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Kurzfassung

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

Ausgangslage

Soziale Mischung in Wohnquartieren ist eine wichtige Aufgabe fur Stadtentwicklung und
Wohnungspolitik. Auf das schwieriger werdende Zusammenleben in einer heterogener wer-
denden Gesellschaft muss die Entwicklung von Wohnanlagen reagieren. Das Forschungs-
projekt vertieft das Wissen ber funktionierende soziale Mischung in Nachbarschaften, in
denen auch preisgunstige Wohnungen, unterschiedliche Wohnformen sowie Haushalte mit
erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt erwiinscht sind.

Forschungsgegenstand

Hohe Wohnzufriedenheit und gute Nachbarschaft sind die eigentlichen Erfolgskriterien so-
zial gemischter Neubauquartiere, der Ubrige erwartete Nutzen fiir die Stadtteile ist vielfaltig
nachgewiesen und wird hier nicht weiter vertieft. Die Einflussfaktoren, Bedingungen und In-
strumente fir eine gelingende soziale Mischung im Neubau werden im Rahmen des For-
schungsprojekts untersucht.

Am Forschungsprojekt beteiligt waren 14 Wohnungsunternehmen unterschiedlichen Typs —
uberwiegend kommunale Unternehmen, auch genossenschaftliche und privatwirtschaftliche
- mitinsgesamt 16 Beispielen. Im Fokus der Untersuchung aus Unternehmens- und Bewoh-
nerperspektive stehen diese Fallbeispiele, die mit Hilfe von Workshops mit Unternehmens-
vertretern, Schllisselpersonengesprachen vor Ort, Auswertung der Unterlagen sowie der
Bewohnerbefragung (mit insgesamt 484 Interviews) erkundet und analysiert wurden. Ziel
war es, die Einzelfalle ibergreifende, moglichst Ubertragbare Ergebnisse zu erarbeiten. Es
werden alle Phasen sozial gemischter Neubauquartiere analysiert — von der Projektentwick-
lung bis zur Objektbewirtschaftung.

Konzepte fiir sozial gemischte Neubauquartiere

Soziale Mischung betrifft verschiedene, teilweise voneinander abhangende Aspekte. Dazu
gehdren Mafstab und Umfang der Mischung, kombinierte Finanzierungen, spezifische Ziel-
gruppen, Nutzungsmischung sowie Vorgaben der Kommunen und Bundeslénder. Dies fiihrt
zu differenzierten Mischungskonzepten.

» Quartiersbezogene Mischung: Die Mischungskonzepte werden quartiersspezifisch ent-
wickelt, das spezifische drtliche Wohnungsangebot im Gesamtquartier wird mit dem Neu-
bau bedarfsgerecht erganzt, Normstrategien gibt es nicht.

» Kleinteilige Mischung: Es werden geforderte und freifinanzierte Mietwohnungen kleintei-
lig innerhalb eines Hauses gemischt. Die Unternehmen wie die Bewohner sind damit
gleichermafen zufrieden.

» Mischung mit Eigentum: Es gilt als stabilisierend fur ein Quartier, Hauser im privaten Ei-
gentum und zur Miete zu mischen. Schwieriger ist die Bewirtschaftung, hier treffen die
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Interessen von Wohnungsunternehmen und Wohnungseigentiimergemeinschaften auf-
einander.

Ausgewogene Mischung: Von der Wohnungswirtschaft wird ein gedritteltes Mischungs-
verhaltnis flr gunstig gehalten: je etwa ein Drittel geforderte Mietwohnungen, freifinan-
zierte Mietwohnungen und (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen — dies bestatigte sich
in etwa auch in der Bewohnerbefragung.

Baulich-rdumliche Gestaltung sozial gemischter Neubauquartiere

Fur die soziale Mischung sind auch Gebaudetypologie, Dichte, Wohnungsgemenge, Woh-
nungsgrundrisse und Wohnumfeld sehr relevant. Mit der Verstandigung auf ein Baupro-
gramm werden die Wohnqualitaten fiir die sozial gemischte Nachbarschaft festgelegt.
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Wettbewerbe: Die Unternehmen empfehlen die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfah-
ren, sie sehen sie als Grundlage flr stadtebauliche Qualitat und soziale Mischung.
Gestaltung: Die soziale Mischung ist gestalterisch meistens nicht sichtbar, die Wohnan-
lagen werden weitgehend einheitlich gestaltet.

Wohnungsmix: Ein vielfaltiges, differenziertes Wohnungsgemenge ist ein wesentlicher
Erfolgsfaktor sozial gemischter Neubauprojekte, dies betrifft WohnungsgroRen sowie
Wohnungs- und Gebaudetypen.

Besondere Wohnformen: Es wird immer selbstverstandlicher, gemeinschaftliche Wohn-
angebote — insbesondere flr Menschen mit Assistenz- und Pflegebedarf — dezentral in
die Wohnanlagen einzubinden, dies tragt zur Vielfalt bei.

Qualitat des Wohnumfelds: Das Wohnumfeld beeinflusst das soziale Leben in der Nach-
barschaft erheblich. Gut bewertete AuRenanlagen beférdern Nachbarschaftskontakte.

Bewirtschaftung sozial gemischter Neubauquartiere

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

>

Belegung: Die Wohnungsunternehmen legen aus gutem Grund Wert auf Spielraume bei
der Belegung der Wohnungen durch erfahrene Fachkrafte. Zur Vermeidung von Diskri-
minierungen sind Schulung und Evaluation notwendige Hilfsmittel.

Konsequente Bewirtschaftung: Die Verwaltung erfolgt professionell mit hohem Anspruch.
Regeln werden meist streng durchgesetzt, um Konflikte in der Nachbarschaft praventiv
zu vermeiden und damit das Zusammenwohnen verschiedener Menschen zu erleichtern.
Forderung sozialen Lebens: Es wird baulich-rdumlich wie mit Quartiersarbeit fur gute
Kontaktmdglichkeiten gesorgt.

Nachbarschaftsleben: Geschatzt wird eine freundlich-zuriickhaltende Nachbarschaft, die
weder zu anonym noch zu eng ist. Gute Nachbarschaft heilt vor allem, ohne groRere
Konflikte zusammenzuleben.
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Fazit

Die Diskussion zu sozialer Mischung und Segregation beim Wohnen wird heute nicht mehr
als ein Entweder/Oder geflhrt, sondern offen. Die am Forschungsprojekt beteiligten Woh-
nungsunternehmen wollen ihre Quartiere explizit sozial mischen. Die Unternehmen wie auch
die Bewohner haben mit Vielfalt in ihren Neubauten keine besonderen Schwierigkeiten. Da-
bei ware es zu kurz gegriffen, die soziale Vielfalt nur an der Belegung festzumachen. Die
soziale Mischung beruht wesentlich auf verschiedenartigen Wohnungstypologien und
Wohnformen mit vielgestaltigen Grundrissen flr Haushalte in unterschiedlichen Lebenssitu-
ationen in Verbindung mit einer Mischung der Finanzierungsformen mit geforderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen sowie Eigentum. Soziale Mischung muss in baulicher Vielfalt
angelegt werden.



