


Abstract 

DE Im Hinblick auf nat ionale und internationale Studien zur Quartiersent­
wicklung und dem Konzept der 15-Minuten-Stadt erörtern wir in die­
ser Forschungsarbeit die Notwendigkeit von Wandlungsprozessen, 
um urbane Komplexitäten greifbar zu machen und nachhaltige Stadt­
zukünfte gemeinschaftlich zu gestalten. Welche Rolle spielt der Kiez 
für lokale Immobilienentwicklung? Dicht bebaute Innenstadtquartiere 
stehen prototypisch für multiple Veränderungen und w eisen auf krisen­
bezogene Missstände hin. die w esentlich von Eigentumsverhältnissen 
abhängen. Vor-Ort-Untersuchungen, Online-Befragungen und Inter­
views zeigen auf. dass Eigentümer:innen kleinteiliger Immobilien wich­
tige Akteur:innen für Transformationsmaßnahmen im Quartier sind. 
Diese Studie hebt die quartiersbezogenen Interessen und Bedürfnisse 
von Berliner Eigent ümer:innen stichprobenartig hervor. Insbesondere 
Selbstnutzer:innen sind aufgrund ihrer Doppelfunktion als Bewohner:in­
nen und Eigentümer:innen potentielle Transformat ionsakteur:innen, 
die mittels externer Unterstützungsangebote und gemeinschaft l icher 
Planungsformate aktiviert werden können. Anhand von drei Trans­
formationsbereichen (Nutzungsmischung, Klimaanpassung und Mobili­
tätsmanagement) reflektieren wir über zeit genössische Agenden und 
deren Akteur:innen sowie Chancen und Hindernisse aus Sicht der Eigen­
t ümer:innen. 

EN In relation to national and international studies on neighbourhood 
development and the concept of the 15-minute city, we discuss in t his 
research the necessity of transformation processes to make urban 
complexities tangible and to shape sustainable urban futures colla­
boratively. What role does the neighbourhood play in local real est ate 
development? Densely built inner-cit y neighbourhoods are protot ypical 
of multiple changes and point to crisis-related grievances t hat depend 
significantly on ownership. On-site research, online surveys, and inter­
view s indicate that owners of small-scale properties are important ac­
tors in neighbourhood transformation efforts. This study highlights the 
neighbourhood-related interests and needs of Berlin propert y owners 
on a sample basis. In particular. ow ners w ho use their property them­
selves are, due to their dual function as residents and owners. potential 
transformat ion actors who can be act ivated by means of external sup­
port services and collaborative planning format s. Based on three trans­
formation areas (mixed use, c limate adaptat ion and mobility manage­
ment), w e reflect on contemporary agendas and their actors as well as 
opportunit ies and obstacles from the ow ner's perspective. 
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Bereits 2012 schreibe ich in einem wissenschaftlichen Artikel für die Euro­
pean Urban Research Association (EURA) folgende Zeilen: 

We are through with urban functional separation and we deeply con­
sent that >re-mixing< is the future. [ ... ] This >mixing of diverse urban func­
tions< has tobe enabled not only within the quarter or within the upper 
and lower levels of a house-by putting a certain number of shops un­
derneath a traditional residential building on top-but it actually has to 
be enabled throughout >the whole building< and throughout every sin­
gle building. And the mix has to be really richly varied and >flexible< at 
any time of the buildings' lifespan. Units shall be used as apartments and 
after some years-if the tenants or owners change or if their perspec­
tives have changed-the units shall be easily converted into offices or 
studios or even gymnastic halls and restaurants. (Psenner, EURA 2012) 

Seither sind mehr als zehn Jahre vergangen, aber offensichtlich verhält es 
sich so, dass dieser Wunsch nach einer gemischten Stadt nach wie vor be­
steht und nicht - oder nicht in einem zufriedenstellenden Ausmaß - realisiert 
wird. So sieht die Wissenschaft noch immer die dringende Notwendigkeit 
für ein radikales Umdenken und hat auch bereits konkrete Lösungsvor­
schläge für zukunftsfähige urbane Lebensräume parat. Dazu zählen ein 
funktionierendes Stadtparterre-System mit großzügigen Raumhöhen im 
Erdgeschossbereich. kleinteilige sowie flexible Raumstrukturen. permeable 
Erdgeschossfassaden mit fließenden Übergängen zwischen öffentlich. halb-

„Disruptive Kräfte, wie 
Pandemien und Kriege, haben 

gezeigt, dass Veränderung 
grundsätzlich möglich ist; 

dementsprechend braucht es 
starke (politische) Lenkung, 

die für die Ansprüche einer zu­
kunftsfähigen Stadt Sorge trägt." 

öffentlich und privat. nutzbare öffentliche 
Räume im Straßenbereich und ein gerin­
ges Maß an unternutzten Erdgeschossen 
(Psenner 2023). Und noch immer wird 
Stadtteilentwicklung zumindest im Vor­
feld besonders auch über das Thema Mi­
schung diskutiert. Was aber tatsächlich 
gebaut wird. reicht meist an das zuvor 
Versprochene nicht heran. Bauwirtschaft. 
Politik und Finanzmarkt scheinen zu sehr in 
alten Strukturen verankert zu sein. um den 
verlangten Paradigmenwechsel herbeizu­
führen. beziehungsweise sinnstiftend zu 
unterstützen. 

Zu Beginn des letzten Jahrhunderts ent­
faltete sich städtische Mischung natur- und kulturgemäß ganz anders. Die 
Liste der damaligen Erdgeschossnutzungen einer gerade mal zwölf Par­
zellen umfassenden. 190 Meter langen Gasse in Nebenlage in einem inne­
ren Bezirk Wiens liest sich wie folgt: Drei Bäckereien und Zuckerbäckereien. 

drei Gewerbelokale für Waschwarenerzeugung beziehungsweise Wäsche­
reinigung. zwei .Pfaidlerinnen" (Hemdennähereien). zwei Tischlereien - der 
Betreiber der einen Tischlerei nannte sich außerdem Möbelfabrikant - zwei 
Fleischhauereien. wovon die eine sich auf das Selchen von Fleisch spe­
zialisiert hatte. jeweils eine Apotheke. Molkerei und .Privatlehranstalt für 
Krawattennähen". die Druckerei der .Sonn- und Montagszeitung". ein Bethaus 
für die lokale jüdische Kirchengemeinde. ein Korkwarenerzeugungsgewerbe. 
ein Rahmen- und Leistenerzeugungs-Betrieb. eine Glasschleiferei. ein Papier­
verschleißer - der Begriff Verschleißer steht für Kleinhandel - ein Schlosser­
meister und fünf weitere nicht genauer beschriebene Gassenlokale zuweilen 
auch .Gewölbe" oder .Gwölb" genannt. genutzt zumeist von Kleinhändler:in­
nen und nicht weiter spezifizierten Gewerben (Psenner 2018: 35). Ferner 
fanden sich sieben Gastwirtschaften. Kaffeehäuser. Kaffeesiedereien oder 
.Branntweiner" und darüber hinaus noch weitere vier als Gemischtwaren­
verschleißer ausgewiesene Lokale. Heute finden sich in derselben. baulich 
nahezu unveränderten Gasse vor allem Leerstände. Garagen und Lager. hier 
und da ein kleiner Laden oder ein Dienst-
leistungsgewerbe. Gewerblich produ-
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ziert wird in dieser Gasse jedenfalls nichts 
mehr (Psenner 2023: 78 f.). 

Warum sind die. nicht nur wissenschaft­
lich attestierten. sondern durchaus auch 
im alltäglichen städtischen Leben er­
kannten Qualitäten - eine intakte Nahver­
sorgung. eine soziale Infrastruktur. eine 
produktive Stadt - nicht flächendeckend 
und engmaschig realisierbar? Es liegt. 
meines Erachtens. weniger an einem 
allenfalls unzureichenden Informations­
stand der Stakeholder. auch nicht an un­
überwindbaren technischen Problemen. 
Vielmehr bringen Entscheidungsträger:in­
nen offensichtlich nicht den Mut auf. neue 
Wege zu gehen. Experimente zu wagen 
oder diese in einem überzeugenden Aus-

„Aktuell scheinen Städte in 
Europa politisch und wirtschaft­

lich festgefahren zu sein. 
Obwohl die Wissenschaft seit 

langem weiß, dass nur die 
gemischte Stadt wirklich 

resilient und nachhaltig ist, 
bringt die Bauwirtschaft nach 

wie vor fein säuberlich getrennte 
Nutzungseinheiten hervor." 

maß zu unterstützen. So hat auf direktiver Ebene z. B. der Widmungszonen­
typus .gewerbliches Mischgebiet" letztendlich nicht reüssiert. welcher für 
Wien 2017 über das .Fachkonzept Produktive Stadt" festgelegt wurde. Die 
Widmungsmischung scheint auf mehreren Ebenen nicht in die seit Jahr­
zehnten festgefahrenen globalen Wachstumsökonomiestrukturen zu pas­
sen. Partizipative Projekte und Bottom-up Interventionen allein können jeden­
falls nicht den gewünschten und dringend benötigten Erfolg bringen. Auch 
die großen Wellen disruptiver Kräfte der jüngeren Zeit (Pandemie. Krieg. 
Versorgungsengpässe) haben letztendlich - trotz ihrer Aufzeigewirkung 
in Bezug auf Chancen und Defizite im Städtebau - keine wirklich effiziente 
Richtungsänderung eingeleitet. 

Kann es sein. dass wir mehr >Leading Heads< in der Stadtentwicklung brau­
chen? Mehr Anne Hidalgos. Ja nette Sadik-Khans und Fernando Haddads. die 
die Vorzüge einer >resilienten. inklusiven. gemischten Stadt< im Sinne des 
.Storytelling" entsprechend anschaulich und überzeugend vermitteln; und 
letzten Endes die Kraft und das strategische Geschick aufbringen. dieses 
Stadtnarrativ entgegen festgefahrener. zumeist autoreflexiv-ökonomisch 077 
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argumentierter Strukturen durchzusetzen? Falls dem so ist, sollten wir dafür 
Sorge tragen. diese Personen auszubilden und ihnen das geeignete Werk­
zeug für eine disziplinenübergreifende ganzheitliche Sichtweise an die Hand 
zugeben. 

Wir müssen damit aufhören. Stadt verwaltungstechnisch in einzelne Ab­
teilungseinheiten zu filetieren. in einzelnen Fachbereichen zu lehren und 
grundsätzlich in Teileinheiten zu denken und zu diskutieren. Denn derzeit 

werden systemische Herangehensweisen 
lediglich als Add-On über bestehende 
Fachbereiche gestülpt. Auf diese Weise 
verursachen sie letztendlich einen Mehr­
aufwand und werden deshalb zumeist als 
lästige Zusatzleistung erfahren. Dabei liegt 
in dieser offenen und grundsätzlich wert­
schätzenden Herangehensweise die einzig 
w ahre Lösung des Problems. 

4 Dieser Beitrag wurde verfasst von 
Angelika Psenner. 

In der Stadtentwicklung und Stadtplanung gilt die Nutzungsmischung heute 
als wichtige urbane Qualität. Sie spielt im Leitbildwechsel zur kompakten. 
nutzungsgemischten Stadt (Zupan 2015) und in übergeordnet en Leitbildern 
der nachhaltigen Entwicklung insbesondere in ihrer kleinteiligen Ausprägung 
eine Schlüsselrolle für eine alltagsgerechte Stadt der kurzen Wege. Aller­
dings hakt es sowohl in der Stadterneuerung als auch in der Entwicklung 
neuer Stadtteile an der Operationalisierung von Nutzungsmischung. Hier sind 
keine Patentrezepte gefragt, sondern kontextspezifische Interpretationen 
und Kombinationen verschiedener Gestaltungsoptionen sowie die Schaf­
fung der entsprechenden strukturellen Voraussetzungen und begleitendes 
Engagement. Derartige Gest altungsaufgaben sind komplex und nur mit ver­
einten Kräften zu meistern. 

Das Stadtquartier bietet hierfür einen praktischen räumlichen Maßstab. wel­
cher sowohl im Sinn eines kritisch relationalen Zugangs die Betrachtung von 
urbanen Qualitäten und deren Veränderung über die Zeit (Peer 2019) wie auch 
eine pragmat ische Beteiligung an Transitions- und Transformationsprozessen 
ermöglicht (Peer/Forlat i 2023). Aus wissenschaftlicher Sicht stellt die 
Quartiersentwicklung einen komplexen. inter- und transdisziplinären Prozess 

dar. der den kombinierten Einsat z formel­

„Die Europäische Stadt benötigt 
eine radikale Transformation 

ler und informeller (Planungs-)lnstrumen­
te vor dem Hintergrund einer gesamt­
strategischen Begleitung und einer 
Offenheit für das Ungeplante erfordert . 

in Richtung nachhaltige Ent­
wicklung, die von breiten Teilen 
der Gesellschaft mitgetragen 
wird und soziale Gerechtigkeit 

in den Mittelpunkt stellt." 

Ausgehend von den Ergebnissen einer 
kritischen Auseinanderset zung mit urba­
nen Qualitäten in neuen Wiener Stadt­
quart ieren (Forlat i/Peer 2017). stimme 
ich Angelika Psenner zu, w enn sie meint, 
dass die Umsetzung der kompakten. 
nutzungsgemischten Stadt ein noch 

deutlich stärkeres Comittment seitens Politik und Bauwirtschaft benötigt. 
Die Planungshoheit liegt zwar bei den Kommunen. doch sind diese mit 
ihren fachlichen und personellen Ressourcen und Instrumentarien sow ie 
bei mangelhafter politischer Unterstützung nur eingeschränkt in der Lage, 
großmaßstäbliche sozio-technische Systeme w ie urbane Quartiere zu ent­
w ickeln oder umzubauen. 

Die Herausforderung der Nutzungsmischung soll dazu ermutigen, ge­
wohnte Denk- und Handlungsweisen zu hinterfragen und nach jenen alter­
nativen Wegen Ausschau zu halten. die ein nachhaltiges Zusammenspiel 
von Bestandssicherung und Weiterentwicklung gewährleisten können. 
Diese beiden ethischen Fundamente der nachhaltigen Entwicklung sind in 
Bestandsquartieren w ie auch in neuen Stadtteilen gefragt. Wenngleich bei 
neuen Stadtquartieren Qualitätsverluste in der Umsetzung zu beklagen sind. 
so konnten Städte wie Wien damit in den letzten Jahren doch wesentliche 
strukturelle Defizite der Bestandsstadt kompensieren. In großem Maßstab 
wurden leistbarer Wohnraum. soziale Infrastrukturen. verkehrsberuhigte 
und zugleich an hochrangigen öffentlichen Verkehr angebundene Zonen ge­
schaffen. und gleichzeitig neuartige Wege des Teilens und gemeinsames Be­
treiben von Ressourcen ermöglicht. Doch es ist klar. dass die Verfügbarkeit 
der dafür geeigneten Flächen begrenzt ist und vor allem die Bestandstrans­
formation zu den drängendsten Herausforderungen zählt. 

Die Ausgangslage in städtischen Best andsquartieren ist meist komplex. 
weil in der Regel eine heterogene Akteurslandschaft vorliegt und der Pro­
zess einer kollektiven Transformation im Gegensat z zu neuen Stadtteilen 
nicht im Vordergrund steht. Wie der Bestand im Quartiersmaßstab in eine 
transformative Entwicklung überführt werden kann. hängt wesentlich von 
den Eigentums- und Besitzverhältnissen ab und inwiefern zentrale Akteur:in­
nen als institutionelle Anknüpfungspunkte und Pionier:innen des Wandels 
zur Verfügung stehen. Eine Katalysatorenfunktion können hier angew andte 
Forschungsprojekte und experimentelle Forschungsinfrastrukturen w ie das 
.Quartier Zukunft - Labor Stadt· in der Karlsruher Ostst adt oder das Wie­
ner Stadterneuerungs-Programm .WieNeu+· einnehmen. die experimentel­
le und konsequent transformative Ansät ze systematisch in die Praxis der 
Quartiersentwicklung einbinden. 

Im Vergleich zu anderen Stakeholdern der Stadtentwicklung mag die Wirk­
samkeit der Wissenschaft zw ar als bescheiden eingeschätzt werden. 
doch spielt diese als Ideenschmiede und Impulsgeberin für alternative Ent­
w icklungen und als Bildungsort für künftige Generationen von Planenden 
und Architekturschaffenden eine herausragende Rolle. In der Forschungs­
und Innovationspolitik entsteht langsam ein 
Verst ändnis für die besondere Relevanz von 
gesellschaftlichen Innovationen und trans­
formativer Wissenschaft in der nachhaltigen 
Entwicklung von Städten. Beispielgebend 
sind Fördermaßnahmen. die t ransformative 
Experimente und andere soziale Innovatio­
nen in der Stadt- und Quartiersentwicklung 
gezielt unterstützen. 

4 Dieser Beitrag w urde verfasst von 
Christian Peer. 
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