgestaltung von Strafienabschnitten in Kéln-Miilheim
fiihrte zu einer Verbesserung der Verkehrssicherheit, Barriere-
freiheit und sozialen Interaktion im Straflenraum.

Nutzungskonkurrenzen im dffentlichen Raum

Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum beein-
trachtigen die Aufenthaltsqualitdten in den Bestands-
quartieren deutlich. Flachenanspriiche des flieBenden
und ruhenden motorisierten Verkehrs konkurrieren mit
Anspriichen des Fuf3- und Radverkehrs. Sie verhindern
die Umgestaltung von Strafenrdumen zugunsten von
AuBengastronomie, sozialer Interaktion oder Begrii-
nung. In diesem Interventionsfeld werden zwar zahl-
reiche Instrumente der Verkehrsplanung eingesetzt,
durchgreifende Losungen scheitern bisher an der poli-
tischen Willensbildung oder an der Durchsetzbarkeit.

In Bestandsquartieren liegen als Folge von Dichte und
Mischung auf begrenztem 6ffentlichen Raum zahlreiche
miteinander konkurrierende Flachenanspriiche vor,

die in den Straflenquerschnitten nicht untergebracht
werden kénnen. Ansatzpunkte fiir gesamtstadtische
Strategien bieten integrierte Verkehrskonzepte/Ver-
kehrsentwicklungsplane.

Durchgreifende Losungen auf der Grundlage von poli-
tischen Prioritdtensetzungen sind jedoch oftmals nicht
durchsetzbar. Losungen fiir Zielkonflikte, die mit der
hohen Belastung der Quartiere durch den ruhenden und
flieBenden Verkehr zusammenhéngen, sind in erster
Linie Resultate politischer Abwagungsprozesse und
lokaler Aushandlungsprozesse. In einzelnen Straf3enab-
schnitten kénnen durch Umgestaltung von Straf3enquer-
schnitten oder Umbaumafinahmen wie Gehwegvorstre-
ckungen die Verkehrssicherheit erhoht und ein Beitrag
zur Barrierefreiheit geleistet werden.

Gastronomieagglomerationen

»Ausgehmeilen*“ mit Funktionen fiir die gesamte
Stadt und dariiber hinaus fiihren zu deutlichen
Konflikten mit der Wohnnutzung. Solche Standorte
sind wichtig fiir die urbanen Qualitadten in Stadten.
Mit einfachen Bebauungspldnen, Instrumenten des
Straflen- und Ordnungsrechts, aber auch des Sanie-
rungsrechts wird versucht, die Beeintrachtigungen
zu mindern und eine Ausbreitung in ruhige Wohn-
bereiche einzuschranken.

Agglomerationen von Betrieben der Gastronomie-

und Schankwirtschaft sind wichtiger Bestandteil des
urbanen Lebens und Wirtschafts- und Imagefaktor fiir
Stddte. Sie belasten allerdings die Nachbarschaften
durch den Larm des Ausgehpublikums, durch Verkehrs-
emissionen, zusatzlichen Parkdruck und Nutzungskon-
kurrenzen auf den Gehwegen.

Um das weitere ,,Einsickern® in ruhigere Wohnlagen zu
begrenzen, scheinen insbhesondere einfache Bebauungs-
plane generell geeignet — wenn sie friih genug aufge-
stellt werden. Die Bebauungspldne setzen haufig auf der
Festsetzung allgemeiner oder besonderer Wohngebiete
auf. Festgesetzt werden kann, dass Gastronomiebetrie-
be und Vergniigungsstatten in bestimmten Bereichen
unzuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie der lokalen Versorgung dienen bzw.
keine {iber das unmittelbare Umfeld hinausgehende
Wirkung entfalten.

Die Alltagspraxis der Nutzung des &ffentlichen Raums
ist von Regeln abhdngig. Moglichkeiten des Straf3en-
rechts werden genutzt, um fiir die Auflengastronomie
stadtweite verbindliche Spielregeln zu definieren.

Dies wiirde dem Umstand Rechnung tragen, dass die
Gastronomie die Aufenthaltsqualitat erh6hen oder aber
einschrianken kann — je nach ortsspezifischer Auspra-
gung. Um die bestehenden Regelungen fiir Freisitze
oder zum Verkehr durchzusetzen, sind Mafinahmen des
Ordnungsrechts unerlasslich.
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Umgestaltung Straflenraum in Leipzig Lindenau.

Larm- und Schadstoffemissionen durch den
motorisierten Verkehr und andere Quellen

Der Grof3teil der Larm- und Schadstoffimmissionen

in den Bestandsquartieren geht vom motorisierten
Verkehr aus. Eingesetzte Strategien und Instrumen-
tenbiindel konnen Konflikte zwar mindern, durchgrei-
fende Erfolge bediirfen jedoch einer konsequenten
Verbesserung des Umweltverbundes in Verbindung
mit einer restriktiveren verkehrspolitischen Rahmen-
setzung.

Der motorisierte Verkehr ist nicht nur Hauptursache fiir
Nutzungskonkurrenzen im 6ffentlichen Raum, sondern
auch fiir Larm- und Schadstoffimmissionen in den
Bestandsquartieren. Dabei ist ein Teil der Belastungen
nicht quartiersinduziert, sondern geht auf Durch-
gangsverkehre auf Hauptverkehrsstrafien zuriick, die
gesamtstdadtisch Verkehre biindeln. Eingesetzte Strate-
gie- und Instrumentenbiindel der integrierten Verkehrs-
planung, der Larmaktionsplanung und der Luftrein-
halteplanung kénnen zwar Konflikte in den Quartieren
deutlich mindern. So werden mit zahlreichen Maf3nah-
men insbesondere nicht quartiersinduzierte Verkehre
aus den Vierteln genommen, Stadtteilzentren durch den
Riickbau der Zahl der Fahrspuren der Magistralen aufge-
wertet oder der Fahrrad- und Fuf3verkehr gestarkt.

Ohne eine restriktivere Verkehrspolitik in Verbindung

mit einer weiteren Starkung des Umweltverbundes sind
jedoch kaum durchgreifende Erfolge zu erwarten.
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Die Esslinger Straflenraumbegriinungen aus den 1980er Jahren
leisten heute wertvolle Beitrage zur Verbesserung des Mikrokli-
mas in der Innenstadt.

Klimagerechte Quartiersentwicklung

Klimaanpassung wird in vielen Quartieren themati-
siert und planerisch bearbeitet. Eine systematische
Auseinandersetzung findet jedoch nur in Bezug auf
Vorsorge gegeniiber Hitze statt; Vorsorgemafinahmen
gegeniiber extremen Niederschlagsereignissen sind
noch wenig verbreitet.

Einige der untersuchten Quartiere unterliegen aufgrund
ihrer Lage, gerade aber auch wegen der hohen baulichen
Dichten dem stadtischen Hitzeinseleffekt. Uberdies sind
vor allem Bestandsquartiere in besonderem Maf3e von
Risiken durch extreme Niederschlagsereignisse betroffen.

Daraus ergeben sich Handlungserfordernisse zur Risiko-
vorsorge gegeniiber Hitze und extremen Niederschldagen.
Handlungsansétze bei der Hitzevorsorge bestehen ge-
samtstadtisch im Schutz vorhandener Klimaausgleichs-
flichen im Freiraum. In den Fallstudien finden sich
entsprechende Konzepte und Planungen in Klimaanpas-
sungskonzepten, Flachennutzungsplanen oder Land-
schaftspldnen. Teilraumlich werden Kompensations-
und Minderungsmafinahmen umgesetzt, insbesondere
Griinanteile in den Quartieren erh6ht und qualifiziert.

Vorsorgemaf3inahmen gegeniiber extremen Nieder-
schlagsereignissen sind dagegen noch wenig verbreitet.
Sie umfassen insbesondere Konzepte zur Riickhaltung
und schadlosen Ableitung von Niederschlagswasser im
Stadtraum sowie komplementar zur Sicherung von Ge-
bduden gegen das Eintreten von Niederschlagswasser.



Weitere Instrumente

Kommunikation und Beteiligung kdnnen zur Konflikt-
l6sung beitragen, Engagement und Akzeptanz wecken
und als Frithwarnsystem dienen.

Kommunikations- und Aushandlungsprozesse spielen
eine grofle Rolle bei der Losung von Konflikten in den
Quartieren. Gleichzeitig kann damit Akzeptanz bei den
Bewohnerinnen und Bewohnern fiir die ,,Nebenwirkun-
gen“ der Nutzungsmischung sowie privates Engagement
geweckt werden. Kommunikationsinstrumente zur Kon-
fliktbearbeitung im Bestand sind dauerhaft angelegt.
Insgesamt kann die langfristige Einbindung der Biir-
gerschaft in die Quartiersentwicklung die Verwaltung
dabei unterstiitzen, in sich dynamisch entwickelnden
Bereichen friihzeitig Kenntnis von Verdnderungsprozes-
sen zu erlangen und darauf zu reagieren.

Ausblick

Kompakt-urbane, nutzungsgemischte Quartiere ha-
ben sehr grofle Entwicklungspotenziale. Schon heute
sollten die kommunalen Akteure — gemeinsam mit
den anderen Akteuren der Stadt — Zukunftsbilder ent-
wickeln. Zudem muss weiter experimentiert werden,
wie Urbanitdt im Sinne der Stadt der kurzen Wege
auch in anderen Stadtbereichen entstehen kann.

Kompakt-urbane und nutzungsgemischte Quartiere
weisen hohe Wohn- und Lebensqualitaten auf — was
grofie Nachfrage und steigende Mieten belegen. Die
»2Ausweitung der urbanen Zone* ist nicht nur mit Blick
auf Ressourcen-, Landschafts- und Klimaschutz und
aus 0konomischen Griinden wichtig, sondern auch, um
der sozialen Entmischung in den inneren Stadtberei-
chen wachsender Stadte entgegenzuwirken. Deshalb ist
es notwendig, weiter zu experimentieren, wie andere
Quartiere in der Stadt ,urbaner” werden kénnen und zu
erforschen, welche Formen von Urbanitdt unter welchen
Bedingungen an welchen Orten entstanden sind und
weiter entstehen kénnen.

Quartiere haben bei aller Attraktivitdt mit Problemen
zu kampfen, vor allem weil der verfiighare Raum fiir
vielfaltige Nutzungsanspriiche der Bewohnerinnen und
Bewohner Grenzen hat. Gleichzeitig verfiigen sie {iber

Die ressortiibergreifende Zusammenarbeit der
Verwaltung leistet einen wichtigen Beitrag fiir eine
integrierte Quartiersentwicklung.

Neben der klaren Zielformulierung und Instrumentie-
rung wird in den untersuchten Stadten auch Verwal-
tungsstrukturen eine hohe Bedeutung fiir die Quar-
tiersentwicklung beigemessen. Die Zusammenfiihrung
von Umwelt- und Stadtentwicklungsverwaltung in
einem Dezernat wird ebenso als férderlich fiir ein
gemeinsames strategisches Vorgehen gesehen wie die
ressortiibergreifende Projektarbeit.

Kommunikation und Beteiligung vor Ort sind wesentliche
Instrumente der Konfliktvermeidung und -16sung.

enorme Potenziale im Hinblick auf die Umwelt- und
Aufenthaltsqualitat. Visionen zur Neuaufteilung des
Straflenraums oder zur Anlage begehbarer Dachland-
schaften sind nicht kurzfristig umsetzbar. Sie brauchen
neben finanziellen und personellen Ressourcen auf
allen Ebenen politische Riickendeckung und eine breite
Akzeptanz bei der Wahlbevolkerung. Die Planerinnen
und Planer in den Kommunen sind gefragt, Bilder fiir
solche Visionen zu entwickeln und zu vermitteln, aber
auch Pilotprojekte umzusetzen, in denen ein Stiick
Zukunft sichtbar wird.
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