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1 Einleitung 

Die europäische Stadt ist seit Jahrtausenden die Summe aller raumbezogenen 
Aktivitäten gesellschaftlichen, sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Han-
delns.1 „Damit verbunden war immer eine intensive Nutzungsmischung in der 
Stadt. Im Laufe der Moderne haben Stadttheorien, wie die Charta von Athen, 
eine andere Stadtstruktur mit der Trennung der Funktionen Arbeiten, Wohnen 
und Freizeit zum Ziel gehabt.“2 Jedoch erscheinen heute Stadtquartiere, die vor 
dieser Zeit der perfekten Zonierung entstanden sind, oft am ehesten intakt und 
flexibel. Oftmals können diese Quartiere gleichzeitig sogar robuste Mikrowelten 
bilden.3 Diese Mikrowelten bieten häufig flexible Büro- und Gewerbeflächen, 
begehrte Wohnformen sowie attraktive Freizeitangebote und zeichnen sich durch 
eine große Beliebtheit bei ihren innenstadtaffinen Nutzern aus. Sie sind daher 
vielfach offener gegenüber veränderten Nutzerwünschen sowie gleichsam robus-
ter gegen Vandalismus, Leerstand und sozialer Distanz als monofunktionale 
Quartiere. 

Daher besinnt man sich im Städtebau des 21. Jahrhunderts wieder auf die 
wichtigsten Merkmale der historischen Städte wie öffentliche Räume, Dichte 
und Heterogenität. Eine Grundeinheit, die klein, überschaubar und flexibel ist, 
rückt im Zuge dessen immer mehr in den Fokus. Als identifikationsstiftender 
und identifizierbarer Baustein ist das innerstädtische Quartier zu einem Hoff-
nungsträger für die Zukunft der Stadt geworden. Spürbar ist eine Rückbesinnung 
auf den städtischen Kontext sowie die Wiederentdeckung der innerstädtischen, 
belebten Quartiere, der Stadtreparatur und der Stadterneuerung.4 Flächen, die im 
wirtschaftlichen Kreislauf ihre Funktion verloren haben, werden recycelt. Zu 
einem Symbol für nachhaltige Stadtentwicklung ist die Quartiersentwicklung 
ehemals unattraktiver Areale geworden. Verödete innerstädtische Quartiere wur-
den und werden aufgewertet, modernisiert und wirtschaftlich revitalisiert.5 Dabei 
sind es nicht ausschließlich die oftmals sehr großen Konversionsareale, wie 
bspw. ehemalige Industrie-, Hafen-, Eisenbahn-, Zechen- oder Militärflächen, 
die allein aufgrund ihrer Ausmaße ein großes allgemeines Interesse genießen und 
gleichzeitig planerische Herausforderungen bedürfen. Sondern ebenso kleinere 

1 vgl. Speer 2005, S. 8. 
2 Speer 2005, S. 8; vgl. hierzu auch die These 77 der „Charta von Athen“, Le Corbusier/ Hilpert 

1984, S. 157f. 
3 Vgl. Feldtkeller 2001, S. 13. 
4 Vgl. Billand 2005, S. 2. 
5 Vgl. Speer 2005, S. 8f. 

A. Wieland, Projektentwicklung nutzungsgemischter Quartiere,
DOI 10.1007/978-3-658-06903-2_1, © Springer Fachmedien Wiesbaden 2014
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Quartiere mit wenigen Hektar Fläche, die ebenfalls ein hohes Maß an planeri-
scher Qualifikation erfordern. Denn ein Quartier als Teil der „‘Stadt‘ ist ein so-
ziales Gebilde, und jeder bauliche Eingriff – sei es Abriss, Sanierung oder Neu-
bau – hat Auswirkung auf diese Strukturen.“6 

Mit dem seit einigen Jahren erkennbaren Trend „Zurück in die Stadt“ schei-
nen in Zeiten gesellschaftlicher Differenzierung und Individualisierung entspre-
chende Bedarfe und Lebenskonzepte zunehmend durch die städtischen Vorzüge, 
wie z.B. einer umfassenden und effizienten Infrastruktur, eines hochwertigen 
Freizeit- und Kulturangebotes, kurzer Wege, und dem Wechselspiel zwischen 
sozialer Distanz und Nähe, erfüllt zu werden. Hierbei suchen Menschen nach 
Wohn- und Arbeitsstandorten, die ihrer Identität entsprechen, in denen sie auf 
Gleichgesinnte treffen und private wie gleichermaßen berufliche Netzwerke 
bilden können.7 Dabei ist eine Identifikation an einer gedanklichen und emotio-
nalen Zugehörigkeit des einzelnen Akteurs zum sozialen System des Quartiers 
von besonderer Bedeutung.8 Bei den Bewohnern und Nutzern kann bspw. Nut-
zungsmischung ein identitätsstiftendes Image erzeugen.9 Eine ausgeprägte Stadt-
teilidentität ist daher ein wichtiger Baustein bei der Suche nach Wohn- und Ar-
beitsstandorten. Die Pluralisierung der Lebensstile bedarf somit ein vielfältiges 
Angebot an Wohn-, Arbeits- und Lebensformen.  

Ein Nebeneinander verschiedener Nutzungen bietet deutliche Merkmale 
dieser geforderten städtischen Strukturen. Gleichzeitig ist eine kleinteilige Nut-
zungsmischung für das soziale und wirtschaftliche System Stadt unverzichtbar.10 
Quartiere innerhalb der europäischen Stadt können Synergieeffekte, hervorgeru-
fen durch unterschiedliche Nutzungsarten, sowie eine räumliche Nähe und funk-
tionale Dichte in einer überschaubaren Nachbarschaft, bieten.11 

Die empirisch gesicherte Feststellung, einer gestiegenen Wertschätzung der 
Innenstadt als Wohn- und Arbeitsstandort, hat entsprechende Konsequenz für 
Politik und Stadtplanung sowie die Finanz-, Wohnungs- und Immobilienmärk-
te.12 Nur erscheint die „Renaissance der Stadt“ aus einer historisierenden Pers-
pektive betrachtet eher als eine Zwischenstation einer Entwicklung, die in den 
1970ern ihren Ausgang nahm. Daher ist zu fragen: Wie wird das Bild der Stadt 

6 Häußermann 2003, S. 22. 
7 Vgl. z.B. Feldtkeller 2001, S. 18ff; Tölle 2005, S. 77; Brühl et al. 2006, S. 11ff; zit. nach Schütz/ 

Feldmann 2008, S. 845. 
8 Vgl. Feldtkeller 2001, S. 13. 
9 Vgl. z.B. Schmals 2005, S. 47. 
10 Vgl. Pätz/ Soehlke 2001, S. 57. 
11 Vgl. Speer 2005, S. 9. 
12 Vgl. DGD 2008, S. 15. 
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im Jahre 2030 aussehen?13 Darauf aufbauend ist – eine Ebene konkreter – zu 
fragen: Wie werden in Zukunft innerstädtische Quartiere aussehen?  

Bei einer Betrachtung bestehender kleinteiliger Quartiere wird sehr schnell 
die Individualität eines jeden Quartiers deutlich. Schon aufgrund ihrer Lage, 
Architektur und Nutzer gleicht kaum eines dem anderen. Bei näherer Betrach-
tung wird deutlich, dass es immer wieder sehr herausragende Quartiere mit 
durchweg positiven Image und Flair gibt. Andere Quartiere kämpfen wiederum 
mit einem negativen Ruf. Die einen sind fast durchgehend belebt, erfreuen sich 
einer hohen Nachfrage nach Büro-, Gewerbeflächen und Wohnraum und erzielen 
durchweg stabile Mieten. Die anderen sind geprägt durch hohen Leerstand, stän-
dige Mieterfluktuation, Vandalismus, soziale Distanz, Einsamkeit und kulturel-
len Mangel. 

Für die Eigenschaften eines erfolgreichen Quartiers können teilweise sehr 
„allgemeine“ Erfolgsfaktoren aufgezeigt werden. Diese „allgemeinen“ Erfolgs-
faktoren können städtebauliche, soziale und ökologische Aspekte wie Lage, 
ansprechende Architektur, Fassadengestaltung, Kubatur, geeignete Aufenthalts-
qualität, Wegeverbindungen, passende Art der Nutzung sowie stimmiger Nut-
zungsmix, geforderte Wohn- und Arbeitsformen, Nachhaltigkeit, Infrastruktur, 
Sicherheit etc. sein.14 Darüber hinaus scheint es jedoch noch Eigenschaften zu 
geben, die – über die „allgemeinen“ Erfolgsfaktoren hinaus – zur Werthaltigkeit 
und Attraktivität eines Quartiers beitragen. 

Vor dem Hintergrund der anfangs skizzierten Entwicklung soll anhand einer 
empirischen Untersuchung ausgewählter Quartiere erforscht werden, welche 
Eigenschaften und Maßnahmen zu einem dauerhaft werthaltigen Quartier führen. 
Hierbei werden zwei Ebenen angesprochen, zum einen die des Anbieters (Inves-
tor, Eigentümer, Vermieter etc.) zum anderen die des Nutzers (Mieter, Gewerbet-
reibender, Passant etc.). Der Begriff Werthaltigkeit steht für Beständigkeit. Unter 
einem fortwährenden werthaltigen Quartier ist in diesem Kontext ein Quartier zu 
verstehen, welches durch seine spezifischen Eigenschaften dauerhaft wertvolle 
städtebauliche und soziale Aspekte bietet. Werthaltigkeit steht für eine ökonomi-
sche Stabilität, die sowohl Investoren, Grundeigentümern, Vermietern als auch 
Mietern und Gewerbetreibenden langfristig wirtschaftliche Sicherheit verschafft. 

13 Vgl. Brühl et al. 2006, S. 18. 
14 Vgl. Wieland 2009, S. 25. 
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1.1 Fragestellung und Zielsetzung der Arbeit  

Angesichts einer Pluralisierung der Lebensstile und damit verbundener Bedarfe 
an vielfältigen Wohn-, Arbeits- und Lebensformen, stellt sich bei einer Betrach-
tung der zuvor genannten Merkmale eines erfolgreichen Quartiers die Frage: 
Was genau macht diese Quartiere im Einzelnen so erfolgreich, so lebenswert und 
so attraktiv? Warum können sie sich einer so hohen Nachfrage erfreuen? Darauf 
aufbauend ergibt sich die Frage: Wie lässt sich ein erfolgreiches Quartier entwi-
ckeln? Welche Eigenschaften haben – über die „allgemeinen“ Erfolgsfaktoren 
hinaus – zu dem bestehenden Erfolg und der Werthaltigkeit geführt? Welche 
Maßnahmen haben zum Erfolg beigetragen? 

Zusammenfassend lautet die Hauptforschungsfrage: Was genau war bei der 
Planung und Entwicklung eines Quartiers für dessen Erfolg ausschlaggebend? 

Um der bisher vernachlässigten Frage nach einer Generierung von Erfolgsfakto-
ren zur Entwicklung eines erfolgreichen Quartiers nachzugehen, sollen folgende 
Aspekte, Maßnahmen und Themen untersucht und beantwortet werden: 

Welche Methoden, Planungsinstrumente, Umsetzungsverfahren, Maßnah-
men, Ideen und Konzepte kamen bei der jeweiligen Planung und Entwick-
lung zum Einsatz? 
Welche Trägerschaften und Akteurskonstellationen lagen vor?
Was war ursprünglich geplant und was wurde letztendlich realisiert? Wel-
che Entscheidungsparameter lagen der endgültigen Realisierungsform zu-
grunde?
Spielt der Zufall in der Quartiersentwicklung eine viel entscheidendere
Rolle als bisher angenommen?
Wie viel Planung bedarf überhaupt eine marktgerechte Quartiersentwick-
lung?

Zielsetzung dieser Arbeit ist es, den Wissensstand zu erhöhen, der für eine er-
folgreiche Entwicklung nutzungsgemischter Quartiere notwendig ist. Es soll 
herausgearbeitet werden, mit welchen Planungs- und Entwicklungsprozessen 
sich ein erfolgreiches und werthaltiges Quartier entwickeln lässt. Dies soll ge-
schehen, indem die Eigenschaften und Maßnahmen, die zum Erfolg einer wer-
thaltigen Quartiersentwicklung geführt haben, näher beleuchtet und transparent 
gemacht werden.  

Bei dem zu beobachtenden Trend der „Renaissance der Stadt“ wird vermu-
tet, dass die Entwicklung nutzungsgemischter Quartiere weiter zunehmen wird. 
Denn nutzungsgemischte Quartiere bieten, gerade weil sie über ein vielfältiges 
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Angebot verschiedenster Nutzungen verfügen können, die „Vorteile der Stadt“.15 
Daher konzentriert sich diese Untersuchung auf die Entwicklungs- und Pla-
nungsprozesse von ausschließlich nutzungsgemischten Quartieren. 

Weiterhin bestehen bei der Entwicklung neuer nutzungsgemischter Quartie-
re immer wieder Lücken zwischen Planungsanspruch und praktischer Umset-
zung. Die Implementierung von Vielfalt und Nähe der Nutzungen stellt somit 
eine städtebauliche Herausforderung dar.16 Die Arbeit soll einen Beitrag dazu 
leisten, diese Lücke ein Stück weiter zu schließen.  

Zur Erreichung der genannten Zielsetzung werden folgende Teilziele ge-
setzt: 

Herausarbeitung der Erfolgsfaktoren, die zu einem dauerhaft werthaltigen
Quartier beigetragen haben
Untersuchung der Planungs- und Entwicklungsprozesse von erfolgreichen
nutzungsgemischten Quartiersentwicklungen mit Hilfe eines zu entwickeln-
den Forschungsmodells
Analyse der angewandten Methoden, Planungsinstrumente und Maßnahmen
sowie der Konzepte und Ideen, die der jeweiligen Planung zugrunde lagen

Aus den Erkenntnissen der Analyse sollen Handlungsempfehlungen für die Pla-
nung und Entwicklung künftiger nutzungsgemischter Quartiere gegeben werden. 
Die Arbeit soll einen Beitrag dazu leisten, das hohe wirtschaftliche Risiko, wel-
ches mit fast jeder Immobilienprojektentwicklung einhergeht, zu minimieren. Es 
sollen Empfehlungen gegeben werden, die u.a. dazu dienen, Entwicklungs-, 
Planungs- und Projektsteuerungskosten zu reduzieren sowie den Verwaltungs-
aufwand, Leerstände und eine hohe Fluktuation der Mieter zu vermeiden. Ferner 
soll aufgezeigt werden, mit welchen Instrumenten und Verfahren eine höhere 
Planungs- und Entwicklungssicherheit erreicht werden kann. 

1.2 Einordnung und Abgrenzung  

Viele Kommunen ziehen sich aus stadtplanerischen Prozessen immer stärker 
zurück, daher rückt die Verantwortung der Investoren und Projektentwickler für 
die Zukunft der Städte verstärkt in den Mittelpunkt des öffentlichen Interesses. 
Die Entwicklung von Gesamtkonzepten für Areale, die einer stadtplanerischen 
Überarbeitung bedürfen, wird nicht mehr allein von der öffentlichen Hand erar-
beitet. Vielmehr sind es Projektentwickler, die nach Bereitstellung des hierfür 

15 Vgl. Wieland 2009, S. 23. 
16 Vgl. Breuer/ Schmell 2007, S. 7f. 
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geeigneten städtebaulichen Instrumentariums durch die Kommune, zunächst ein 
geeignetes Gesamtkonzept entwickeln. Daraufhin die Schaffung von Planungs- 
und Baurecht, entweder allein oder in Kooperation mit einem privatem Stadtpla-
nungsbüro, übernehmen und damit Aufgaben der Stadtentwicklung betreiben. 
Gerade bei der Entwicklung eines Gesamtkonzeptes kommt einer durchzufüh-
renden Markt- und Standortanalyse eine erhebliche Bedeutung zu. Weiterhin 
beinhaltet die Erforschung des Nutzerverhaltens Potential, welches zur Belebung 
bzw. Neupositionierung ganzer Stadtquartiere beitragen kann. Dementsprechend 
ergeben sich für viele Projektentwickler ein immer größerer Einfluss sowie eine 
zunehmende Bedeutung für die Stadtentwicklung und Stadtplanung.17  

Die Entwicklung eines erfolgreichen Quartiers lässt sich unter anderem an 
einer guten Nutzungsstruktur, einer sozialen Ausgewogenheit, einem städtebau-
lich-architektonischen Anspruch und einer wirtschaftlichen Rentabilität ablesen. 
Daher erscheinen die Prozesse der Entwicklung einer Immobilie bzw. Stadtteils 
und damit auch eines Quartiers sehr ähnlich und vergleichbar, ferner erlauben sie 
eine enge Orientierung am jeweils anderen.18 

„Der Lebensraum des Menschen baut sich in gestuften Größenordnungen 
auf. Elementar und unmittelbar erfassbar sind die Wohnung und das Haus, das 
sie umschließt […]. Zur täglichen Erfahrung schon des Kindes gehört die nähere 
Umgebung des Hauses: […] das engere Stadtquartier […]“19 Das engere Stadt-
quartier bildet somit eine Grundeinheit, die klein, überschaubar und flexibel ist.20 
Um eine klare Abgrenzung zu erreichen, soll daher der Fokus dieser Arbeit auf 
engeren Stadtquartieren mit wenigen Hektar Fläche liegen und nicht auf den 
sogenannten „neuen Stadtquartieren“21 mit einem Orientierungswert von mehr 
als 10 Hektar Gebietsfläche (siehe hierzu Kap. 2.1.1). Ebenfalls bleiben erfolg-
reiche Bestandsquartiere, wie bspw. historische Ortskerne oder Quartiere der 
Gründerzeit, unberücksichtigt (siehe hierzu auch Kap. 1.3). Des Weiteren fällt im 
Sinne dieser Arbeit unter die Terminologie Quartiersentwicklung keine soziale 

17 Vgl. Bone-Winkel 2001, S. 16f; zit. nach Bone-Winkel/ Gerstner 2005, S. 772. 
18 Vgl. Bone-Winkel/ Gerstner 2005, S. 775. 
19 Albers/ Wékel 2008, S. 9.  
20 Vgl. auch Billand 2005, S. 2. 
21 Der Begriff „neue Stadtquartiere“ wurde vom Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) 

definiert. Hierunter fallen „[…] solche Stadtquartiere, die aufgrund einer gewissen Mindestgrö-
ße und ihrer Funktion im Siedlungszusammenhang gesamtstädtische oder gar stadtregionale 
Ausstrahlung entfalten.“ Breuer/ Schmell 2007, S. 21. Als Orientierungswerte werden dabei 
Mindestgrößen von  500 Wohneinheiten oder  1.000 Einwohner oder  10 ha Gebietsfläche 
genannt. Vgl. Breuer/ Schmell 2007, S. 21. Weiterhin definiert das BBR „neue Stadtquartiere“ 
als Areale mit Wohnfunktion die nach 1990 gebaut wurden und deren Planung eine einheitliche 
Städtebaukonzeption zugrundelag. Vgl. Breuer/ Schmell 2007, S. 22. 
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Stadtentwicklungspolitik22, wie sie oft unter der dauerhaften sozialen und wirt-
schaftlichen Verbesserung von bestehenden Stadtquartieren zu verstehen ist. Es 
werden somit keine sozialen und räumlichen Segregationen oder entsprechende 
Gentrification-Prozesse23 untersucht. Vielmehr ist die Entwicklung eines Quar-
tiers in vielerlei Hinsicht vergleichbar mit der Entwicklung eines Großprojektes. 
Die Parameter, wie z.B. die allgemeine Größe der zu überplanenden Grundstü-
cke, das Maß der baulichen Nutzung24, der lange Planungs- und Entwicklungs-
prozess oder die hohen Gesamtinvestitionskosten, sind oftmals vergleichbar. 

Weiterhin muss sich ein Projektentwickler bei einem Großprojekt, wie 
bspw. der Entwicklung eines Shoppingcenters, um die Agglomeration passender 
Nutzergruppen, ähnlich wie in einem lebendigen Quartier, kümmern.25  

In der vorliegenden Arbeit sollen die Ursachen, Gründe und Maßnahmen, 
die zum Erfolg eines Quartiers geführt haben, untersucht werden. Die Möglich-
keit der Qualitätsbeeinflussung bei einer Projektentwicklung nimmt mit fort-
schreitender Entwicklung des Planungs- und Bauprozesses immer mehr ab26, 
daher ist es nur logisch, dass die Planungs- und Entwicklungsprozesse von Quar-
tiersentwicklungen Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit sind. Denn in dieser 
Anfangsphase des gesamten Entwicklungsprozesses werden nicht nur die wich-
tigsten Entscheidungen getroffen, sondern auch die größten Fehler begangen. 
Demzufolge konzentriert sich der empirische Teil dieser Arbeit (Kap. 3) auf die 
Untersuchung der Projektinitiierung und Projektkonzeption der jeweiligen Quar-
tiere, da Projektinitiierung und Projektkonzeption die beiden ersten Phasen eines 
Projektentwicklungsprozesses27 bilden. 

22 Vgl. zur sozialen Stadtentwicklungspolitik das seit 1999 bestehende Bund-Länder-Programm 
„Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf – Soziale Stadt“; vgl. z.B. Kocks et al. 2009, S. 
7ff. 

23 Unter dem Begriff Gentrification ist in erster Linie der Vorgang einer sozialen Aufwertung von 
weniger angesehenen Wohngebieten zu verstehen. Sanierung, Modernisierung und vor allem 
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen führen zur Verdrängung weniger wohlhaben-
der Menschen und gleichzeitig zur Ansiedlung einer finanziell besser gestellten Bevölkerungs-
gruppe. Vgl. bspw. Grabener 2012. 

24 Zum Maß der baulichen Nutzung zählen: GRZ (Grundflächenzahl), GFZ (Geschossflächenzahl), 
H (Höhe der baulichen Anlagen), Z (Zahl der Vollgeschosse), BMZ (Baumassenzahl). Vgl. 
hierzu ausführlich § 16 ff BauNVO. 

25 Vgl. von Nell/ Emenlauer S. 118. 
26 Vgl. z.B. Lammel 2008, S. 729; Bohn 2007, S. 286. 
27 Zum Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses siehe Kap. 2.2.3. 
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1.3 Gang der Untersuchung  

Die vorliegende Arbeit unterteilt sich in sechs aufeinander aufbauende Teile. Im 
Rahmen der Einleitung erfolgt die Problembenennung, die wissenschaftliche 
Fragestellung und Zielsetzung dieser Arbeit. Darauf folgen die Einordnung in 
den theoretischen Kontext sowie eine Abgrenzung der Problemstellung.28 Der 
zweite Teil der Arbeit befasst sich mit dem wissenschaftlichen Stand sowie der 
theoretischen Herleitung. Durch eine Literaturrecherche wird der bisherige 
Kenntnisstand dokumentiert und entsprechende Definitionen werden abgeleitet.  

Zu Beginn steht im Kapitel 2.1 das städtische Quartier im Zentrum der Be-
trachtung. Im Anschluss folgt in Kapitel 2.2 eine Einführung zum Thema Immo-
bilienprojektentwicklung mit entsprechender Abgrenzung zur Projektentwick-
lung auf Quartiersebene. Darauf aufbauend wird das Thema Nutzungsmischung 
ausführlich in Kapitel 2.3 behandelt; insbesondere werden die Qualitäten von 
Nutzungsmischung herausgearbeitet und in Bezug zum städtischen Quartier 
sowie zur Projektentwicklung gesetzt. Einen besonderen Schwerpunkt der Arbeit 
bildet die anschließende intensive Diskussion im Kapitel 2.4 zum Erfolg von 
Stadtquartieren mit Ableitung einer entsprechenden Definition. Das vorletzte 
Kapitel 2.5 des theoretischen Teils widmet sich den erforderlichen Kompetenzen 
und Qualitäten, die bei einer erfolgreichen Quartiersentwicklung notwendig sind. 
Im Kapitel 2.6 wird die wissenschaftliche Anknüpfung thematisiert und eine 
Überleitung zum empirischen Teil gegeben.  

Das dritte Kapitel bildet den empirischen Teil der Arbeit. In Kapitel 3.1 
wird die Vorgehensweise und der methodische Einsatz ausführlich erläutert. Vor 
dem Beginn der Fallbeispielanalyse wird im Kapitel 3.2 eine Forschungskonzep-
tion entwickelt. Anhand dieser wird im darauffolgenden Kapitel 3.3 die eigentli-
che Analyse der vier Fallbeispiele durchgeführt. 

Im vierten Kapitel folgen eine zusammenfassende Betrachtung sowie die 
Ergebnisse der Fallbeispielanalyse. Gleichzeitig werden aus den gesammelten 
Erkenntnissen Planungs- und Handlungsempfehlungen für zukünftige Quartiers-
entwicklungen gegeben. 

Im fünften Kapitel wird abschließend die gesamte Arbeit kritische betrach-
tet und reflektiert, anschließend wird ein Ausblick in die Zukunft der Quartiers-
entwicklung gegeben und weiterer Forschungsbedarf aufgezeigt. 

28 Vgl. Atteslander 2000, S. 22. 



2 Stand der Wissenschaft und theoretische 
Grundlagen der Quartiersentwicklung 

Im folgenden Kapitel erfolgen ein Einstieg und eine Definition zum Begriff 
Stadtquartier. Anschließend wird eine Abgrenzung von der Projektentwicklung 
auf Quartiersebene zur „normalen“ Projektentwicklung gegeben. Im darauf fol-
genden Teil wird der Frage nachgegangen, was Nutzungsmischung ausmacht. Es 
werden die unterschiedlichen Arten sowie die Vorbehalte diskutiert und insbe-
sondere Nutzungsmischung und Projektentwicklung in Bezug gesetzt. Darauf 
aufbauend wird die Begrifflichkeit „erfolgreiches Quartier“ thematisiert und 
definiert. Abschließend schließt eine Untersuchung und Beschreibung der erfor-
derlichen Kompetenzen, die insbesondere ein Projektentwickler zur Entwicklung 
eines erfolgreichen Quartiers benötigt, an.  

2.1 Das Stadtquartier 

Quartiere sind für den Gesamtkontext Stadt besonders wichtig, da auf Quartiers-
ebene vorhandene oder fehlende Qualität der gebauten Stadt in der Alltagserfah-
rung seiner Nutzer am ehesten wahrgenommen und erlebt werden kann. „Auf der 
[…] Quartiersebene wird im Besonderen deutlich, was die Stadt zu bieten hat, 
aber auch wie verletzlich ihre Strukturen sind.“29 Quartiere können sowohl posi-
tive als auch negative Impulse in das Gesamtgefüge Stadt entsenden. Nach Frick 
kann von guten Lebensbedingungen im Quartier eine strukturierende und quali-
fizierende Wirkung auf die gesamte Stadt ausgehen.30 

Pätz und Soehlke sehen die Schaffung städtischer Dichte als ein 
„…wesentliches Element, das die Entstehung eines urbanen Stadtquartiers be-
dingt […].“ Trotz negativer Assoziationen die an „[…] enge Hinterhöfe und 
anonyme Mietskasernen erinnern…“, verstehen sie den Begriff Dichte als etwas 
positives: „als Dichte von Kontakten, Einrichtungen und Angeboten, als Grund-
lage für das Entstehen eines öffentlichen Lebens und eines Stadtteils der kurzen 
Wege.“31 

29 Frick 2008, S. 71f. 
30 Vgl. Frick 2008, S. 72. 
31 Pätz/ Soehlke 2001, S. 62. 

A. Wieland, Projektentwicklung nutzungsgemischter Quartiere,
DOI 10.1007/978-3-658-06903-2_2, © Springer Fachmedien Wiesbaden 2014
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2.1.1 Definition und Begriffsabgrenzung  

Die Ansichten darüber, was ein Quartier ist, variieren oftmals.32 Es existiert 
keine einheitliche Definition zum Begriff Quartier. Der Duden beschreibt es als 
eine Unterkunft von Truppen oder einfach als Stadtviertel.33 Ferner wird ein 
Quartier als eine „Räumlichkeit, in der jmd. vorübergehend (z.B. auf einer Reise) 
wohnt“34 bezeichnet. In jedem Fall erscheint ein Quartier jedoch weitaus mehr zu 
sein, als nur eine Unterkunft oder Ansammlung von verschiedenen Gebäuden. 
Daher folgt eine Annäherung des Quartiersbegriffes anhand verschiedener Be-
griffsabgrenzungen, unterteilt in baulich-räumliche, soziale, ökonomische und 
ökologische Aspekte. 

„Die jeweils materiell-physisch vorhandene Stadt ist das Ergebnis von Bau-
tätigkeit, das heißt der Errichtung von Gebäuden, technischen Anlagen und 
Pflanzungen und des (mehr oder weniger gezielten) Entstehens von Zwischen-
räumen.“35 Dieses Ergebnis – auf einen bestimmten Bereich bezogen (z.B. Quar-
tier) bezeichnet Frick als baulich-räumliche Organisation.36 Diese baulich-
räumliche Organisation spiegelt sich in unterschiedlichen Maßstabsebenen wi-
der. Die folgende Tabelle verdeutlicht wo sich die „Maßstabsebene Quartier“ 
nach Frick einordnen lässt. 

32 Vgl. Schütz/ Feldmann 2008, S. 846. 
33 Vgl. Duden 1996, S. 599. 
34 Duden Bedeutungswörterbuch 1985, S. 506. 
35 Frick 2008, S. 15. 
36 Vgl. Frick 2008, S. 15ff; „Die Art der baulich-räumlichen Organisation insgesamt liefert die 

materiell-physische Vorbedingungen [sic!] für bestimmte menschliche Aktivitäten, für Behau-
sung und Bewegung, für die Wahrnehmung und Nutzung von Stadt.“ Frick 2008, S. 19. 
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Tabelle 1: Komponenten baulich-räumlicher Organisation nach Maßstabsebenen 
Maßstabs- 

ebene 
Kom-
ponenten 

Inselfläche/ 
Block 

(oder Raumab-
schnitt) 

Quartier/ Stadt-
teil 

Gesamtstadt Region 

Bodeneintei-
lung 

Grundstücke/ 
Parzellen 

Inselfläche/ 
Blockflächen 

Quartiere/ Stadt-
teile 

Siedlungsein-
heiten 

Bebauung,  
Erschlie-
ßung, Bepf-
lanzung 

Gebäude, 
technische 
Anlagen, 
Pflanzungen 

Bebauungsty-
pen, Erschlie-
ßungs-typen 

Baugebietsty-
pen 

Siedlungstypen 

Öffentlicher 
Raum 

Raumabschnit-
te: Straßen, 
Plätze, Parks 

örtliches 
Raum-Netz 

Raumgerüst Landschafts-
räume 

Orte und 
Netze 

Grundständige 
Orte 

örtliche Zent-
ren, örtliches 
Wegenetz  

Hauptzentren, 
überörtliche 
Wegenetze 

‚zentrale Orte‘, 
(über)-
regionale 
Wegenetze 

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Frick 2008, S. 70. 

Eine Stadt ist somit durch unterschiedliche Maßstabsebenen bestimmt, die eine 
Gliederung im Hinblick auf Nutzung und Wahrnehmung darstellen. Inselflächen, 
Blöcke, Quartiere und Stadtteile bilden räumliche Organisationsstufen und zu-
gleich unterschiedliche Bewegungsfelder.37 Zwischen diesen Maßstabsebenen 
gibt es jedoch keine scharfe Trennung, „[…] sie bilden vielmehr ein Beziehungs-
system […].“38  

Für Feldtkeller ist ein „…Quartier (Kiez, Veedel, Grätzel usw.)… nicht ein-
fach ein beliebiger Stadtteil, sondern eine lokale Mikrowelt, in der vieles zu Fuß 
in der eigenen Straße oder um die Ecke erledigt werden kann; daraus ergibt sich 
eine Zugehörigkeit, die zwar anonym bleibt, aber Verantwortlichkeit für das 
Leben im Quartier mit sich bringt.“39 

Feldmann gibt eine äußerst umfangreiche Definition des sogenannten neuen 
Stadtquartiers. Er hält an der Differenzierung zwischen baulich-räumlichen und 
sozialen Aspekten fest und leitet eine Reihe von Definitionsmerkmalen durch 

37 Vgl. hierzu auch Frick 2008, S. 19. 
38 Albers/ Wékel 2008, S. 13. 
39 Feldtkeller 2001, S. 34. 
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bereits bestehende Literatur ab. Darauf aufbauend entwickelt er folgende Defini-
tion:40 

„Das Stadtquartier ist ein intuitiv abgrenzbarer, innerstädtischer oder innen-
stadtnaher Bereich, geprägt durch Nutzungsmischung, mit einer gehobenen bau-
lichen Dichte, einer robusten Stadtstruktur, einem individuellen Erscheinungs-
bild, einer funktionierenden Nahversorgungsinfrastruktur, mit einem oder mehre-
ren, gemeinsamen Bezugs- bzw. Orientierungspunkten im öffentlichen Raum 
und einer guten Verknüpfung mit der Stadt als Ganzes. Darüber hinaus ist das 
Stadtquartier ein unmittelbarer Lebensraum in fußläufiger Erreichbarkeit mit 
einer einheitlichen, starken und positiven Selbstidentität und einem positiven und 
starken Fremdbild im Sinne eines Images sowie einer ausgeglichenen Sozial-
struktur und einer hohen sozialen Interaktionsdichte der Nutzer.“41 

Um eine klare Abgrenzung zum Begriff Quartier im Kontext dieser Arbeit 
zu geben, erscheint die Definition von Frick als geeignet: „Als Quartier sei eine 
soziale und baulich-räumliche Einheit bestimmter Größenordnung bezeichnet, 
die sich innerhalb (bestehender oder zu schaffender) bebauter städtischer Gebiete 
von außen oder von innen her abgrenzen lässt, die sich insgesamt von den umge-
benden Siedlungsteilen unterscheidet, die eine spezifische Qualität und Identität 
aufweist.“ Unter Abgrenzung von außen versteht Frick baulich-räumliche oder 
sozial/ ökonomische Grenzlinien, die Abgrenzung von innen bezieht er „[…] auf 
die Reichweite konsumbezogener Einrichtungen im Quartier oder auf spezifische 
Aktionsradien der Einwohner.“42 Dabei können mehrere Quartiere gegebenen-
falls einen Stadtteil bilden.43 Baulich-räumlich lässt sich ein Quartier im Sinne 
dieser Arbeit grob in der oben genannten Maßstabsebene Quartier/Stadtteil ei-
nordnen. Dabei können wie bei Frick in einem Stadtteil mehrere Quartiere lie-
gen. Ein Quartier kann wiederum aus mehreren Blöcken bzw. bebauten oder 
teilweise auch unbebauten Grundstücken bestehen. Der Fokus liegt somit auf 
engeren Quartieren44 bis maximal 5 Hektar.  

Auch die Definition von Lohr kommt dem Begriffsverständnis dieser Arbeit 
sehr nah. Als ein Quartier bezeichnet Lohr innerstädtische oder in Stadtteilen 
gelegene Stadträume zwischen zwei und vier Hektar Ausdehnung, die neben 
einer wahrnehmbaren und vielfältigen Nutzungsmischung auch öffentliche Räu-
me aufweisen. Ihre Struktur sowie ihr Selbstverständnis sind homogen und sta-
bil. Darüber hinaus beinhalten sie gleichzeitig Entwicklungspotential.45  

40 Vgl. Feldmann 2009, S. 105-123. 
41 Feldmann 2009, S. 122f. 
42 Frick 2008, S. 72f. 
43 Vgl. Frick 2008, S. 71. 
44 Vgl. hierzu auch Albers/ Wékel 2008, S. 9. 
45 Vgl. Lohr 2003, S. 7. 
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Da es, wie beschrieben, verschiede definitorische Merkmale eines Quartiers gibt, 
erscheint es notwendig, eine Begriffsabgrenzung im Sinne dieser Arbeit herzu-
leiten:  

Ein Quartier ist ein innerstädtischer Stadtraum mit einer Ausdehnung von 1 
bis 5 Hektar, der eine robuste und vielfältige Nutzungsmischung aufweist, öffent-
lich zugänglich ist und sich deutlich durch eine spezifische Qualität und Identität 
von der Umgebung abgrenzt. 

2.1.2 Das Quartier in der europäischen Stadt 

Die Geschichte des nutzungsgemischten Quartiers ist dicht verbunden mit der 
„europäischen Stadt“, welche sich seit dem 11. Jahrhundert herausgebildet hat.46 
Für Siebel ist die „…europäische Stadt… der Ort, an dem die bürgerliche Gesell-
schaft entstanden ist.“47 Als Teil des Ganzen war das Quartier schon immer ein 
wichtiger Baustein im Gesamtgefüge Stadt. Gerade in europäischen Städten 
befinden sich in den über sehr lange Zeit gewachsenen vielfältigen städtischen 
Strukturen immer wieder attraktive Quartiere, die sich neben großer Beliebtheit 
gerade auch durch Robustheit48 und Nutzungsmischung auszeichnen. Daher folgt 
an dieser Stelle ein kurzer Einstieg zum Thema „europäische Stadt“.  

Die „europäische Stadt“ identifiziert sich durch ihre gebaute Gestalt; die 
hochgetürmte Stadt bildet das Gegenüber zum platten Land, zur Krone und Ra-
thaus, Markt und Kirche. Sie ist Abbild der urbanen Lebensweise und Hoffnung 
ihrer Bürger, welche sich in der politischen, ökonomischen und kulturellen Frei-
heit widerspiegelt. Die „europäische Stadt“ ist geprägt durch bauliche Dichte, 
soziale Vielfalt und Nutzungsmischung. Ihre Stabilität verdankt sie neben dem 
Instrumentarium der Bauleitplanung, auch der sozialen und technischen Infrast-
ruktur, dem sozialen Wohnungsbau sowie den zahlreichen öffentlichen Kultur-
einrichtungen und der allgemeinen Sozial- und Wirtschaftspolitik von Staat und 
Kommunen. Der Grund, warum die deutschen Städte nach dem Zweiten Welt-
krieg so eng entlang der alten Strukturen wieder aufgebaut wurden, ist in erster 
Linie den staatlichen Investitionen in die Infrastruktur sowie den privaten Eigen-
tumsverhältnissen zu verdanken. Für Siebel bildet damit das Grundbuch das 
stabilste Element einer Stadt. Hinzukommend bilden viele europäische Städte 

46 Vgl. Siebel 2004, S. 13. 
47 Siebel 2004, S. 13. 
48 Unter Robustheit wird in diesem Kontext eine gewisse Beständigkeit gegenüber gewissen Verän-

derungen und Schwankungen verstanden. Diese Veränderungen bzw. Schwankungen können 
bspw. wirtschaftlicher, sozialer oder architektonischer Natur sein. Durch eine bestimmte Ro-
bustheit können Quartiere somit gewisse Veränderungen besser kompensieren und bleiben auf 
einem gleich hohen Niveau. Vgl. hierzu bspw. auch Frick 2008, S. 44. 
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mit ihren abwechslungsreichen Straßen, Plätzen und Gebäuden oftmals steinge-
wordene Zeugen individueller und kollektiver Erinnerung. Ihre Stabilität hat sich 
daher in vielen Köpfen verankert.49 Ferner hat die „europäische Stadt“ ihre rela-
tive Stabilität der Einteilung in viele unterschiedliche Stadtteile und Quartiere zu 
verdanken, innerhalb derer sich nicht nur Aufstieg und Niedergang vollziehen, 
sondern auch gleichzeitig neue Impulse für das Gesamtgefüge Stadt entstehen 
können.50 Die „europäische Stadt“ bezeichnet Bodenschatz auch als „traditionel-
le Stadt“, die durch konkrete Ausformung struktureller Merkmale jeweils regio-
nal unterschiedlich geformt und Ausdruck kultureller Vielfalt ist. „Die konkrete 
europäische Stadt ist in diesem Sinne die materielle Interpretation ihrer jeweils 
besonderen Geschichte, die es zu erhalten bzw. zu reproduzieren gilt.“51 

Städte und damit auch ihre Quartiere sind über lange Zeiträume durch re-
gionale und vielfältige Gestaltung und Umgestaltung entstanden. Sie sind somit 
nicht das Ergebnis eines überregionalen Plans, sondern sie bilden eine Kombina-
tion aus natürlichen Gegebenheiten mit menschlicher über oftmals lange Zeit-
räume hinweg geschaffener Umwelt.52 Dichte, die heute als ein häufig positives 
Merkmal der kompakten europäischen Stadt erachtet wird, ist auf die Zwänge 
unterentwickelter Transportsysteme sowie einer massiven Zuwanderung und 
schierer Armut in den damaligen Städten zurückzuführen. Kleinbetriebliche 
Strukturen von Handel und Gewerbe sorgen für eine lebendige Mischung von 
Wohnen und Arbeiten, Erholung und Verkehr. Die europäische Stadt müsste 
ohne diese Beschaffenheit aufwendig musealisiert oder neu inszeniert werden.53 

49 Vgl. Siebel 2005, S. 2. 
50 Vgl. Frick 2008, S. 72. 
51 Bodenschatz 2005, S. 8. 
52 Vgl. Stachel 2007, S. 14. 
53 Vgl. Siebel 2010, S. 119. 
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2.2 Projektentwicklung auf Quartiersebene  

Nach Bone-Winkel und Gerstner befindet sich die klassische Einteilung der Pro-
zesse und Verteilungen der Rollen zwischen Projektentwicklung und Stadtpla-
nung in der Auflösung. Diese Wandlung ist gekennzeichnet von Bemühungen 
zur Synchronisierung der Vorgehensweise und Prozesse auf beiden Seiten, „[…] 
da erkannt wurde, welche Optimierungspotentiale in einem konzentrierten Vor-
gehen liegen. Die Zielsetzung ist nahezu identisch, wenn auch der Betrach-
tungswinkel ein anderer ist: das Funktionieren eines Quartiers.“54 
 

2.2.1 Einführung und Abgrenzung zur Einzelprojektentwicklung  

Für den Begriff der Projektentwicklung liegt keine gesetzliche Definition vor. 
Um sich dennoch der Thematik (Immobilien-) Projektentwicklung besser nähern 
zu können, folgen an dieser Stelle zwei definitorische Abgrenzungen. Diese 
beiden Begriffsbestimmungen beziehen sich in erster Linie auf die „normale“ 
Projektentwicklung, also auf die Entwicklung einer Einzelimmobilie, in der 
Regel lassen diese sich jedoch auf die Quartiersentwicklung übertragen, da eine 
Quartiersentwicklung aus mehreren Einzelentwicklungen (Projektentwicklun-
gen) verschiedener Entwickler bestehen kann. 

Auch in der Praxis hat sich bisher keine einheitliche Begriffsbestimmung 
durchsetzen können. Wissenschaftlich erlangt die Definition von Diederichs 
immer mehr Verbreitung:55 

„Durch Projektentwicklungen sind die Faktoren Standort, Projektidee und 
Kapital so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfä-
hige, arbeitsplatzschaffende und -sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- 
und umweltverträgliche Immobilienobjekte geschaffen und dauerhaft rentabel 
genutzt werden können.“56 

Durch diese drei Ausgangssituationen der Projektentwicklung werden zwei 
Wirkungsebenen angesprochen: „Zum einen wird die gesamtwirtschaftliche 
Ebene berührt, auf welcher die Frage zu beantworten ist, inwieweit die Bauin-
vestition bzw. die Immobilie als deren Ergebnis öffentlichen Belangen entge-
genkommt. Zum anderen wird die einzelwirtschaftliche Ebene angesprochen 
[…].“57 Nach Schulte et al. muss die Begriffsbestimmung von Diederichs unter 
                                                           
54 Bone-Winkel/ Gerstner 2005, S. 775. 
55 Vgl. hierzu bspw. Schulte/ Bone-Winkel 2008, S. 27; Schäfer/ Conzen 2007a, S. 1; Alda/ Hir-

schner 2007, S. 6. 
56 Diederichs 1994, S. 43; und Diederichs 2006, S. 5. 
57 Schulte/ Bone-Winkel/ Rottke 2002, S. 32ff. 
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dem Einfluss des Faktors „Zeit“ betrachtet werden. Denn mit einer externen 
Veränderung, wie z.B. einer Änderung der Bauleitpläne, geht die Anpassung der 
Projektidee bzw. der Nutzungskonzeption und des zu investierenden Kapitals 
einher.58 

Nach Dietrich umfasst „Die Projektentwicklung … alle technischen, wirt-
schaftlichen und rechtlichen Vorgänge, die bei der Realisierung eines Projekts 
von der Projektidee bis zum Ende der geplanten Nutzungszeit anfallen.“59 

Der größte Unterschied zwischen der Entwicklung einer Einzelimmobilie 
(Projektentwicklung) gegenüber der Quartiersentwicklung liegt laut Schütz und 
Feldmann „[…] in der Größe des Entwicklungsgebietes. Während bei der Ein-
zelimmobilie das einzelne Grundstück i.d.R. die Größe bestimmt und dadurch 
die Ausmaße der potentiellen Entwicklung ablesbar und oftmals auch durch das 
Umfeld vorbestimmt sind, haben Quartiere eine weitaus größere Dimension. 
Allerdings gibt es keine einheitliche Größendefinition.“60 Schütz und Feldmann 
heben hervor, dass neben der räumlichen Dimension einer Quartiersentwicklung 
auch formal- und materiell-rechtliche Gegebenheiten sowie entsprechende Mar-
ketingmaßnahmen zu einer Entwicklungszeit von über 15 Jahren führen kön-
nen.61 Anzumerken sei hier jedoch, dass es sich bei solch langen Entwicklungs-
zeiten um große Entwicklungsflächen von mindestens 10 Hektar handeln muss. 
Die Entwicklungszeiträume der in dieser Arbeit zu analysierenden Quartiere 
waren gerade aufgrund ihrer geringeren Größe deutlich kürzer (siehe Kap. 3.3). 

2.2.2 Akteurskonstellationen  

„Die Realisierung von nutzungsgemischten Projekten ist ein aufwendiger Pro-
zess. Sie dauert lange und trifft auf viele Akteure.“62 Hinzukommt, dass am Im-
mobilienmarkt neben einer Vielzahl auch teilweise sehr unterschiedliche Akteure 
direkt oder indirekt am Projektentwicklungsprozess beteiligt sind. Im folgenden 
Kapitel werden daher die entsprechenden Akteure benannt bzw. kurz vorgestellt. 
Eine besondere Darstellung liegt jedoch bei den unterschiedlichen Anbietern von 
Projektentwicklungen, da diese Akteure eine wichtige Rolle im empirischen Teil 
dieser Arbeit einnehmen. Folgende Akteure können am Projektentwicklungspro-
zess beteiligt sein: Projektentwickler, Nutzer/ Mieter, Investoren, Finanziers, 
Grundstückseigentümer, Architekten, Stadtplaner, Ingenieure, Bauunternehmen, 
öffentliche Hand, Dienstleister, Bürger, Makler etc. 

58 Vgl. Schulte/ Bone-Winkel/ Rottke 2002, S. 32ff. 
59 Dietrich 2005, S. 129. 
60 Schütz/ Feldmann 2008, S. 846. 
61 Vgl. Schütz/ Feldmann 2008, S. 847. 
62 BBR 2006, S. 4. 


