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Der Immobilienökonom Thomas Hain, die 
Geographin Monika Fontaine-Kretschmer 
und der Jurist Constantin Westphal sind 
Geschäftsführer:innen der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte | Wohn-
stadt (NHW). Sie sprechen über Architek-
tur, Nachhaltigkeit und Ökonomie – und 
darüber, wo das Wohnungsbauunterneh-
men in 100 Jahren stehen will.

B [Friedrich von Borries] Die NHW 
zählt zu den zehn größten deutschen Woh-
nungsbauunternehmen. Für wen bauen Sie? 
Und wie reagieren Sie auf sich verändernde  
Lebensstile? 
H [Thomas Hain] Unsere Gründungs-
voraussetzungen vor 100 Jahren waren die 
damals unwürdigen Wohnverhältnisse. Das 
ist unser Gen, und deshalb beschäftigt uns 
auch heute noch die Frage: »Wie können 
breite Schichten der Bevölkerung gut woh-
nen?« Und Wohnen ist nicht nur ein Dach 
über dem Kopf, sondern viel mehr, nämlich 
ein Zuhause.
W [Constantin Westphal] Unsere Aufga-
be ist, Menschen in allen Lebenssituationen 
und in ihrem ganzen Lebenszyklus ein ech-
tes Zuhause zu bieten. Unser Fundament ist 
unser Kernbestand. Und wir entwickeln uns 
weiter. Neben klassischen Wohnungen ha-
ben wir auch Mehrgenerationenhäuser mit 
großen Gemeinschaftsräumen. Oder inklu-
sive Projekte, in denen beeinträchtigte mit 
anderen Menschen zusammenwohnen. Wir 
bauen Wohnheime für Studierende. Wir ar-
beiten mit dem Studentenwerk zusammen, 
aber auch mit der Caritas und der Lebens-
hilfe. Um den ganzen Lebenszyklus zu un-
terstützen, haben wir ein Wohn-Service-
Team, das älteren Menschen beim Einkauf 
oder beim Arztbesuch hilft. 
FK [Monika Fontaine-Kretschmer] Wenn 
wir bauen, ist es uns sehr wichtig, dass das 
Quartier funktioniert. Man sollte keine rei-
nen Wohngebiete schaffen. Wir kümmern 
uns auch um die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, Kita und Schule, die Grünflächen, den 
Nahversorger um die Ecke. Das sind die Orte, 
an denen man sich trifft. Wir beschäftigen 
uns aber auch mit Wohnen auf Zeit und er-
proben jetzt Micro Houses. Diese Immobilien 
sind gut ausgestattet, aber sie bieten kein 
dauerhaftes Wohnen, sondern richten sich 
an Menschen, die zum Beispiel eine Aus-
bildung oder eine Weiterbildung machen. 
Preislich bewegen wir uns da im unteren 
Mittelfeld. Das wird zwar kein nennenswer-
tes Segment des großen Wohnungsunter-
nehmens NHW werden, aber es gibt eben 
auch Menschen, für die sowas sinnvoll ist. 
B Im Bestand der NHW befinden sich 
einige Architekturdenkmäler. Wie wichtig 
ist Ihnen heute Architektur und Baukultur? 
FK Es gab Zeiten, da haben wir nur 100 
Wohneinheiten im Jahr gebaut oder sogar 
weniger. Allein 2020 haben wir 750 Woh-
nungen fertiggestellt. Die müssen gute Ge-

brauchsarchitektur sein, in der die Men-
schen sich wohlfühlen. Und die Wohnung 
muss ein gutes Preis-Leistungs-Verhältnis 
haben, weil wir für bezahlbare Mieten ste-
hen. Natürlich schauen wir, dass die Quali-
tät stimmt und schreiben deshalb Architek-
tenwettbewerbe aus, haben aber auch eine 
eigene Planungsabteilung. Aber wir wol-
len nicht mit jedem Viergeschosser ein Ar-
chitektur-Highlight platzieren. Wichtiger 
ist uns der Wohnwert. Wir versuchen zum 
Beispiel, viele Balkone und Loggien vorzu-
sehen, die Fassaden in hochwertigen Mate-
rialien auszuführen und unsere Freiflächen 
attraktiv zu gestalten. Und das gelingt uns 
auch gut. Seit über 25 Jahren beteiligen wir 
uns am Tag der Architektur, und jedes Jahr 
werden unsere Gebäude nominiert. Wir sind 
sehr stolz auf das, was wir bauen.
H In Diskussionen um Architektur geht 
es oft um Fassade. Mir ist viel wichtiger, 
was für Räume wir schaffen. In unseren 
Siedlungen leben Menschen aus vielen Na-
tionen und Ethnien friedlich miteinander – 
und das ist kein Zufall. Denn wir achten 
darauf, dass wir Räume anbieten, in denen 
Menschen sich begegnen können. Weil nur 
die Begegnung, das Gespräch miteinander, 
ein friedfertiges Zusammenleben über vie-
le Jahre hinweg ermöglicht.
W Und das kriegen wir hin, weil es eine 
große Stärke des Unternehmens ist, die rich-
tigen Hausgemeinschaften und Siedlungs-
gemeinschaften zusammenzusetzen, und 
zwar mit viel Fingerspitzengefühl. Zusätz-
lich schaffen wir Anreize, Triggerpunk-
te, damit gute Nachbarschaft entsteht. Wie 
zum Beispiel Mietercafés oder regelmäßige 
Kinderprogramme, bei denen sich ja auch 
die Eltern besser kennenlernen. 
B Die NHW will bis 2050 klimaneutral 
werden. Wie schafft man das?
FK Das ist eine Mammutaufgabe, die ei-
nen langen Atem braucht. Und je länger wir 
warten, desto weniger Chancen und Mög-
lichkeiten haben die Generationen, die nach 
uns kommen. Wir haben, glaube ich, die 
richtigen Schritte gemacht. Wir wissen in-
zwischen, welchen CO2-Ausstoß der Gebäu-
debestand hat. Ohne diese Faktenlage kön-
nen Sie nichts planen. Jetzt müssen wir die 
Gebäudehülle fit für die Zukunft machen. 
Unsere Klimastrategie deckt die 2050er-
Zielsetzung ab. Nun müssen wir schauen, 
wie wir das entsprechend der neuen Vor-
gaben der Bundesregierung bereits bis 
2045 umsetzen können. Im gleichen Schritt 
versuchen wir das mit neuen Technolo-
gien weiter zu optimieren. Wir überlegen 
zum Beispiel, wie wir regenerative Energie 
zum Standard machen. Zumindest da, wo 
es auch sinnvoll ist, nicht auf jedem Dach 
passt eine Solaranlage. Und wir beziehen 
Wasser als wichtige Ressource in unsere 
Überlegung mit ein. Regenwasser soll nicht 
immer nur in den Kanal abgeleitet, sondern 
für die Bewässerung unserer Außenanlagen 

genutzt werden. Wir sind da ziemlich weit 
vorne und haben deshalb letztes Jahr für 
die Sanierung des Quartiers Melibocusstra-
ße in der Adolf-Miersch-Siedlung in Frank-
furt eine Anerkennung beim Bundespreis 
»Umwelt & Bauen« bekommen. 
B Zur Wohnungswirtschaft gehört auch 
das Ökonomische, und da hat die Branche 
ja nicht immer den besten Ruf …
W Unser Ziel ist günstiger Wohnraum. 
Und wir schauen, was der Finanzierung von 
sehr vielen preiswerten Wohnungen dient. 
Für ein Penthouse mit tollem Ausblick ist 
ein hoher Mietpreis angemessen – der dann 
aber der Finanzierung einer gemischt ge-
nutzten Immobilie dient, damit im gleichen 
Objekt auch Wohnungen im unteren Preis-
segment angeboten werden können. 
H In unserer 100-jährigen Geschichte 
haben wir nie nach Gewinnmaximierung 
gestrebt. Es funktioniert auch, wenn man 
mit ein bisschen weniger zufrieden ist. Die-
se sich an Gemeinnützigkeit orientierende 
Einstellung gibt es in der Wohnungswirt-
schaft seit vielen, vielen Jahrzehnten, und 
die wird es bei uns, den Genossenschaf-
ten und den kirchlichen Wohnungsunter-
nehmen auch in Zukunft geben. Man kann 
Immobilien als Handelsware sehen und 
damit Geld verdienen wollen, und das ist 
auch legitim. Ich persönlich glaube aber, 
dass die Wohnungswirtschaft den gemein-
nützigen Aspekt stärker hervorheben soll-
te. Ich glaube, die Vonovias und Deutsche 
Wohnen dieser Welt werden ein Rechtferti-
gungsproblem bekommen. Denn Wohnen ist 
ein Grundbedürfnis und deshalb keine gute  
Handelsware.
B Diese Zeitung erscheint anlässlich des 
100-jährigen Bestehens der NHW. Wenn wir 
100 Jahre in die Zukunft schauen: Wo steht 
die NHW dann? 
H Wir werden in 100 Jahren sicherlich 
keine Wohnungsbestände auf dem Mars 
haben. Aber die Digitalisierung wird vie-
les erleichtern und selbstverständlich ma-
chen, was heute unmöglich erscheint. Und 
die Städte werden grüner werden. Als Ju-
gendlicher habe ich mal eine Zukunftsvisi-
on des Architekten Friedensreich Hundert-
wasser gesehen, mit Kühen auf den Dächern 
und Bäumen an den Fassaden. Damals hat 
ihn jeder für völlig verrückt erklärt, heute 
können wir uns solche Visionen gut vorstel-
len. Und ich würde mir eine Stadt mit mehr 
Pflanzen und Tieren auch wünschen.
FK Ich glaube, dass es weiterhin private 
Rückzugsräume braucht, aber auch ein neues 
Miteinander geben wird. Die Stadt wird mehr 
öffentlichen Freiraum bieten, weil die Tren-
nung zwischen Fahrrad, Auto und Bürger-
steig aufgehoben sein und der zur Verfügung 
stehende Raum gemeinschaftlich genutzt 
werden wird. Die Nachbarschaft wird wieder 
wichtiger werden. Und vielleicht wird es eine 
stärkere Separierung zwischen Stadt und 
Land geben als wir uns das heute vorstellen 
können. Was aber nicht schlecht sein muss. 
W In 100 Jahren ist die Zeit der Busi-
ness Districts mit schicken Hochhäusern, 
die Dreiviertel ihrer Lebenszeit leer stehen, 
vorbei. Es werden nicht mehr 100.000 Leu-
te morgens in die Stadt zur Arbeit fahren 
und abends wieder rauspendeln. Wir wer-
den dezentraler und flexibler arbeiten – wie 
wir es in der Pandemie ja schon erprobt ha-
ben. Aber es wird auch weiterhin gewohnt 
werden. Auf jeden Fall wird es in 100 Jah-
ren noch die NHW geben.
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Der Immobilienökonom Dr. Thomas 
Hain wollte nach der Schule eigent-
lich Architektur studieren, hat sich 
dann aber für eine Ausbildung zum 
Immobilienkaufmann entschieden. Als  
Leitender Geschäftsführer der NHW 
kann er ökonomische Vernunft und 
das Interesse an Architektur mitein-
ander verbinden. 

Die Geographin Monika Fontaine-
Kretschmer hat sich schon im Studi-
um mit sozialen Aspekten von Woh-
nungsbau beschäftigt. Nach dem 
Diplom ging sie zur NHW, der sie 
seitdem treu geblieben ist. Als tech-
nische Geschäftsführerin ist sie für 
den Neubau sowie die Instandhaltung 
und Modernisierung der rund 60.000 
Bestandswohnungen zuständig.

Der Jurist Dr. Constantin Westphal 
ist waschechter Sachsenhäuser– und 
kennt deshalb die NHW von Kindes-
beinen an. Als Frankfurter Stadtver-
ordneter hat er sich für Wohnungs-
baupolitik engagiert. Der gelernte 
Bankkaufmann freut sich, als Ge-
schäftsführer mit den Schwerpunkten 
Akquisition und Immobilienmanage-
ment die NHW in eine prosperieren-
de Zukunft zu führen. 

    

    

Wer baut, blickt immer von der Gegen-
wart in eine bessere Zukunft – und will mit 
neuen Bauwerken dazu einen Beitrag leis-
ten. Die Unternehmensgruppe Nassauische 
Heimstätte | Wohnstadt (NHW) macht das 
nun schon seit 100 Jahren. Anlässlich dieses 
Jubiläums wollen wir in die Zukunft schau-
en: Welche Fragen sind für die Architektur 
der Zukunft wichtig? 

Orientierung geben uns dabei die 
drei Säulen der Nachhaltigkeit. Architek-
tur soll ökologisch, ökonomisch und sozial  
sein. Diese drei Säulen haben wir für Sie 
neu interpretiert. Expert:innen aus Architek-
tur und Stadtforschung reflektieren, welche 
Form von Architektur und Bauwesen für die 
Zukunft aus ökologischer Perspektive wün-
schenswert ist. Was davon bereits heute 
technisch und ökonomisch möglich ist und 
deshalb von der NHW in aktuellen Projekten 
umgesetzt wird, berichten Mitarbeiter:innen 
der NHW. Dabei geben sie auch einen Ein-
blick in das Innenleben der NHW und erzäh-
len, was sie sich von der Zukunft erhoffen. 
Doch am Ende ist nur das nachhaltig, was 
vor Ort funktioniert. Deshalb tauchen wir 

Zu dieser Jubiläumszeitung haben viele  
Menschen beigetragen. Mitarbeiter:innen  
der NHW haben Einblick in ihren Arbeitsall-
tag gegeben, Bewohner:innen der Siedlungen 
ihre Türen geöffnet und externe Expert:in-
nen ihr Wissen geteilt. Außerdem hat der 
Architekturjournalist Christian Holl sich für 
Sie in mehreren Siedlungen der NHW umge-
schaut, um dem dortigen Alltag auf die Spur 
zu kommen. Die Fotografin Anna Tiessen 
hat ihn begleitet und mit ihrem unbestech-

lichen Blick Stimmungen und Atmosphären 
eingefangen. Die Berliner Illustratorin Eli-
sabeth Moch hat schon für die New York 
Times und andere internationale Magazi-
ne gezeichnet. Für die Jubiläumszeitung hat 
sie die Mitarbeiter:innen der NHW porträ-
tiert. Last but not least: Melanie Sattler. Die 
gelernte Immobilienwirtin hat für die NHW 
alle Fäden in den Händen gehalten und da-
für gesorgt, dass die Jubiläumszeitung nicht 
nur gut, sondern auch pünktlich fertig wird.

mit Reportagen in die soziale Wirklichkeit 
von ausgewählten Siedlungen der NHW ein. 

Es ist ein großes Anliegen der NHW, 
den eigenen Bestand beständig weiterzuent-
wickeln – am besten mit den Bewohner:in-
nen gemeinsam. Schließlich sind sie Ex-
pert:innen für ihr Wohnumfeld und wissen 
manchmal am besten, wo es an was fehlt. 
Deshalb hat die NHW zu ihrem 100. Ge-
burtstag den Wettbewerb »100 Machbar-
schaften« ausgelobt. Alle Bewohner:innen 
der NHW-Quartiere waren aufgefordert, 
große und kleine Verbesserungsvorschlä-
ge einzureichen. Wir stellen Ihnen einige 
besonders überzeugende Ideen vor und re-
flektieren, was die NHW aus diesem Wett-
bewerb gelernt hat.

Im Namen der ganzen Redaktion von 
»100 Jahre Zukunft – die Jubiläumszeitung 
der NHW« wünschen wir Ihnen eine anre-
gende Lektüre und freuen uns mit Ihnen auf 
die nächsten 100 Jahre.

Herzlich,
Svetlana Pogoster und 
Friedrich von Borries

Svetlana Pogoster leitete u.a. das Con-
trolling der NHW und hat dabei im-
mer auch die Nachhaltigkeit im Blick.
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Liebe 
Leser:innen

Wohnen ist 
ein Grundbedürfnis

 Editorial Svetlana Pogoster
Friedrich von Borries

© Elisabeth Moch

Dr. Friedrich von Borries ist Professor 
an der HFBK Hamburg. Er hat für die 
NHW diese Zeitung konzipiert.
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Wohnen
Bericht

Ein urbanes Quartier 
für alle
Victoria Röschlau

Reportage

Eine Startbahn in
die Zukunft
Christian Holl

Interview

Einen Ort in der 
Welt haben 
Jesko Fezer
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Der Architekt und Gestalter Jesko Fezer 
über Wohnen, raumgreifende Begierden 
und die Ästhetik der Reduktion. 

B [Friedrich von Borries] Was ist eigent-
lich Wohnen?
F [Jesko Fezer] Der Philosoph Martin 
Heidegger hat 1951 mit »Bauen Wohnen 
Denken« einen sehr grundlegenden Text 
über das Wohnen geschrieben. Er beschreibt 
das Wohnen als die »Seinsweise« des Men-
schen. Heute würden wir dafür vielleicht 
auch den Begriff Selbstverwirklichung ver-
wenden. Es geht also nicht nur um das 
Dach über dem Kopf, sondern um noch et-
was ganz Fundamentales: Dass ich einen 
Ort in der Welt habe. Und vielleicht kann 
man sich die menschliche Geschichte ohne 
die Notwendigkeit der Behausung, die die 
Mangelhaftigkeit des menschlichen Kör-
pers ausgleicht, nicht wirklich vorstellen. 
Ein mindestens ebenso wichtiger Philosoph, 
nämlich Friedrich Engels, hatte schon 1872 
mit »Zur Wohnungsfrage« den Zusammen-
hang von Wohnungsnot und Kapitalismus 
herausgearbeitet. Deutlich weniger schwär-
merisch als Heidegger ordnete er das Woh-
nen in eine materialistisch-politische Per-
spektive ein. Beides zusammen ergibt ein 
ordentliches Spektrum.
B Aber die »Wohnungsfrage« ist ja im-
mer noch nicht geklärt, und wenn man sich 

die Geschichte des Wohnungsbaus anschaut, 
hat das mit Selbstverwirklichung auch we-
nig zu tun.
F Das Fehlen von Räumen für Selbst-
bestimmung, Selbstverwirklichung, Diffe-
renzierung und Menschlichkeit im weitesten 
Sinne wurde ab der zweiten Hälfte des 20. 
Jahrhunderts an der modernen Architektur 
heftig kritisiert. Heute gehört zum Diskurs 
über das Wohnen beides: Zum einen die aus 
der Moderne stammende Idee eines Rechts-
anspruchs auf gutes Wohnen und anderer-
seits die post- oder prämoderne Vorstel-
lung, dass der Mensch sich selber auch im 
Wohnen ausdrückt. Das ist also eine ganz 
interessante Dialektik: Wie kann man die 
Grundversorgung sichern und gleichzeitig 
die Möglichkeit eröffnen, im Wohnen sub-
jektives Begehren zu erfüllen?
B Was heißt das konkret? Was sind die 
Anforderungen an guten Wohnungsbau? Der 
große Traum vieler Menschen ist ja das Ein-
familienhaus und nicht das urbane, dich-
te Wohnen, das ökonomisch und ökologisch 
sinnvoll ist.
F Wir müssen als Gesellschaft den öko-
logisch nachteiligen Impact von Wohnen 
reduzieren. Bestimmte Arten des Wohnens 
sind nicht nachhaltig. Urbane Verdichtung 
mit geteilten Infrastrukturen und reduzier-
ten Verkehrswegen ist sicher eine sinnvolle 
Perspektive, um die ökologische Problema-

tik des Wohnens einigermaßen in den Griff 
zu kriegen. Wir müssen also überlegen: 
Wie können diese suburbanen Vorstellun-
gen vom guten Wohnen in anderen Kontex-
ten erfahrbar gemacht oder ermöglicht wer-
den? Ein Weg dahin wäre, über Architektur 
und Gestaltung Ideen des Gemeinschaftli-
chen, Ideen des Geteilten, Ideen des viel-
leicht auch Bescheidenen gegenüber Ideen 
des Individuellen, des Ausgelebten, des Se-
parierten wieder mehr Gewicht zu verlei-
hen. Und gleichzeitig in einem verdichteten 
Wohnungsbau Freiräume, Aneignungsmög-
lichkeiten und Natur herstellen, also Atmo-
sphären bieten, die wir vom klassischen 
Massenwohnungsbau her so nicht kennen. 
B Das alles kostet Geld, das man woan-
ders einsparen muss…
F Da gibt es viele Wege. Im Wohnpro-
jekt R50 haben wir versucht, eine Reorga-
nisation zwischen dem privaten und ge-
meinschaftlichen Anspruch ans Wohnen 
vorzunehmen. Wir haben alle Wohnungen 
etwas kleiner gemacht, um Gemeinschafts-
flächen zu finanzieren. Wichtig ist, die-
sen Verzicht auf individuellen Wohnraum 
nicht als Verlust zu beschreiben, sondern 
zu vermitteln, dass das Zusammenlegen von 
Raumressourcen Möglichkeiten eröffnet, die 
man sonst nicht hätte. In der R50 haben wir 
eine Waschküche, eine kleine Werkstatt mit 
Schlagzeugstudio, einen offenen Gemein-
schaftsraum zum Treffen, Arbeiten, Feiern, 
Kochen, Klavier- oder Tischtennis-Spielen, 
ein Gästezimmer, das alle nutzen können 
und eine große Dachterrasse – das könnte 
sich alleine doch keiner leisten! Ein anderer 
Ansatz von hohen Kosten runter zu kom-
men ist der Selbstbau, wie es zum Beispiel 
BEL Architekten in ihrem Projekt Grund-
bau und Siedler auf der IBA Hamburg ge-
zeigt haben.
B Viele Architekt:innen propagieren auch 
einen Rohbau-Look, um die Kosten zu senken.

F Das ist ein schwieriger Weg. Auch wir 
haben mit Reduktion, Unfertigkeit, Standar-
disierung und rohen Oberflächen gearbeitet, 
um Kosten zu sparen. Unverputztes Mauer-
werk in den Wohnungen und Baustellen-
beton im Treppenhaus, Maschendraht als 
Balkongitter, einfache Holzplatten als Au-
ßenfassade. Obwohl das von allen Bewoh-
ner:innen gemeinsam entschieden wur-
de, hat es beim Einzug bei manchen doch 
zu Irritationen geführt. Es gehört also auch 
Kompromissbereitschaft und Offenheit oder 
einfach selber Hand-Anlegen dazu. Nach ei-
nem Jahr haben mich die Nachbarschafts-
kids gefragt, ob wir eigentlich extrem arm 
oder doch reich seien, weil sie diese Ma-
schendraht-Sichtbeton-Holzplatten-Äs-
thetik sozial überhaupt nicht einordnen 
konnten. Daran sieht man, dass die Roh-
bau-Ästhetik im Moment noch eher ein kul-
turell elitäres Konzept darstellt – aber das 
muss so nicht bleiben. Nachhaltiges, kos-
tengünstiges und gemeinschaftliches Woh-
nen ist schon eine Herausforderung. Darum 
steht ein Aushandlungsprozess an: ökono-
misch, ökologisch, aber eben auch ästhe-
tisch. 
B Wenn man sich Entwicklungen wie 
Homeoffice und Onlinehandel anschaut, 
könnte man spekulieren, dass viele Büro- 
und Verkaufsflächen in den Innenstädten 
die Wohnräume von morgen sind.
F Wenn es in Zukunft diese Umnut-
zungspotenziale gäbe, wäre das sehr in-
teressant. Denn diese Flächen machen ein 
ganz anderes Gefüge von Wohnungen mög-
lich. Ich finde es schon wahnsinnig span-
nend, mir vorzustellen, auf den mehr oder 
weniger unbegrenzten Flächen ehemali-
ger Gewerbeimmobilien neuartige Struk-
turen einzubauen, die wohnlich sind. Man 
könnte so die Utopien der 1960er-Jahre, die 
Ideen von einem homogenen und offenen 
Raum, in dem einzelne Zonen mit wohn- 

lichen Anforderungen belegt werden, wie-
deraufleben lassen.
B Welchen Anteil können Wohnungs-
bauunternehmen daran haben?
F Wohnungsbauunternehmen können 
schon ein gewisses Selbstbewusstsein ha-
ben, weil sie aufgrund ihrer langjährigen 
Erfahrung große Kompetenzen haben. Aber 
ich glaube, sie sollten experimenteller wer-
den. Das beginnt bei alternativen Wohn-
formen, die gemeinschaftliche Anteile und 
vielleicht auch andere kulturelle Prägungen 
haben, führt zur architektonischen Frage-
stellung, wie Freiräume in ein anderes Ver-
hältnis zu Wohnräumen gebracht werden 
können, also den Umgang mit Etagen, Ter-
rassen, Gärten, Belichtungen etc., und en-
det bei organisatorischen Fragen der Mitbe-
stimmung in der Planung, der Aneignung 
von Innen- und Außenräumen und der 
Möglichkeit von Eigentätigkeit und Selbst-
bau. Das sind alles Ideen, die seit Jahrzehn-
ten diskutiert werden und die im klassischen 
Wohnungsbau trotzdem kaum vorkommen 
oder nur simuliert werden. Ich glaube, Woh-
nungsbaugesellschaften haben den Spiel-
raum, solche Dinge auszuprobieren – und 
auch die Verpflichtung, in ihren Beständen 
oder in ihren Neubauprojekten neue Wege 
zu erproben, weil eine zukunftsfähige, wirk-
lich nachhaltige Gesellschaft auch neue Le-
bensweisen entwickeln muss. Und da gehört 
das Wohnen dazu. 

Jesko Fezer ist Architekt, Gestalter  
und Professor an der Hochschule für 
bildende Künste (HFBK) Hamburg. 
Das von ihm mit ifau und Heide & von  
Beckerath realisierte Baugruppenpro-
jekt R50 erhielt zahlreiche Architek-
turpreise, u.a. 2013 den Architektur-
preis Berlin. 2015 war er Co-Kurator 
der Ausstellung »Wohnungsfrage« im 
Haus der Kulturen der Welt in Berlin.

Einen Ort in der 
Welt haben

 Interview Jesko Fezer

    

 Kostenreduktion durch Rohbaustandard: Das Baugruppenprojekt »R50« von ifau 
 und Jesko Fezer, Heide & von Beckerath in Berlin. © Andrew Alberts

Hier haben die Bewohner:innen sebst Hand angelegt: Das Hamburger Wohnungsbauprojekt 
»Grundbau und Siedler« von Bel Societät für Architektur. © Veit Landwehr



In der inklusiven WG in Gießen können behinderte Menschen ein selbstbestimm-
tes Leben führen. © Alle Fotos: Anna Tiessen

Wo der Mensch im Mittelpunkt steht, müssen sich die 
Wohn- und Lebensbedingungen auch an spezielle Bedürf-
nisse anpassen. Wie das gelingen kann, erfährt Christian 
Holl in Gießen.

Auf einem ehemaligen Militärflughafen am östlichen Rand von Gie-
ßen entsteht der neue Stadtteil »Am alten Flughafen«. Die Straßen 
sind nach Otto Lilienthal, Ferdinand von Zeppelin und der Lufthan-
sa benannt, sonst erinnert auf den ersten Blick nichts an die frühe-
re Nutzung. Vieles ist noch Baustelle, vieles verändert sich, Neues 
entsteht. Einige frühere Kasernengebäude werden als Erstaufnah-
mezentrum für Flüchtlinge genutzt, auf einem Teil des Flugplatzes 
ist in den letzten Jahren ein CO2-reduziertes Wohngebiet entstan-
den. Hier wollen Menschen in ein neues Leben starten – oder in ei-
ner neuen Heimat landen. 

Neben den alten Kasernengebäuden steht ein Neubau, an 
dem auf den ersten Blick nichts auffällig ist. Das Gebäude hat eine 
klare kubische Struktur, große Fenster und Balkone, ein sachlicher, 
zeitgemäß schlichter Bau. Nur die farbigen Felder in der ansons-
ten überwiegend weißen Fassade überraschen, aber als ich das In-
nenleben kennenlerne, verstehe ich, wie wichtig die Farbigkeit ist. 
Im Erdgeschoss hat Anfang 2021 das inklusive Kinder- und Fami-
lienzentrum »Sophie Scholl« seine Tore geöffnet, auch die darüber 
liegenden Wohnungen werden nach und nach bezogen. Auch sie 
werden vom Geist der Inklusion getragen. Inklusion bedeutet, nie-
manden auszugrenzen, sondern die menschliche Vielfalt als Be-
reicherung anzunehmen. Die Welt ist eben bunt, und die farbigen 
Felder in der Fassade verweisen darauf, dass es hier auch im über-
tragenen Sinne bunt zugehen darf. 

In der Kita und dem Kindergarten des KiFaz, wie das Kin-
der- und Familienzentrum abgekürzt wird, sind bis zu zehn der 70 
Betreuungsplätze für Kinder mit Behinderung oder drohender Be-
hinderung vorgesehen. Außerdem gibt es Erziehungsberatung, Lo-
gopädie und Ergotherapie, ein Netzwerk mit externen Partner:in-
nen sorgt für fachlichen Austausch und organisiert Sprachkurse 
oder Spielkreise. Aber noch ist das Programm nicht festgezurrt. 
»Wir wollen uns mit den Eltern gemeinsam entwickeln, mit ihnen 
gemeinsam herausfinden, was die Eltern und die Kinder brauchen«, 
betont die Leiterin Sarah-Jane Taylor – schließlich ist das KiFaZ 
ein Ort für besondere Kinder.

Über dem Kindergarten befinden sich 28 Wohnungen, die 
Menschen mit und ohne Unterstützungsbedarf eine Heimat bieten. 
Der Träger des gesamten Projektes: die Lebenshilfe Gießen. Sie hat 
das Gebäude für die nächsten 20 Jahre von der NHW gemietet, um 
Menschen mit Behinderung ein selbstbestimmtes Leben zu ermög-
lichen – »so normal wie möglich, mit so viel Unterstützung wie nö-
tig«, wie es auf der Webseite des Vereins heißt. Und dazu braucht es 
unterschiedliche Angebote. Zum Beispiel auch die Möglichkeit, dass 
behinderte und nicht-behinderte Menschen zusammenleben. Des-
halb wurden fünf Wohnungen zu einer inklusiven Wohngemein-
schaft für zehn Personen zusammengelegt. Sechs Menschen mit Un-
terstützungsbedarf werden in den alltäglichen Abläufen von den 

vier anderen Bewohner:innen unterstützt – die dafür keine Miete 
zahlen müssen. »Die meisten sind Studierende, aber wir achten da-
rauf, dass die Fluktuation nicht zu hoch ist«, erklärt David Schwar-
zer, der für die Lebenshilfe Gießen die inklusiven Wohnangebote lei-
tet. Außerdem werden die Studierenden von professionellen Kräften 
unterstützt, die aber nicht im Haus wohnen. Die WG profitiert auch 
davon, dass die Lebenshilfe beim architektonischen Entwurf Erfah-
rungen aus anderen Projekten einbringen konnte. So wurde dar-
auf geachtet, dass die Barrierefreiheit auch im Alltag besteht. »In 
den Bauvorschriften ist nicht vorgesehen, dass zwei Rollstuhlfah-
rer in einer Wohnung wohnen und im Flur aneinander vorbeikom-
men müssen«, erläutert David Schwarzer. Außerdem gibt es groß-
zügige Gemeinschaftsräume für gemeinsames Kochen und Essen, 
schließlich ist die WG keine Zweckgemeinschaft, sondern eine so-
lidarische Lebensform.

Ein anderes wichtiges Projekt, das hier eine Heimat gefunden 
hat, ist das Programm »Begleitende Elternschaft«. Damit hat sich die 
Lebenshilfe Gießen vorgenommen, Menschen mit geistigen Beein-
trächtigungen, die Eltern werden oder bereits Eltern sind, so zu un-
terstützen, dass sie ihre Elternschaft aktiv leben können. Denn auch 
Menschen mit einer Beeinträchtigung wünschen sich Familie und 
wollen mit ihren Kindern zusammenleben. Damit das klappt, brau-
chen sie Unterstützung. Derzeit sind zwei der fünf Wohnungen be-
legt, auch hier wird von der Lebenshilfe nichts überstürzt, sondern 
sorgfältig geklärt, worin genau der Unterstützungsbedarf besteht, 
welche Hilfestellung die Eltern benötigen und welche die Kinder. 
Für die Mitarbeiter:innen ist eine sogenannte Regiewohnung mit 
einer Küche und einem Gemeinschaftsraum vorgesehen – und mit 
einem Schlafplatz für den nächtlichen Bereitschaftsdienst, denn 
manchmal ist auch Betreuung rund um die Uhr notwendig. Ange-
dacht ist, dass die Familien, die in die Wohnungen der »Begleiten-
den Elternschaft« einziehen, auch die anderen Angebote im Kinder- 
und Familienzentrum wahrnehmen können. Und für die nächtliche 
Betreuung ist eine Synergie mit der inklusiven WG denkbar. Wie 
das allerdings genau organisiert wird, steht noch nicht fest, dafür 
sind diese Fragen zu sensibel: »Das schauen wir uns nochmal ge-
nau an, wenn alle Bereiche voll belegt sind«, so Christine Hasenau-
er von der Lebenshilfe Gießen. 

Man spürt, dass hier etwas Besonderes im Werden ist. Zwar 
sind noch nicht alle Kindergartenplätze vergeben, in der WG sind 
auch noch Zimmer frei, doch allmählich füllt sich das Haus. Die-
se Findungsphase ist wichtig, schließlich ist es ein Haus für beson-
dere Menschen. »Auch der neue Stadtteil entwickelt sich ja noch«, 
wie Jennifer Seidler von der Lebenshilfe Gießen anmerkt. Fest steht 
aber schon: Es wird ein besonderer Geist sein, den die Kinder und 
Bewohner:innen ins Haus bringen und von dort in die Stadt tra-
gen. Eine Zukunft wird vorstellbar, in der sehr unterschiedliche 
Menschen ihren Platz bekommen und dazugehören – und trotz-
dem ihr eigenes und freies Leben führen. Man nimmt als Erkennt-
nis mit, dass die Stadt nicht davon lebt, dass jede:r nur auf sich 
achtet, sondern dass wir am besten wohnen, wenn wir wirklich mit-
einander leben.

Eine Startbahn in 
die Zukunft

      

 Reportage Christian Holl
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 Ein besonderes Projekt …
Das Schönhof-Viertel ist ein besonderes 
Projekt für die NHW, weil wir hier nicht nur 
Wohnungen bauen, sondern ein ganzes 
Stadtquartier entwickeln. Wir bauen Stra-
ßen und Fahrradwege, Parks und Plätze und 
was an Infrastruktur notwendig ist. Ein-
fach alles, was man für einen neuen Stadt-
teil braucht. Dazu gehören auch ein Einzel-
händler, das Ärztezentrum, eine Kita, eine 
Grundschule – und vor allem 2.000 Woh-
nungen für rund 4.500 Menschen. Die zwei-
te Besonderheit ist, dass wir das nicht allei-
ne machen, sondern mit Instone Real Estate 
als Projektpartner. Wir haben alle Grund-
stücke gemeinsam erworben und entwickeln 
sie auch gemeinsam. 

… mit unterschiedlichen 
 Wohnungen …
Wir haben bei der Planung sehr darauf ge-
achtet, wirklich die ganze Breite von un-
terschiedlichen Wohnungen anzubieten – 
übrigens immer im Abgleich mit der Stadt 
Frankfurt. Wir haben deshalb ein großes 
Angebot an unterschiedlichen Wohnungs-
größen: Ein-Zimmer-Wohnungen für Sing-
le-Haushalte, Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen für Paare ohne Kinder, Vier- und 
Fünf-Zimmer-Wohnungen für Familien und 
natürlich barrierefrei erreichbare Wohnun-
gen etwa für Senior:innen – ein Wohnungs-
mix für das komplette demografi sche Spek-
trum. Das ist gerade für Neubauviertel ganz 
wichtig. Jeder kennt ja diese Neubau-Rei-
henhaus-Gebiete, in die auf einen Schlag 
junge Familien einziehen, und nach 20 Jah-
ren sitzen die Eltern in den leeren Häusern. 
Das wollen wir vermeiden.

… für verschiedene Zielgruppen …
Vom Angebot her ist da wirklich für je-
den was dabei. Von geförderten Wohnun-
gen mit einer Miete von 5,50 Euro bis zu 
Mietwohnungen für den freien Markt, die 
bei der NHW immer etwas unter dem Markt 
angesiedelt sind. Der Anteil von geförder-
ten Wohnungen wird sehr hoch sein, in 
unserem Bestand wird er bei fast 50 Pro-
zent liegen. Und dann gibt es auch Eigen-

tumswohnungen. Sowohl im Eigentums- 
als auch im Mietbereich sprechen wir ver-
schiedene Zielgruppen an. Wir wollen eine 
echte Mischung haben, nicht nur von der 
Demografi e her, sondern auch von den Ein-
kommensgruppen. Der Großteil unserer An-
gebote ist schon das Klassische – was ja 
auch nachgefragt wird. Wir sind aber gera-
de in Gesprächen mit einem sozialen Trä-
ger, um etwas in Richtung Inklusion in 
Wohngruppen umzusetzen. Dann bauen 
wir noch ein Hostel für Studierende. Das 
machen wir gemeinsam mit dem Studenten-
werk Frankfurt. Dort werden wir u.a. Schlaf-
kapseln für Kurzzeitaufenthalte anbieten, 
die sehr günstig sein werden. 

… ein belebtes Stadtviertel …
Wir haben uns beim Schönhof-Viertel an ei-
nem klassischen Stadtviertel orientiert. Was 
gehört in ein gut funktionierendes, lebens-
wertes Stadtviertel? Das ist neben Wohnen 
auch Arbeiten und Erholen und eben auch 
Einkaufen, zumindest für den täglichen Be-
darf, und natürlich Bildung. Das heißt, es 
gibt für junge Familien fünf Kitas dezent-
ral verteilt in dem Viertel, eine Grundschule, 
einen Einzelhändler, ein paar Büros und ein 
Ärztezentrum. Die Bewohner können den 
alltäglichen Bedarf in ihrem Viertel abde-
cken – natürlich fußläufi g. Für das urba-
ne Lebensgefühl ist außerdem wichtig, dass 
echte Begegnungsräume entstehen. Deshalb 
gibt es neben nutzungsspezifi schen Räumen 
wie z.B. Spielplätzen auch Flächen, die nicht 
komplett defi niert sind, damit Unerwartetes 
entstehen kann und sich unterschiedliche 
Altersgruppen mischen. 

… mit Klassenzimmern 
 im Park …
Die Schule hat ein sehr innovatives Kon-
zept, sie arbeitet mit Cluster-Lernsystemen, 
alle Klassen sind zusammengeschaltet, ha-
ben aber gleichzeitig Differenzierungsräu-
me, sodass ein ganz anderes Lernen möglich 
wird. Und der Unterricht fi ndet nicht nur im 
Gebäude statt, sondern auch im Park. Mit 
der heutigen Pandemie-Erfahrung wünscht 
sich wahrscheinlich jede Schule mehrere 

Außenklassenzimmer. Da geht es nicht nur 
um Naturerfahrung, sondern auch um einen 
pädagogischen Perspektivwechsel.

Diese grünen Klassenzimmer haben 
aber noch einen anderen Nutzen. Wir wollen, 
dass dieses neue Viertel belebt ist. Wir wollen 
Leute auf den Straßen sehen, wir wollen Leu-
te im Park sehen. Wenn Kinder tagsüber im 
Park sind, ist das schon mal ein guter Anfang. 

… und in Zukunft vielleicht auch 
 gemeinschaftlichem Wohnen.
Die Frage, wie wir wohnen wollen und wie 
wir miteinander wohnen wollen, stellt sich 
immer wieder neu. Welche Auswirkungen 
die Pandemie darauf haben wird, werden 
wir sehen. Ich denke, in Zukunft bekom-
men Baugruppen und gemeinschaftliches 
Wohnen mehr Bedeutung. Letztes Jahr ha-
ben wir uns in Wien einige Beispiele ange-
schaut. Das wird ein großes Thema, an das 
wir uns erstmal rantasten.

Viktoria Röschlau hat Raumplanung 
mit den Schwerpunkten Stadtplanung 
und Immobilienwirtschaft studiert. Seit 
vier Jahren arbeitet sie in der Projekt-
entwicklung der NHW.

  

Ein neues Quartier entsteht: Im Schönhof-Viertel wird auf gute soziale Mischung und 
öffentliche Begegnungsräume geachtet. © Ackermann + Raff Architekten

© Karl Dudler Architekten

Ein urbanes Quartier 
für alle

 Bericht Viktoria Röschlau
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Rotor sammelt nicht nur die Materialien, sondern bietet auch Workshops 
für Studierende an. © alle Bilder untere Reihe: rotor
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Gebäude annehmen, 
wie sie sind

 Interview Susanne Wartzeck 

    

Die Architektin Susanne Wartzeck über 
Urban Mining, den Wert von Bestands-
bauten und die zukünftigen Aufgaben von 
Architekt:innen.

B [Friedrich von Borries] Städte wach-
sen, es braucht neue Wohnungen. Welche 
Bedeutung kommt dabei dem Bestand zu? 
W [Susanne Wartzeck] Bestand ist un-
heimlich wichtig. Aber um das zu verste-
hen, müssen wir wegkommen von der Un-
terscheidung zwischen wertvollem Bestand 
und einem, der nicht wertvoll ist. Natürlich 
ist es wichtig, neue Wohnungen zu bauen. 
Aber viel zu oft werden bestehende Gebäu-
de abgerissen, um an gleicher Stelle neue 
zu bauen, obwohl man die bestehenden Ge-
bäude auch erhalten könnte. Wir müssen er-
kennen, dass jeglicher Bestand von großem 
Wert ist, weil in ihm viel Material, Ressour-
cen und Energie gebunden sind. 
B Deshalb ist es so wichtig, den Bestand 
zu erhalten?
W Ja, wir müssen zu einer neuen Be-
wertung kommen. Ein Bestandsgebäude 
muss erst mal per se als wertvoll betrach-
tet werden, weil es ja schon dasteht und da 
schon Energie reingeflossen ist. Diese ver-
baute Energie bezeichnet man als »Graue 
Energie«: Das Bundesministerium des Inne-
ren, für Bau und Heimat (BMI) hat mit www.
oekobaudat.de eine Datenbank entwickelt, 
mit der man die Energie, die in Bestands-
gebäuden steckt, ermitteln und bewerten 
kann. Wir müssen aufhören, die energeti-
sche Performance von alten Gebäuden mit 
denen von Neubauten zu vergleichen. Wa-
rum muss ein altes Gebäude besser sein als 
ein Neubau? Ich glaube, das ist unverhält-
nismäßig und führt uns in Sackgassen, weil 
ein solcher Anspruch an einer Stelle zu viel 
will, an der vielleicht geringere Eingriffe 
einen viel größeren Effekt haben könnten. 
Vielleicht sollte man lieber gucken: Kann es 
nicht 50 Prozent besser werden als es jetzt 
ist oder 80 Prozent? 
B Was können Architekt:innen dazu 
beitragen, dass der Bestand mehr wertge-
schätzt wird?
W Das positive Weiterentwickeln des Be-
standes ist eine der klassischen Aufgaben 
von Architektinnen und Architekten. Aber 

auch hier kann man um- oder weiterdenken. 
Denn es muss ja nicht immer ein baulicher 
Eingriff sein, der den Bestand aufwertet. Es 
gibt eine große Zahl gerade jüngerer Archi-
tekt:innen, die überlegen: Wie verändere ich 
Architektur durch Neucodierung und Kom-
munikation? Das ist ein neues Aufgaben- 
und Geschäftsfeld, das genauso künstlerisch-
kreativ ist wie das klassische. Die Kreativität 
kann in einen konstruktiven, baulichen Ge-
staltungsprozess münden, aber auch in ei-
nen kommunikativ-gesellschaftlichen. Die 
Frage ist doch: Welche Denkmöglichkeiten 
eröffne ich jemandem, der bauwillig ist? Da 
sollten Architekt:innen sich die Freiheit neh-
men zu sagen: »Wir brauchen ja gar nicht 
bauen, sondern lassen Sie uns mal über 
eine ganz andere Maßnahme nachdenken, 
damit Ihr Gebäude wieder attraktiv wird.«
B Mit jedem Neubau schaffe ich zukünf-
tigen Bestand. Wie muss man heute bauen, 
damit ein Bestand geschaffen wird, der in Zu-
kunft als nachhaltig wertvoll erachtet wird? 
W Ein gutes Gebäude lässt eine komplet-
te Umnutzung zu – und gewährt so eine lan-
ge Nutzungsdauer. Es gibt konstruktive An-
sätze, die man beherzigen kann und die uns 
weiterhelfen. In einer Stützen-Träger-Struk-
tur zum Beispiel kann ich wesentlich freier 
agieren als in einer Schottenbauweise, in 
der ich keine Wand mehr infrage stellen darf. 

Ein anderer Aspekt sind die Baustof-
fe. Bei vielen alten Gebäuden ist die Trenn-
barkeit der Materialien ein Problem. In 
Deutschland sind wir ganz große Glassamm-
ler, jede Flasche wird sorgfältig in die Tonne 
gebracht. Aber am Bau sind wir vom Recyc-
ling noch weit entfernt. Moderne Baustoffe 
sind häufig Kombimaterialien, und es ist un-
heimlich aufwendig, die wieder zu zerlegen. 
Das muss sich ändern, sowohl in der indust-
riellen Herstellung als auch in der konstruk-
tiven Ausformulierung. Für Architekt:innen-
heißt es also: Immer so konstruieren, dass 
man es hinterher auch wieder trennen kann! 
B Das heißt, auch wenn etwas dann 
doch abgerissen werden muss, kann es als 
Ressource genutzt werden?
W Der Fachbegriff dafür lautet Urban 
Mining. Dahinter verbirgt sich der Gedanke, 
dass die ganze Stadt eine Art »Mine« ist, die 
voller Rohstoffe steckt. Dementsprechend ist 

ein altes Gebäude, das abgerissen werden 
muss, kein Müll, sondern ein Rohstofflager. 
Ich betreue gerade ein Projekt, in dem auch 
ein Gebäude abgerissen wird, da gibt es alles 
Mögliche, was man noch verwenden könn-
te, von Sanitärausstattungen bis zu tollen 
Türbeschlägen, wenn es dafür bereits funk-
tionierende Formen der Vermarktung gäbe. 
Immerhin gibt es schon erste Ansätze, zum 
Beispiel das Materialkataster www.madaster.
de. Die Idee dahinter: Wenn man ein Bau-
projekt startet, kann man dort einfach nach-
schauen, welche gebrauchten Materialien 
vorrätig sind. Dann findet man vielleicht 30 
Badewannen, die gerade irgendwo ausge-
baut wurden, und verwendet diese. Es ent-
steht also eine Art Materialkreislauf. Um so 
etwas zu organisieren, haben wir ja heute die 
technischen Voraussetzungen. Das ist auch 
eine Möglichkeit für neue Geschäftsmodel-
le im Bauen. Aber erstmal müsste das natür-
lich ganz stark politisch gefördert werden.
B Förderung ist ein wichtiges Stichwort: 
Was können der Gesetzgeber und die staat-
liche Verwaltung dazu beitragen?

W Wiederverwertung ist nur interessant, 
wenn sie günstiger ist als konventionelles 
Bauen. Dafür müsste ein politischer Rah-
men geschaffen werden. Ein Ansatz wäre 
zu sagen: Diese Baustoffe sind mehrwert-
steuerfrei oder zumindest mehrwertsteuer-
reduziert, weil sie ja bereits einmal durch 
den Zyklus durch sind und bereits besteuert 
wurden. Dann wird das auch für Bauherr:in-
nen interessant. Aber im Moment stimmen 
die politischen Rahmenbedingungen nicht. 
Ich bekomme ja heute eine Steuerbefreiung 
oder Steuererleichterung, wenn ich abreiße.

Eine andere Möglichkeit wären »Re-
allabore«, also eine Förderung von Projek-
ten, die sich jenseits unserer unheimlich re-
glementierten Bauvorgaben bewegen, damit 
ich überhaupt den Freiraum habe, etwas 
auszuprobieren. Dann könnte man zum Bei-
spiel nicht nur die energetische Bilanz eines 
einzelnen Hauses betrachten, sondern eine 
Quartierssanierung als Gesamtes angehen.
B Und die Bewohner:innen? 
W Wir müssen die Bestandsgebäude an-
nehmen, wie sie sind. Wenn ich in einem  

Neubau wohne, kann ich einen hohen 
Standard erwarten – weil ein Neubau-
Standard etwas Besonderes ist. Wenn ich 
aber in einem Gründerzeitgebäude woh-
ne, dann weiß ich, dass die Wärmedäm-
mung der schönen alten doppelflügeligen 
Kastenfenster schlechter ist als bei einer 
Dreifach-Isolierverglasung nach Passiv-
haus-Standard. Darauf muss ich mich dann 
einlassen – und vielleicht mal einen di-
cken Pulli anziehen statt die Heizung auf-
zudrehen. Meine Wohnung ist auf den ers-
ten Blick nicht State of the Art – aber auf 
den zweiten Blick bietet sie mir eine be-
sondere Atmosphäre, ein großes Raumvo-
lumen oder eine gewachsene Nachbarschaft, 
wie ich sie in einem Neubau gar nicht  
haben kann.

Susanne Wartzeck ist Architektin und 
seit 2019 Präsidentin des Bund Deut-
scher Architektinnen und Architekten 
(BDA). Schwerpunkt ihrer berufspo-
litischen Arbeit ist klimaschonendes 
Bauen. 

Das belgische Kollektiv »rotor« rettet aus Gebäuden, die abgerissen werden, 
noch verwendbare Baumaterialien. © Olivier Beart



 Den ökologischen Hebel 
 ansetzen …
Rund 30 Prozent der CO2-Emissionen Deutsch- 
lands stammen aus dem Gebäudesektor. 
Wenn man nach dem ökologisch größten He-
bel für ein Wohnungsbauunternehmen sucht, 
ist man schnell beim Bestand, also dem CO2-
Ausstoß beim Betrieb eines Gebäudes durch 
die Erzeugung von Heizwärme und Trink-
warmwasser. Die graue Energie – also die 
Energie und das CO2, die in den Baustoffen 
gebunden sind – ist vor allem ein Thema der 
Tragkonstruktion, und die fasse ich ja im Ge-
bäudebestand nicht mehr an. Anders beim 
Neubau, da kann ich die kompletten Bau-
materialien beeinflussen. Neubauten haben 
von vornherein eine viel bessere energeti-
sche Performance als der Bestand. Bei einem 
durchschnittlichen Neubau stecken, den ge-
samten Lebenszyklus betrachtet, 70 Prozent 
der Emissionen in den Baustoffen. Nur 30 
Prozent werden im Betrieb emittiert.

… Klimaneutraler 
 Gebäudebestand …
Seit den 1990er-Jahren hat die Wohnungs-
wirtschaft schon relativ viel CO2 eingespart, 
die NHW ungefähr 50 Prozent. Aber das ist 

 130 Kommunen …
Bevor ich zur NHW kam, war ich Leiter des 
Amts für Stadtplanung in Offenbach. Ich 
finde es sehr spannend, nicht nur für eine 
Kommune tätig zu sein, sondern für eine 
ganze Reihe: Im Moment sind es ungefähr 
130, nicht nur in Hessen, sondern auch in 
anderen Bundesländern.

Städtebau ist schon lange im Unter-
nehmen verwurzelt. Die Wohnstadt, die et-
was ältere der beiden Geschwister, hat an-
fangs sogar eigene städtebauliche Entwürfe 
gemacht. Aber erst mit dem Beginn der 
Stadtsanierung in den 1970er-Jahren wurde 
Stadtentwicklung ein selbständiger Schwer-
punkt im Unternehmen, aus dem dann mit 
der ProjektStadt ein eigener Unternehmens-
bereich hervorgegangen ist. 

… bei Stadtentwicklungsprozessen 
 beraten … 
Unsere Aufgabe ist es, Kommunen bei 
Stadtentwicklungsprozessen zu beraten, 
zum Beispiel bei der Stadtsanierung und 
wenn es um Städtebauförderung geht. Da-
rüber hinaus übernehmen wir für Kommu-
nen die Baugebietsentwicklung, sowohl auf 
der sogenannten »Grünen Wiese«, also auf 
Außenbereichsflächen, als auch bei Kon-
versionen. In Heidelberg betreuen wir zum 
Beispiel ein großes Projekt, in dem ehemals 
militärisch genutzte Flächen unter anderem 
zu Wohngebieten weiterentwickelt werden. 
Wichtiges Tätigkeitsfeld von uns sind da-

Historie, für die Zukunft nicht mehr relevant. 
Denn im Kern der Bemühungen steht die Kli-
maneutralität. Wir haben das Ziel, Klima-
neutralität bis 2050 zu erreichen. Aber die 
Dringlichkeit wird größer, wir wollen nach-
legen und streben an, das analog zu den Vor-
gaben der Bundesregierung bereits bis 2045 
zu schaffen! Wir haben aktuell über die 
nächsten Jahre 2.100 Wohneinheiten in Bau 
und weitere knapp 1.300 in Planung, außer-
dem knapp 60.000 Wohnungen im Bestand. 
Den kompletten Gebäudebestand in weniger 
als 25 Jahren sozialverträglich klimaneut-
ral zu bekommen, ist eine gewaltige Heraus- 
forderung.

… 1,8 Milliarden Euro 
 Investitionen …
Das verursacht natürlich Kosten, und zwar 
knackige 1,8 Milliarden Euro Mehrausgaben 
in den nächsten 25 bis 30 Jahren. Das stra-
tegische Vorgehen ist, dass man vom Ziel 
her guckt: »Wo muss ich landen im Ziel-
jahr?« Und dann rückentwickelt: »Welche 
Maßnahmen muss ich ergreifen, damit dann 
auch tatsächlich dieses CO2-Ziel machbar 
ist?« Dann habe ich nicht nur den Zielpfad, 
sondern auch eine Investitionssumme. Eine 

bei Partizipationsverfahren und Bürger-
beteiligung, also die Moderation von Pla-
nungsprozessen. Aber wir erstellen auch 
Klimakonzepte. Unsere Aufgaben sind so 
vielfältig wie unsere Auftraggeber, von 
Frankfurt als größter Stadt in unserem Ein-
zugsbereich bis hin zu vielen kleinen Ge-
meinden. Gerade die kleineren Kommunen, 
die oft begrenzte personelle Ressourcen ha-
ben, unterstützen wir bei der Gestaltung des 
gesamten Prozessablaufs: Wie stellt man 

derartig langfristige Wirtschaftsplanung 
über 25 oder 30 Jahre ist ein echter Para-
digmenwechsel. Aber auch dann können 
wir die notwendigen Investitionen – rund 
60 Millionen Euro pro Jahr – nicht allei-
ne stemmen. Klimaschutz im sozialen Woh-
nungsbau muss eine gesamtgesellschaftli-
che Aufgabe sein, damit der soziale Auftrag 
des Wohnungsbaus auch weiterhin Bestand 
haben kann. Über die Miete können wir die-
se Investitionen nicht rückfinanzieren. Aber 
zum Glück gibt es neue staatliche Förder-
programme, und auch das Land Hessen als 
Hauptgesellschafter der NHW hat uns für 
die nächsten fünf Jahre kräftig unter die 
Arme gegriffen.

… ohne Kooperation geht 
 es nicht …
Wir sind ein großes Unternehmen und 
konnten es uns leisten, eineinhalb Jahre  
lang eine Klimastrategie zu entwickeln. 
Aber von den 3.000 Unternehmen in der 
Wohnungsbaubranche hat die Hälfte ei-
nen Bestand unter 500 Wohneinheiten, 
die können sich diesen aufwändigen Pro-
zess gar nicht leisten. Deshalb haben wir 
Ende 2019 als Katalysator die »Initiative  

ein Stadtentwicklungsprojekt strategisch 
auf? Wie gestaltet man den Prozess, um ihn 
zum Erfolg zu führen? Welche Stakeholder 
muss man miteinbeziehen? Und wie setzt 
man das Fördermittelmanagement auf?

… z.B. seit 30 Jahren 
 in Gotha …
Was das heißt, kann man gut an Gotha auf-
zeigen, wo wir seit 30 Jahren tätig und die 
Aufgaben sehr facettenreich sind. Aktuell 
gibt es in Gotha ein großes Bauvorhaben in 
der Innenstadt, den Hauptmarkt. Es geht um 
die Gestaltung der Freifläche um das Rat-
haus herum, unter Einbettung in den histo-
rischen Kontext. 

Neben denkmalpflegerischen Aspek-
ten haben Sie es bei solchen Bauvorhaben 
immer auch mit Anforderungen des Stadt-
klimas oder ganz technischen Fragen der 
Ver- und Entsorgung zu tun. Auf der an-
deren Seite stellt der Bauablauf Anwohner 
und Einzelhändler auf eine Geduldsprobe. 
Und der Bedarf an finanziellen Mitteln un-
ter korrekter Verwendung von Fördermit-
teln muss im Rahmen bleiben.

Das ist aber nur ein Baustein in der 
gesamten Stadtsanierung von Gotha. Wir 
haben dort die Sanierung einer ganzen 
Reihe von historischen Gebäuden beglei-
tet. Also wie transformiert man historische 
Bausubstanz so, dass sie eine neue Nutzung 
aufnehmen kann? Was ist nachhaltig, was 
trägt zu einer Belebung der Innenstadt bei? 
Das sind die Fragestellungen, die bei dem 
Umgang mit historischer Bausubstanz we-

Wohnen.2050« ausgerufen, ein Know-How-
Netzwerk der Wohnungsbranche. Von An-
fang an haben Dutzende von Wohnungs-
unternehmen offen ihre Probleme, ihre 
Herausforderungen, ihre Fehlschläge auf 
den Tisch gelegt, damit die anderen ler-
nen: »Ah, ich muss den gleichen Fehler 
nicht noch mal machen.« In diesem Ver-
ein sind inzwischen über 100 Unternehmen 
und schon jetzt zehn institutionelle Part-
ner organisiert, und es gibt weiteren Zulauf. 
Es macht Mut, dass wir die Zukunftsaufga-
ben gemeinsam angehen, voneinander ler-
nen, statt uns konkurrenzmäßig abzugren-
zen. Ohne Kooperation geht es nicht.

… wir müssen noch mehr 
 modernisieren …
Um unsere Ziele zu erreichen, müssen wir 
noch viel schneller noch viel mehr moderni-
sieren und so noch schneller die Energiever-
bräuche und die CO2-Emissionen pro Woh-
nung runterbringen. Ab 2026 sollen alle 
dann modernisierten Gebäude klimaneutral 
sein. Die technischen Rahmensetzungen da-
für müssen aber noch gelöst werden. Es gibt 
natürliche Begrenzungen bei den ausfüh-
renden Firmen, wir müssen ja auch genü-
gend Handwerker finden. Eine gewaltige He-
rausforderung, der sich unser gesamtes Haus, 
allen voran das Team im Unternehmensbe-
reich Modernisierung und Großinstand-
haltung, tagtäglich mit aller Kraft widmet. 

… alles andere wird 
 die Hölle.
Aber ich habe da zwei Seelen in meiner 
Brust. Denn damit die Welt 2050 klima-
neutral ist, müssen wir in den Industrielän-
dern als diejenigen, die bisher mit am meis-

sentlich sind. Es geht aber auch um Neubau. 
In Gotha gab es eine größere Innenstadtbra-
che, und die haben wir zusammen mit der 
Stadt nicht an einen großen Bauträger ver-
äußert, sondern in kleine Parzellen unter-
teilt und an private Endnutzer verkauft, die 
da auch selbst wohnen. Sowas trägt zur Sta-
bilisierung der Innenstadt bei. 

… städtebauliche Konzepte 
 entwickeln …
Ein anderes gutes Beispiel ist der Magazin-
hof in Kassel, eine ehemalige Heeresbäcke-
rei aus dem Zweiten Weltkrieg, also groß-
formatige Gebäude mit viel Beton. Für die 
Beethovengruppe, einen Investor aus Würz-
burg, haben wir das städtebauliche Konzept 
gemacht. Es gibt Abschnitte, die neu bebaut 
werden, anderes wird denkmalgerecht sa-
niert. Bei den alten Bunkergebäuden geht 
es auch um die energetische Sanierung, im 
Magazinhof werden zum Beispiel die Fassa-
den aufgeschnitten und großformatig ver-
glast. Wir überlegen bei solchen Projekten 
aber auch: Was wären geeignete Nutzer? 
Mit denen erstellt man dann zusammen 
Konzepte, damit das Ganze auf tragfähigen 
Beinen steht. 

… den Auswirkungen 
 des Klimawandels entgegen-
 wirken …
Der Umgang mit dem Bestand ist eine Dau-
eraufgabe der Stadtentwicklung. Andere 
Herausforderungen sind, die Inanspruch-
nahme von Flächen zu verringern, Auswir-

ten rausgeschleudert und auch den größten 
Pro-Kopf-CO2-Ausstoß haben, eigentlich 
viel früher klimaneutral sein. Insofern ist 
2050, 2045, 2040 wahrscheinlich noch zu 
lange hin. Aber es muss halt auch leistbar 
sein. Gerade in unserer Branche sind die 
große Krux unsere langfristigen Investiti-
onszyklen von mindestens 40 Jahren und 
die Herausforderung, weiterhin preisgüns-
tigen Wohnraum anzubieten. Das Ziel, in 24 
Jahren klimaneutral zu sein, ist enorm am-
bitioniert. Aber wenn ich auf die Lebens-
zukunft von mir oder von meiner Tochter 
schaue, die die 2050er-Jahre noch miterle-
ben wird, dann kann ich nur sagen: Wir tun 
wirklich gut daran, die Klimaerwärmung 
auf 1,5 Grad zu begrenzen. Das schaffen 
wir nur als Gesamtgesellschaft. Alles ande-
re wird die Hölle.

kungen des Klimawandels entgegenzuwir-
ken oder die Landflucht zu verhindern. 

… Stadtentwicklungsprozesse 
 aktiv anstoßen …
Unser Anspruch ist dabei, einzelne Maßnah-
men oder ganze Stadtentwicklungsprozesse 
aktiv anzustoßen. Oft gehen wir auf Kom-
munen zu und sagen: »Hey, wir kennen eure 
Stadt, wir erkennen da ein Problem, wol-
len wir das nicht mal angehen?« Da geht es 
dann auch darum, den sozialen Zusammen-
halt in Städten zu stärken und zu verhindern, 
dass benachteiligte Quartiere entstehen. 

… und das Heft des Handelns 
 in die Hand nehmen.
Eine Herausforderung, für die die Corona-
Pandemie wie ein Beschleuniger gewirkt hat, 
sind die Innenstädte. Die Innenstädte stehen 
ja schon lange unter Druck, weil sich durch 
den Onlinehandel unser Einkaufsverhalten 
verändert hat. Für die Zukunft stellt sich da 
die Frage, wie die Kommunen das Heft des 
Handelns wieder mehr in die Hand nehmen 
können – Stichwort: Vorkaufsrechte oder 
Bodenfonds. Denn wenn die Gemeinden auf 
zum Verkauf stehende Grundstücke und Ge-
bäude zugreifen können, können sie die Ent-
wicklung der Innenstädte aktiver gestalten. 
Aber ganz grundsätzlich geht es darum, ob 
der Einzelhandel das einzig Glückseligma-
chende für die Zukunft der Innenstädte ist 
oder ob man da nicht stärker multifunktio-
nal denken muss. Aber dafür ist oftmals erst 
noch der Bewusstseinswandel anzustoßen.

Im Kern unserer Bemühungen  
steht die Klimaneutralität

      

Felix Lüter ist Diplomingenieur für 
Architektur und Stadtplanung und 
hat seit 2014 das Nachhaltigkeitsma-
nagement der NHW aufgebaut. 

     

Einen Bewusstseins-
wandel anstoßen

 Bericht Markus Eichberger 

Der Raum- und Umweltplaner Mar-
kus Eichberger leitet seit 2017 den 
Unternehmensbereich Stadtentwick-
lung der NHW. Davor war er Leiter 
des Amts für Stadtplanung in Offen-
bach.

  

 Bericht Felix Lüter

    

Der Hauptmarkt von Gotha wird umgestaltet. Die ProjektStadt der NHW begleitet den Prozess 
und berät – von Denkmalschutz bis Klimawandel © NHW ProjektStadt

In Kassel begleitet die ProjektStadt die Sanierung des Magazinhofs. 
© NHW Karsten Socher 

© Elisabeth Moch

© Elisabeth Moch
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Der Bestand ist nichts Statisches, das nur verwaltetet wer-
den muss. Wie die NHW ihren Bestand weiterentwickelt 
und zu welchen Konflikten es dabei kommt, hat sich Chris-
tian Holl in der Adolf-Miersch-Siedlung angeschaut.

Es ist ein früher Freitagabend. In der Adolf-Miersch-Siedlung im 
Süden Frankfurts herrscht reges Leben. Kinder tollen auf den Spiel-
plätzen herum, Jugendliche spielen auf den Grünflächen Fußball, 
Erwachsene stehen vor den Kiosken. 4400 Menschen wohnen hier, 
die meisten Gebäude stammen aus den 1950er-Jahren, vier- und 
fünfgeschossige Zeilenbauten, wie es damals eben üblich war. Auf 
dem Weg durch die Siedlung kommt man an einem großen Graf-
fito vorbei, das an einer der Stirnwände der Zeilenbauten prangt. 
Es zeigt den Ghanaer Anthony Yeboah, ehemaliger Fußballspie-
ler von Eintracht Frankfurt und zweimaliger Bundesliga-Torschüt-
zenkönig, und in großen Lettern eine Botschaft gegen Rassismus: 
»Wir schämen uns für alle, die gegen uns schreien.« Wie überall, wo 
unterschiedliche Menschen zusammenleben, ist auch der Alltag in 
der Adolf-Miersch-Siedlung nicht konfliktfrei – und damit muss 
man einen Umgang finden. 

Da ungefähr zwei Drittel der Wohnungen der NHW gehören, 
tut sie viel, um ein friedliches Zusammenleben zu fördern. Dazu 
gehören nicht nur Kunstaktionen wie das antirassistische Graffito, 
sondern auch die Überzeugung, dass es einer Siedlung guttut, wenn 
die Bevölkerung durchmischt ist. Diese Überzeugung teilt die NHW 
mit der Stadtverwaltung und den anderen Eigentümern. So wur-
de der von sozialem Wohnungsbau geprägte Geschosswohnungs-
bau schon in den 1970er- und 1980er-Jahren um eine Reihenhaus-
bebauung ergänzt, die eher Mittelschichten anspricht, und in den 
1990er-Jahren entstand zwischen einigen Gebäudezeilen eine klei-
ne Künstlersiedlung mit zweigeschossigen Wohn- und Atelierhäu-
sern aus Holz. Beständig werden die bestehenden Gebäude auf-
gewertet; es gibt neue Balkone, und auch die Freiflächen werden 
immer wieder erneuert. 

Gerade die Grünräume sind für eine Siedlung wichtig. Denn 
wo unterschiedliche Menschen direkt nebeneinander wohnen und 
viele Menschen sich weniger Wohnfläche leisten können als an-
derswo, braucht es Freiräume – um sich mal aus dem Weg zu ge-
hen, aber auch, um Freunde und Bekannte treffen zu können. In 
der Adolf-Miersch-Siedlung gibt es deshalb einen großzügigen Park, 
und auch die Bereiche zwischen den Häusern sind begrünt. Diese 
Grünanlagen werden im Austausch mit den Bewohner:innen wei-
terentwickelt. So gibt es Blühstreifen für Bienen und Insektenho-
tels. Das Projekt »Essbare Siedlung« ermöglicht mit Hochbeeten 
und Obststräuchern den Bewohner:innen Urban Gardening. Al-
lerdings wird das nicht so angenommen wie erhofft, zwar sind die 
kleinen Gärten nicht ungepflegt, aber intensiv genutzt werden sie 
auch nicht. Aber dass man auch mal etwas versuchen muss, was 
am Ende nicht gleich so funktioniert, wie man es sich vorgestellt 
hat, gehört auch zum Umgang mit Bestand.

Für ein gutes Zusammenleben in der Gegenwart muss eine 
Siedlung aber auch zukunftsfähig sein – und das heißt heute vor 
allem: ökologisch nachhaltig. Auch hier hat die NHW viel getan. 
Zum Beispiel hat sie ein neues Mobilitätskonzept eingeführt und 
die Müllentsorgung optimiert, damit die Siedlung sauber bleibt. Ein 
besonderes Highlight in Sachen Nachhaltigkeit ist das Projekt Cu-
bity. In diesem Studierendenwohnheim wurden die Größe der Ein-
zelzimmer minimiert und mehr Gemeinschaftsflächen angeboten, 
um die zu beheizende Fläche je Person zu reduzieren. Eine Pho-
tovoltaik-Anlage auf dem Dach sorgt für den Strom. Gebaut wur-

de das Haus von einem Team aus Architekt:innen und Studieren-
den der TU Darmstadt, ursprünglich für den Solar Decathlon, einen 
Wettbewerb für energieautarke Gebäude. Nach dem Wettbewerb 
wurde der Cubity in der Adolf-Miersch-Siedlung aufgestellt und 
vom Studentenwerk Frankfurt genutzt. Da er nur für eine tempo-
räre Nutzung vorgesehen war, wird der Cubity nun an anderer Stel-
le aufgebaut, oder seine Einzelteile werden für andere Bauten ver-
wendet. »Mit dem Cubity haben wir in den letzten Jahren wichtige 
Erfahrungen gesammelt«, so Sven Schubert, Projektmanager Son-
deraufgaben im Unternehmensbereich Modernisierung / Großin-
standhaltung der NHW, »besonders hinsichtlich neuer ressourcen-
sparender Konzepte«. 

Aber auch der ältere Bestand der Siedlung bleibt nicht so, 
wie er einmal war. Seit 2015 hat die NHW 180 Wohnungen moder-
nisiert und umgebaut, 25 weitere wurden nach Passivhaus-Stan-
dard in einem Neubau errichtet. Außerdem wurden die Energiever-
sorgung angepasst, Photovoltaikanlagen auf 1150 Quadratmetern 
Dachfläche montiert, Holzpellet- und Gasbrennwert-Heizungen in-
stalliert. Dieses Engagement wird gesehen und wertgeschätzt. Die 
Siedung wurde mit dem Gold-Zertifikat der Deutschen Gesellschaft 
für Nachhaltiges Bauen ausgezeichnet, erhielt 2020 eine Anerken-
nung beim Bundespreises Umwelt & Bauen, und 2017 gab es beim 
Wettbewerb zur Energetischen Sanierung von Großwohnsiedlun-
gen eine Silbermedaille vom Bundesbauministerium. 

Aber für das Engagement gibt es nicht nur Preise, sondern 
es hat auch einen Preis. Trotz staatlicher Förderprogramme wird 
ein Teil der Kosten der ökologisch sinnvollen Sanierung von der 
NHW auch auf die Mieter:innen umgelegt. Das finden nicht alle gut. 
»Die Mieterhöhung ist gerade jetzt zur Coronazeit sehr schlimm für 
die Bewohner, sie machen sich große Sorgen um die Zukunft«, tut 
eine Anwohnerin in der Frankfurter Neuen Presse kund. Sie und 
ihre Tochter wehren sich nach wie vor gegen die Mieterhöhungen. 
»Viele sind Rentner, die sich das nicht leisten können. Viele jünge-
re Bewohner sind wegen Corona in Kurzarbeit oder arbeitslos ge-
worden. Die Situation belastet alle sehr.« 

Die NHW hält dagegen, dass die Mieter rechtzeitig informiert 
und ihnen die Gründe und Zusammenhänge der Mieterhöhung dar-
gelegt wurden, weist aber auch darauf hin, dass die Mietpreise trotz 
der Erhöhung noch bezahlbar seien. Aber denen, die eh schon zu 
wenig in der Tasche haben, hilft das auch nicht weiter. Hier zeigt 
sich die große Herausforderung der Zukunft: Zur Nachhaltigkeit ge-
hört mehr als energieautarke Häuser, Wohnungen im Passivhaus-
Standard und energetisch sanierte Wohnungen – zur Nachhaltig-
keit gehört auch eine sozialverträgliche Mietpreisgestaltung. 

Was wir daraus lernen können? Ökologisch sinnvolle Sanie-
rung von Bestand ist möglich. Aber auch aufwendig. Das führt zu 
Konflikten, von denen es in Zukunft wahrscheinlich eher mehr als 
weniger geben wird. Wir müssen deshalb Wege finden, wie das zu-
künftige Zusammenleben geregelt und finanziert wird – und ler-
nen, darüber konstruktiv zu streiten. 

So ist die Adolf-Miersch-Siedlung nicht nur ein ganz nor-
males Stück Stadt, sondern auch ein Vorbild. Vielleicht ist sie ein 
Vorbild, gerade weil sie normale Stadt ist, mit Häusern aus ver-
schiedenen Jahrzehnten, die den Erfordernissen der Zeit angepasst 
werden, und an denen deshalb immer weitergebaut wird. Ein Stück 
Stadt, in dem das Bestehende weiterentwickelt wird und in dem des-
halb immer etwas Neues passiert. Deswegen ist es wichtig, auftau-
chende Konflikte nicht kleinzureden. Aber wenn man anerkennt, 
dass es sie gibt, ist der erste Schritt zum respektvollen Miteinan-
der schon gemacht.

Ein Vorbild, das ganz  
normale Stadt ist

      

 Reportage Christian Holl

Gegen Rassismus – in der Adolf-Miersch-Siedlung zum Beispiel 
mit einem großen Graffiti. © Alle Fotos: Anna Tiessen

Zur ganz normalen Stadt gehören auch Bienenweiden 
und Insektenholtels.
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Mobilität
Reportage

Mit kleinen Details einen 
Anfang machen
Christian Holl

Bericht

Ein ökologisch 
sinnvolles Angebot
Roland Wagner 

Interview

Das Ziel ist Verkehrs-
vermeidung
Meike Levin-Keitel

11 13 13

Die Mobilitätsforscherin Meike Levin-
Keitel über eine Stadt mit weniger Autos, 
das Sofa auf der Straße und die Notwen-
digkeit von Kooperationen.

B [Friedrich von Borries] Was sind denn 
die aktuellen Mobilitätstrends im urbanen 
Raum? 
LK [Meike Levin-Keitel] Eins vorab: Ver-
kehr ist der Hauptemittent von CO2. Um un-
seren CO2-Ausstoß zu verringern, ist Verkehr 
die große Stellschraube. Deshalb müssen 
wir Alternativen zum motorisierten Indi-
vidualverkehr entwickeln, also dem Auto. 
Die Frage ist nur: Wie machen wir das? 

Die aktuellen Mobilitätstrends gehen 
in mehrere Richtungen. Wir denken im Mo-
ment viel darüber nach, wie man Verkehr 
einsparen kann. Das Ziel ist also Verkehrs-
vermeidung. 

Darüber hinaus gibt es neue Mobi-
litätsangebote, meist digital-basierter Art, 

also Mikrofahrzeuge wie E-Scooter oder 
E-Fahrräder, für die es Sharing-Optionen 
gibt. Gerade für kurze Wege sind diese eine 
gute Alternative zum Auto. Diese Angebo-
te im Bereich Mikromobilität ermöglichen 
ein neues, multimodales Verkehrsverhal-
ten. Derzeit herrscht ein monomodales Ver-
kehrsverhalten vor – ins Auto steigen und 
damit irgendwohin fahren. Leute, die multi-
modal unterwegs sind, nutzen mehrere Ver-
kehrsmittel. Das heißt vielleicht: Morgens 
regnet es, deshalb nutze ich einen Ridesha-
ring-Anbieter, also eine Art Taxi, das sich 
mehrere Leute für den gleichen Weg teilen, 
um beispielsweise zur nächsten Bahnhalte-
stelle zu kommen, und fahre von dort mit 
der Bahn zur Arbeit. Nachmittags scheint 
die Sonne, ich habe Lust, mich ein bisschen 
zu bewegen. Dann steige ich auf mein Miet-
rad und fahre damit ein Stück. Oder ich nut-
ze einen E-Scooter. Es geht erst mal darum, 
eine Fülle von unterschiedlichen Angeboten 

zu schaffen, die ich miteinander kombinie-
ren kann, um letztlich den umweltfreund-
licheren öffentlichen Verkehr zu stärken.
B Ist das realistisch? Durch die Pande-
mie haben wir einen massiven Rückgang in 
der Nutzung des öffentlichen Personennah-
verkehrs zu verzeichnen. 
LK Es braucht erhebliche Anstrengungen, 
um im öffentlichen Personennahverkehr 
wieder auf die alten Zahlen zu kommen – 
und vor allem eine Qualitätssteigerung. 
Im Bus zur Uni braucht es Internetzugang, 
Steckdosen, Aufladebuchsen fürs Handy 
zum Beispiel. Wir müssen daran arbeiten, 
dass der öffentliche Personennahverkehr 
eine wirkliche Alternative zum Auto wird, 
eine überaus wichtige Aufgabe vor allem 
nach den erheblichen Einschränkungen 
während der Pandemie. 
B Ein wichtiger Baustein dieser Alter-
native sind die neuen Sharing-Mobilitätsan-
gebote, die zumeist von privaten Anbietern 
entwickelt und betrieben werden. Droht uns 
eine Privatisierung des öffentlichen Raums?
LK Das ist ein interessantes Thema, aber 
für mich ist es nicht problematisch, wenn 
geparkte Elektroroller öffentlichen Raum 
besetzen, auch wenn sie einen wirtschaft-
lichen Hintergrund haben. Ich gebe zu be-
denken, dass jeder, der sein privates Auto 
auf der Straße und damit im öffentlichen 
Raum parkt, den Raum auch privat nutzt. 
Nur, dass wir das eben gewohnt sind. Das 
nennt man dann historische Pfadabhängig-

keit, also ein Umstand, den wir nicht mehr 
hinterfragen, da dies historisch bedingt 
schon sehr lange so ist – der aber auch an-
ders sein könnte. Sonst könnte ich ja auch 
mein Sofa rausstellen und die Straße als 
zweites Wohnzimmer nutzen – vom Platz 
her ist das ja das gleiche wie ein Auto. Aber 
das sind wir eben nicht gewohnt, und das 
ist so in unserer Straßenverkehrsordnung 
auch nicht vorgesehen. Die Frage, die sich 
stellt, ist also eine grundsätzliche: Wer darf 
denn eigentlich wie den öffentlichen Raum 
nutzen – und für was? 
B Wie lösen wir uns von den histori-
schen Pfadabhängigkeiten und entwickeln 
ein neues Mobilitätsverhalten? 
LK Wir brauchen im Mobilitätssektor In-
novationen, die über neue Antriebsarten hi-
nausreichen, denn uns ist nicht geholfen, 
wenn sich die Alternative darauf beschränkt, 
dass alle Autos elektrisch oder mit Wasser-
stoff betrieben werden. Wir müssen Mo-
bilität ganz anders denken. Die dazu not-
wendigen Innovationen werden meist in 
Start-ups geboren. Die Vorstellung, dass 
der Mobilitätswandel von der öffentlichen 
Hand geregelt wird, davon müssen wir uns 
verabschieden. Es geht eher darum, Koope-
rationen zwischen Staat und den neuen 
Mobilitätsanbietern zu entwickeln. Es geht 
um integrierte Lösungen. Eine Stadt kann 
ja sagen: »Okay, lieber Anbieter, du möch-
test hier im höchst lukrativen Bereich, näm-
lich der Innenstadt, deine E-Scooter auf-

stellen. Wenn du das machst, dann musst 
du das auch im suburbanen Raum oder in 
der Umlandgemeinde machen.« Solche re-
gulierenden Steuerungsmechanismen sind  
sehr wichtig.
B Was wäre denn ein sinnvolles Agie-
ren einer Wohnungsbaugesellschaft in die-
sem transformativen Prozess?
LK Da gibt es eine Menge Ansätze. Ich 
würde drei Strategien in den Vordergrund 
stellen. 

Die eine ist die Umnutzung von be-
stehendem Straßenraum. Wir müssen uns 
fragen, wieviel Autoverkehr wir in einer 
Siedlung wollen. Daraus folgt dann, wie-
viel Straßenflächen zum Fahren und Par-
ken bereitgestellt werden müssen. Schließ-
lich könnte man den Straßenraum auch zu 
anders genutztem öffentlichem Raum um-
gestalten, zum Beispiel zu Grünflächen. Da-
mit einher gehen Überlegungen, wie man 
sich in seiner Wohnumgebung bewegt – 
womit wir wieder bei der Frage sind, wie 
wir den öffentlichen Raum nutzen wollen. 
Wo gibt es Straßenraum für den motori-
sierten Individualverkehr und wo nicht? Es 
muss ja nicht jeder ein Auto – am besten ei-
nen SUV – besitzen, das 23 Stunden am Tag 
parkt und im Durchschnitt nur eine Stunde 
am Tag genutzt wird – und dann auch noch 
von einer einzelnen Person. Es gibt Woh-
nungsbaugesellschaften, die im Mietvertrag 
festlegen, dass die Leute kein privates Auto  
besitzen dürfen.

Das Ziel ist Verkehrs-
vermeidung

 Interview Meike Levin-Keitel

    

In vielen Städten wird einmal im Jahr ein »Parking Day« veranstaltet. Für einen Tag werden 
Parkplätze kreativ umgenutzt. © Alle Fotos: Sandrino Donnhauser



Sowas macht natürlich nur dann 
Sinn, wenn man echte Alternativen an-
bietet, eben andere Mobilitätsformen, zum 
Beispiel Stadtteilautos oder stationsbasier-
te Mikromobilität. Wenn Wohnungsbau-
gesellschaften das sowohl für den Bestand 
als auch für Neubauten mitdenken, ist das 
wirklich das Optimum. Es geht dabei um 
direkt integrierte Mobilstationen unter-
schiedlicher Verkehrsmittel, die den Men-
schen zur Verfügung gestellt werden und 
die bequemer und komfortabler sind als das  
eigene Auto. 

Die dritte Strategie ist die konsequen-
te Wegevermeidung. Das ist eine räumliche 
Herausforderung, weil dies nur gelingen 
kann, wenn ich in der Stadt eine stärkere 
Nutzungsmischung vorfinde. Wenn es zum 
Beispiel fußläufige Einkaufsmöglichkeiten 
gibt oder ich im Homeoffice arbeiten kann –  
dann muss ich weniger Auto fahren.
B In der Pandemie haben wir einen 
Boom des Homeoffice erlebt. Wird das die 

Arbeitsform der Zukunft werden – und da-
mit auch zur Vermeidung von Verkehr bei-
tragen?
LK Das Homeoffice wird – in Teilen – All-
tag für eine Vielzahl von Menschen bleiben. 
Wenn sich das Homeoffice weiter etabliert, 
werden sich dadurch auch Wohnungen ver-
ändern. Aber es wäre ja auch eine Möglich-
keit, dass die Vermieter:innen in ihren Ge-
bäudekomplexen Coworking-Arbeitsplätze 
anbieten, die die Bewohner:innen flexibel 
nutzen können. Offen ist allerdings, ob wir 
durch das Homeoffice nicht vielleicht hy-
permobil werden. Das heißt, wenn ich nur 
einmal im Monat zu meinem Arbeitgeber 
nach Frankfurt muss, dann könnte ich ja 
auch in New York oder auf dem Land woh-
nen und von dort aus arbeiten. Und am 
Ende ist die Wegstrecke, die ich insgesamt 
zurücklege, größer als vorher.
B Bei der Mobilitätswende wird es nicht 
nur Gewinner, sondern auch Verlierer geben. 
Wie geht man mit so einen Prozess um? 

LK Was wir suchen, ist eine gesellschaft-
lich getragene Transformation. Wenn nicht 
alle mitmachen, funktioniert es nicht. Aber 
wie kriegen wir das gesellschaftlich akzep-
tiert und gesellschaftlich umgesetzt? Nicht 
jeder Mensch findet die Vorstellung super, 
kein Auto zu haben. Sinnvoll ist deshalb 
eine Mischung aus Push- und Pull-Maß-
nahmen. Pull-Maßnahmen sind diejenigen, 
bei denen man ein sehr attraktives Angebot 
macht und so Anreize zur Verhaltensver-
änderung setzt. Push-Maßnahmen basieren 
auf weniger Freiwilligkeit und setzen auch 
auf Verbote und Einschränkungen. Anders 
geht es nicht.

Dr. Meike Levin-Keitel ist Juniorpro-
fessorin und leitet an der TU Dort-
mund das Fachgebiet Räumliche 
Transformation im digitalen Zeital-
ter. Sie forscht unter anderem über al-
ternative Mobilitätsformen und deren 
räumliche Aspekte.
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Ein ökologisch 
sinnvolles Angebot

Mit kleinen Details einen 
Anfang machen

 Bericht Roland Wagner 

    

 Es gibt 14 Pedelecs und fünf 
 Lastenpedelecs …
Wir haben schon vor 20 Jahren Fahrräder 
bereitgestellt, aber die standen immer nur in 
irgendeiner Ecke herum. 2019 haben wir die 
ersten Elektro-Fahrräder angeschafft, mitt-
lerweile sind es 14 Pedelecs und fünf Las-
tenpedelcs, verteilt auf 14 Standorte. An-
fangs gab es fast keine Akzeptanz, und jetzt 
wird es immer mehr, insbesondere für die 
Lastenpedelecs. 

… die Beliebtheit steigt 
 täglich …
Alle unsere Fahrräder kann man einfach 
übers Internet reservieren. Die Beliebtheit 
unseres Angebots steigt täglich, die Pede-
lecs bieten wir aus versicherungstechni-
schen Gründen allerdings nur für Dienst-
fahrten an, also für Wege zwischen den 
einzelnen Standorten. Sie sind unser Ei-
gentum, aber wir haben mit dem Lieferan-
ten einen Wartungsvertrag, damit die Pede-

lecs immer in gutem Zustand sind. Genutzt 
wird dieses Angebot vor allem von un-
seren Regiemitarbeitern, die in den Sied-
lungen Reparaturen und andere Arbei-
ten vor Ort ausführen. Inzwischen gibt es 
sogar abschließbare Transportboxen, da-
mit man auch sein Werkzeug mitnehmen  
kann. 

… am Anfang auf das falsche 
 Pferd gesetzt …
Natürlich haben wir auch noch Autos. Um 
den Umweltanforderungen gerecht zu wer-
den, haben wir vor vier Jahren für Lang-
strecken und Transportfahrten Erdgas-
autos und für Kurzstrecken E-Fahrzeuge 
angeschafft. Rückblickend haben wir da 
aufs falsche Pferd gesetzt. Künftig wer-
den wir schwerpunktmäßig auf Elektromo-
bilität setzen. Derzeit haben wir in unse-
rem Fahrzeugpool 40 Prozent Elektro, 10 
Prozent Erdgas und 50 Prozent Verbrenner. 
Wer Anrecht auf einen Dienstwagen hat, 

den er auch privat benutzen kann, wird bei 
der Entscheidung für ein CO2-ausstoßar-
mens Fahrzeug durch finanzielle Anreize  
unterstützt. 

… die Zukunft 
 gehört den externen 
 Anbietern.
Seit kurzem haben unsere Mitarbeiter:in-
nen auch Zugang zu Carsharing-Fahr-
zeugen. Das dient erstmal dazu, die Aus-
lastung in Spitzenzeiten abzufedern und 
mehr Flexibilität zu ermöglichen. Aber ich 
bin mir ziemlich sicher, dass wir mittel-
fristig mehr externe Anbieter nutzen wer-
den, die uns ein Komplettangebot zur Ver-
fügung stellen, damit ich in Frankfurt an 
einem Standort X mit dem Auto starte,  
unterwegs die Bahn nehme und dann 
in Kassel mit dem Fahrrad weiterradele.  
Das wäre ein lohnenswertes und auch 
ökologisch sinnvolles Angebot für die  
Zukunft.

     

Roland Wagner ist gelernter Elektriker, 
Einzelhandelskaufmann und Kauf-
mann der Grundstücks- und Woh-
nungswirtschaft. Er ist seit über 20 
Jahren bei der Nassauischen Heim-
stätte und für alles rund um die Mo-
bilität zuständig.

      

 Reportage Christian Holl

Die Mobilitätswende wird kommen. Wie die NHW die Mo-
bilität der Zukunft mitgestaltet, erkundet Christian Holl in 
den »Mobilität kinderleicht …«-Pilotquartieren.

Über innovative Mobilitätsprojekte zu schreiben, scheint ziemlich 
einfach. Schließlich ist der Begriff »Mobilitätswandel« in aller Mun-
de, und für Mobilitätsforscher wie für Umweltschützer ist ohnehin 
klar, was zu tun ist: Wir müssen unser Mobilitätsverhalten ändern. 
In den Medien kursieren dafür große Erzählungen und starke Bilder. 
In Paris werden große Verkehrsstraßen im Sommer mit Sand auf-
geschüttet und so in urbanen Strand verwandelt. In Berlin werden 
auf vielen Hauptverkehrsstraßen mit farbigen Markierungen »Pop-
Up«-Fahrradwege eingerichtet. In Barcelona werden Stadtquartie-
re in »Superblocks« ohne privaten Autoverkehr geteilt, die Straßen 
sollen sich in kleine Parks und Spielplätze verwandeln. Spektakulä-
re Maßnahmen, von denen man eindrucksvoll erzählen kann. Und 
die die Gemüter erhitzen und über die heftig gestritten werden kann. 
Nur: Was passiert außerhalb von Paris, Berlin oder Barcelona? Wie 

sieht es in, sagen wir einmal in Rodgau, Groß-Gerau, Gießen oder 
Bergheim aus? Was ist mit all den Millionen von Pendlern, die sich 
täglich auf den Weg machen? Da wird es schnell dünn mit begeis-
ternden Bildern und Aufsehen erregenden Aktionen. Aber gerade 
hier muss die Mobilitätswende greifen und Alltagstauglichkeit un-
ter Beweis stellen.

Es sind eben nicht nur die spektakulären Maßnahmen wich-
tig. Genauso kommt es darauf an, dass Ideen für einen Mobilitäts-
wandel überall da ankommen, wo die Menschen wohnen, in den 
kleineren Städten, an den Stadträndern, in den vielen Quartieren, 
aus denen die Städte bestehen – von dort aus starten sie ihre Wege 
zur Arbeit, zum Sport, zur Freizeit, um Besorgungen zu machen, 
und dorthin kehren sie auch wieder zurück. Da helfen nicht die gro-
ßen Erzählungen und großen Bilder, sondern kleine, oft unspekta-
kuläre Angebote. 

Ganz praktisch heißt das: Wenn die Mobilitätswende gelin-
gen soll, geht es nicht nur darum, weniger Auto zu fahren, sondern 
für jeden Zweck das geeignete Verkehrsmittel zu finden. Wer nicht 

Damit die Mobilitätswende gelingt, müssen vielfältige Angebote gemacht werden: Von der Ladestation für Elektroautos 
bis zum Abstellplatz für Fahrräder. © Alle Fotos: Anna Tiessen
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regelmäßig auf ein Auto angewiesen ist, kann auf Sharing-Ange-
bote zurückgreifen. Eine Strecke von zwei Kilometern muss man 
nicht mit dem Auto fahren, sondern man kann das Fahrrad nehmen. 
Wer auf kurzer Strecke etwas Schweres transportieren will, benutzt 
am besten ein Lastenfahrrad. All das muss auch nicht jede:r besit-
zen, sondern kann es mit anderen teilen. 

Anfang 2019 hat die NHW in fünf Quartieren Pilotprojekte 
gestartet. »Im Zuge unserer Nachhaltigkeitsstrategie wollen wir un-
seren Mietern umweltfreundliche Mobilitätsangebote zur Verfügung 
stellen und sie dazu animieren, diese zu nutzen. Ich freue mich über 
jeden Mieter, der für einen Einkauf sein Auto stehen lässt und aufs 
Lastenrad steigt oder sich gegen das eigene Auto und für das um-
weltfreundliche Car-Sharing entscheidet«, sagt Tobias Bundschuh, 
NHW-Servicecenterleiter in Wiesbaden. Das gilt auch in den ande-
ren Quartieren der NHW. Sie setzt dabei auf Elektromobilität und 
auf die Zusammenarbeit mit Sharing-Anbietern. Unterstützt wer-
den diese Maßnahmen durch Beratungsangebote in den Service-
centern. Im Herbst 2022 wird das Projekt ausgewertet, danach wird 
entschieden, wie die NHW nachhaltige Mobilität weiter unterstüt-
zen und fördern kann. 

Die Standorte für die Pilotprojekte repräsentieren die unter-
schiedlichen Gebäudebestände der NHW. »In Neubauten«, so Gre-
gor Steiger, der Projektleiter Nachhaltigkeitsmanagement der NHW, 
»haben die Menschen eine höhere Bereitschaft, auf andere Verkehrs-
mittel zu wechseln, weil sie mit dem Umzug ihr Mobilitätsverhal-
ten eh ändern müssen. Die Offenheit für neue Angebote ist größer.« 
Doch die Zukunftsfrage Mobilität entscheidet sich nicht im Neu-
baugebiet, sondern in der Stadt, die es schon gibt – denn da leben 
die allermeisten Menschen.

Damit der Mobilitätswandel funktioniert, kommt es auf vie-
le kleine Details an. So sind die Leihstationen für die E-Lastenräder 
zentral gelegen und mit Standluftpumpen ausgestattet. Die E-Las-
tenräder können sieben Tage die Woche rund um die Uhr ausge-
liehen werden, sie werden regelmäßig gewartet und im Falle eines 
Falles auch rasch repariert. Mit einer App können die Benutzer:in-
nen das Rad entriegeln, zur Rückgabe müssen sie es nur in die Lade-
station schieben. Teuer darf es nicht sein, eine Fahrt kostet deshalb 
nur eine Grundgebühr von 1,50 Euro plus ein Euro je angefange-
ne halbe Stunde. Ein anderes Detail, auf das in den Pilotprojekten 
geachtet wird, ist die Unterbringung der Fahrräder. In vielen Quar-
tieren gibt es keine Parkplätze für Räder; und das Rad im eigenen 
Keller- oder Abstellraum unterzustellen, ist mühselig. Und gestoh-

len werden soll es ja auch nicht. Deshalb bietet die NHW den An-
wohner:innen Fahrradboxen an, die sie für zehn Euro im Monat 
mieten können. Sie sind meist vor den Eingangstüren aufgestellt – 
also wirklich unkompliziert zu erreichen.

Bleibt der Umgang mit dem Auto. Das Zauberwort heißt 
»Sharing«. Die vor allem in den Bestandsquartieren knappe Ver-
sorgung mit Parkplätzen soll sich durch die gemeinsame Nutzung 
von Autos entspannen, elektrische natürlich, damit sich auch der 
CO2-Ausstoß reduziert. Denn die meisten Privatautos stehen eh 23 
Stunden unbenutzt herum – und belegen Platz, der besser anders 
genutzt werden könnte. Sharing hat für alle Vorteile. Die Nutzer:in-
nen müssen keine Parkplätze suchen, weil genügend für Carsha-
ring-Autos reserviert sind. Außerdem kümmert sich der Carsharing-
Anbieter um Reparaturen und Wartung. Aber auch für die NHW hat 
Carsharing – insbesondere im Neubau – einen weiteren positiven 
Effekt. Sie muss weniger Stellplätze vorsehen, da die Vorschriften 
es erlauben, für einen Carsharing-Stellplatz auf mehrere »normale« 
Stellplätze zu verzichten. Mit den effizient genutzten Sharing-Au-
tos wird also (Park-)Platz frei – zum Beispiel für mehr Grün. 

Es wird sich allerdings noch etwas hinziehen, bis derartige 
Angebote eine sichtbare Wirkung zeigen. Es braucht also einen lan-
gen Atem. Aber Pilotprojekte heißen ja gerade deswegen Pilotpro-
jekte, weil ihnen andere folgen sollen. Die NHW will auf jeden Fall 
ihr Angebot ausbauen – und dazu die Erfahrungen aus den Pilotpro-
jekten nutzen. Denn vor allem die Installation von Ladesäulen für 
Elektroautos kostet viel Geld, das man nicht an der falschen Stelle 
ausgeben will. Schließlich weiß man ja noch nicht, welche Ange-
bote die Bewohner:innen annehmen werden. Gregor Steiger richtet 
den Blick jedenfalls schon jetzt in die Zukunft. »In zehn bis 15 Jah-
ren«, so meint er, »werden viele der jetzt genutzten Parkplätze nicht 
mehr gebraucht – und bieten dann Raum für andere Nutzungen.« 

Der Weg erscheint wenig spektakulär, das erhoffte Ergebnis 
vielleicht schon. Genau das ist das Innovative. Denn die starken Bil-
der, die großen Geschichten, können verpuffen, weil sie mit dem 
Alltag wenig zu tun haben. Das wäre dann ja auch nicht nachhal-
tig. Gregor Steiger ist schon gespannt, was sich dann in den Quar-
tieren entwickeln wird. »Ich kann mir anstelle von Parkplätzen für 
Autos Räume für Freizeit oder kleine Werkstätten vorstellen.« Aber 
erstmal muss sich das Angebot durchsetzen. Der Anfang ist jeden-
falls gemacht. Vielleicht helfen ja das markante Erscheinungsbild 
in Nassauischem Orange-Blau und der einprägsame Slogan »Mo-
bilität kinderleicht …«.
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Soziale Verantwortung
Bericht

Bürger:innen-
beteiligung ist alltägliche 
Demokratie
Felix Assmann

Reportage

Gut zuhören, damit 
sich alle wohlfühlen
Christian Holl

Interview

Möglichkeiten für 
Beteiligung und 
Mitgestaltung geben
Nina Gribat

15 16 19

Die Stadtplanerin Nina Gribat über den 
Kampf um eine soziale Stadt, niedrig-
schwellige Beteiligung und die Verant-
wortung von Wohnungsbauunternehmen.

B [Friedrich von Borries] Warum muss 
Stadt sozial sein?
G [Nina Gribat] Na ja, Stadt muss ja erst 
mal gar nichts. Aber eine soziale(re) Stadt 
wird immer wieder eingefordert – und das 
schon wirklich seit sehr langer Zeit. Mit der 
Industrialisierung entstanden unterschied-
liche städtische Bewegungen, die mehr Teil-
habe und bessere Lebensverhältnisse gerade 
für einkommensärmere Gruppen einfor-
derten. Verschiedene Arten der Segregati-
on sind in der Geschichte der Stadt ange-
legt und zu unterschiedlichen Zeiten wurde 
der Ruf nach Integration laut. Die Moder-
ne durchzieht zum Beispiel die Idee, dass 
man für alle, aber vor allem auch für Arbei-
ter:innen bessere Lebensverhältnisse bau-
lich schaffen kann. Der Ruf nach einer sozi-
aleren Stadt hat seinen 100. Geburtstag also 
schon lange hinter sich.
B Was sind die wichtigsten aktuellen 
Herausforderungen im Hinblick auf eine so-
ziale Stadt?
G Digitalisierung, Klima und Demokra-
tie sind meines Erachtens drei große, wichti-
ge und miteinander verschränkte Felder, die 
in der Stadtpolitik heute beackert werden 
sollten. Und sie haben eine Schnittmenge, 
nämlich Teilhabe und Mitgestaltung. Das 
kann man gut an den gegenwärtigen De-

batten um den Mietendeckel in Berlin oder 
auch um soziale Bodenpolitik, wie sie die 
Stadt Ulm betreibt, festmachen. Denn mit 
der Bezahlbarkeit von Wohnraum hängt ja 
auch zusammen, ob unterschiedliche sozia-
le Gruppen in Stadt zusammenleben können 
oder ob Menschen mit geringem Einkom-
men wegziehen müssen. In vielen Städten 
kann man beobachten, dass es Stadtviertel 
gibt, die sozial immer homogener werden. 
Diese Frage stellt sich heute auch vor dem 
Hintergrund der globalen Fluchtbewegun-
gen – viele davon übrigens auch ausgelöst 
durch den Klimawandel. Wie können wir in 
einer Stadt, trotz aller Verschiedenheit, gut 
zusammenleben?
B Aber was hat das mit Digitalisierung 
zu tun?
G Die Digitalisierung verschärft die so-
zialen Konflikte, die heute schon bestehen. 
Denn Digitalisierung ist ja nicht nur das Ver-
sprechen auf ein einfacheres und lokaleres 
Leben, Digitalisierung ist auch die schlecht 
bezahlte Arbeiterin bei Amazon oder der 
Fahrer, der die Getränke innerhalb von 
kürzester Zeit nach Hause liefert. Digitali-
sierung, das sind auch die auf Plattformen 
wie AirBnB angebotenen Ferienwohnun-
gen, die dann nicht mehr dem lokalen Miet-
markt zur Verfügung stehen. Es gibt also 
auch eine versteckte, dunkle Seite der Digi-
talisierung, die Gräben vertieft – auch, weil 
die durch Digitalisierung erfolgende Effizi-
enzsteigerung für viele Leute mit dem Ver-
lust des eigenen Arbeitsplatzes verbunden 

ist und so natürlich auch zu Verteilungs-
kämpfen führt – auch um urbanen Raum.
B Digitalisierung ist also ein Treiber des 
sozialen Wandels, ob man will oder nicht. 
Die Frage ist doch: Wie gestalten wir diesen 
Wandel?
G Es ist enorm wichtig, echte Teilhabe- 
und Mitgestaltungsmöglichkeiten zu er-
öffnen. An der Hochschule setzten wir uns 
gerade mit dem Thema »Ernährung« ausei-
nander. Dabei geht es nicht nur um den Zu-
gang zu gesunden Lebensmitteln, sondern 
auch um Orte, an denen man ihnen und an-
deren Menschen begegnen kann – letztlich 
also um die Gestaltung des Zusammenle-
bens. Uns interessiert dabei, wie man das 
Leben in Kreisläufen gestalten kann. Man 
kann sich die Stadt als Metabolismus vor-
stellen, also als einen lebendigen Organis-
mus, und in dem gibt es eine ganze Men-
ge Kreisläufe; einen Ernährungskreislauf, 
einen Abfallkreislauf usw. Die können wir 
aber einfacher mitgestalten, wenn wir zu ih-
nen einen alltäglichen Bezug behalten. Das 
ist übrigens eine Strategie, die sich nicht 
nur auf Großstädte bezieht. 
B Können solche Orte der Begegnung 
auch dazu beitragen, dass soziales Mitein-
ander besser gelingt?
G Ja, das ist die Hoffnung. In der So-
ziologie bezeichnet man Anlässe, bei denen 
unterschiedliche Menschen zusammenkom-
men, als »Integrationsmomente«. Das sind 
bei uns zum Beispiel Schulen und Kinder-
gärten. Das sind für unsere Gesellschaft un-

heimlich wichtige Institutionen. Bezogen 
auf Städtebau und Stadtplanung heißt das: 
Wie kann man solche Integrationsmomen-
te auch auf der Ebene von Stadtvierteln er-
möglichen – ohne jetzt in einen Sozialkitsch 
zu fallen, dass sich alle irgendwie auf dem 
Marktplatz treffen.
B Welche Rolle spielen Wohnungsbau-
gesellschaften dabei?
G Staatlichen und genossenschaftlichen 
Wohnungsbaugesellschaften kommt da eine 
entscheidende Rolle zu, weil sie ja der Teil 
der Wohnungswirtschaft sind, der einen 
gesellschaftlichen Auftrag hat, sehr unter-
schiedliche Zielgruppen anspricht – und 
dementsprechend natürlich auch eine ge-
wisse integrative Wirkung haben kann. Un-
ternehmen wie die Nassauische Heimstätte 
haben natürlich die Aufgabe, das Zusam-
menleben von unterschiedlichsten Gruppen 
auf begrenztem Raum zu organisieren. 

Die oberste Priorität ist natürlich, be-
zahlbaren Wohnraum bereitzustellen. Aber 
die Unternehmen sind dabei Spannungs-
feldern unterworfen, die nur schwer zu 
verhandeln sind. Gerade bei kommuna-
len Wohnungsunternehmen verlangen die 
Kommunen häufig, dass auch Geld erwirt-
schaftet wird, das dann in die kommuna-
len Kassen fließt, sich die Unternehmen 
also profitabel aufstellen. Andererseits sol-
len sie möglichst sozial handeln. Das führt 
halt manchmal zu sozialer Segregation und 
Gentrifizierung. Mit diesen Begriffen wird 
in der Stadtsoziologie die Entmischung 
von Stadtvierteln beschrieben, zum Bei-
spiel, wenn Wohnungsunternehmen einen 
bestimmten Teil der Wohnungsbestände in 
weniger beliebten Stadtvierteln für einkom-
mensärmere Bevölkerungsgruppen vorhal-
ten und in diese Bestände und ihr Umfeld 
nicht so viel investieren, während sie in be-
liebteren Lagen ein Premiumsegment ent-
wickeln. Das sind in Anbetracht des Drucks, 
Gewinne zu erwirtschaften, nachvollzieh-
bare Entwicklungen, aber sie führen dazu, 
dass soziale Begegnungsräume, in denen 
besagte Integrationsmomente stattfinden 
können, verloren gehen. Da haben die Woh-
nungsbauunternehmen eine große Verant-
wortung. Aber es ist natürlich nicht ihre al-
leinige Verantwortung. Insgesamt steht ein 
großer Aushandlungsprozess an, und die 
Aufgabe der Wohnungswirtschaft ist, sich 
dem auch zu stellen und mitzumischen.
B Ein Instrument, Teilhabe zu ermögli-
chen, ist Partizipation. Manchmal gelingt es, 
aber nicht immer. Woran liegt das? 

G Manchmal sind Partizipationsveran-
staltungen zu voraussetzungsvoll. Du musst 
Pläne lesen können, du musst informiert 
sein, du musst Zeit haben. Für manche gibt 
es auch sprachliche Barrieren. Eine voraus-
setzungsvolle Atmosphäre hält viele Leu-
te ab. Ein gutes Gegenbeispiel ist die Arbeit 
der PlanBude in Hamburg. Diese Grup-
pe von Künstler:innen und Planer:innen 
hat bei einem Bauvorhaben in Hamburg St. 
Pauli einen sehr niedrigschwelligen Betei-
ligungsprozess organisiert. Ausgangspunkt 
ist etwas, was die PlanBude als Wunsch-
produktion bezeichnet – und die viel frü-
her beginnt als der eigentliche Planungs-
prozess. Dazu haben die Planer:innen und 
Künstler:innen versucht, die Leute auf ganz 
verschiedene Weise abzuholen, zum Beispiel 
mit Mal- oder Bastelworkshops für Kinder 
oder mit Gesprächen am Kneipentresen. 
Und sie hatten auf dem Bauplatz einen Con-
tainer aufgestellt – die PlanBude – damit je-
de:r einfach vorbeikommen konnte. Es geht 
also darum, die Schwelle niedrig zu legen. 
Außerdem muss es auch wirklich um etwas 
gehen. Einfach nur Leute mal zusammen 
an einen Tisch zu holen ohne dass damit 
auch die Möglichkeit einhergeht Planungen 
mitzuentscheiden, ist ja eine leere Übung. 
Deshalb sind Beteiligungsprozesse, die of-
fen formuliert sind, wahnsinnig aufwendig. 
B Aber wenn es »wirklich um etwas ge-
hen soll« – muss Beteiligung dann nicht viel 
grundsätzlicher werden? In manchen Städ-
ten entscheiden die Bürger:innen basisde-
mokratisch über Teile des Haushalts, also 
darüber, wofür Steuergeld verwendet wer-
den soll. 
G Das berührt ja letztlich Fragen der re-
präsentativen Demokratie. Das ist wahnsin-
nig schwierig, weil viele Bürger:innen für 
aufwändige Beteiligung gar nicht die Zeit 
haben. Oftmals stecken also nur Leute, die 
es sich finanziell leisten können, Zeit in 
Beteiligung, was dazu führt, dass es haupt-
sächlich um ihre Interessen geht. Die Ver-
treter:innen der repräsentativen Demokratie 
können und sollten natürlich auch progres-
sive Wohnungs- und auch Stadtpolitik ma-
chen – aber gleichzeitig mehr und breiter 
angelegte Möglichkeiten für Mitgestaltung 
eröffnen. 

Dr. Nina Gribat ist Professorin für 
Stadtplanung an der BTU Cottbus. 
Forschungsschwerpunkt ist die Steu-
erung und Gestaltung von urbanen 
Transformationsprozessen.

Möglichkeiten für Beteiligung und 
Mitgestaltung geben

      

 Interview Nina Gribat

Bürgerbeteiligung im Schnittfeld von Kunst und Stadtplanung: Die PlanBude setzt voll 
auf »Wunschproduktion«. © Christoph Schäfer

Um viele zu erreichen, muss man selbst erreichbar sein. Der Container der PlanBude als 
Anlaufstelle für interessierte Bürger:innen. © Margit Czenki



Gut zuhören, damit sich alle 
wohlfühlen

      

 Reportage Christian Holl

Bei der NHW wird Nachbarschaft großgeschrieben. Das 
heißt auch, dass man sich um seine Mieter:innen kümmert – 
und mit ihnen auch über alltägliche Sorgen und Probleme 
im Dialog bleibt. Wie das funktioniert, hat sich Christian 
Holl in Kassel-Hasenhecke angesehen.

»Yeah«, ruft ein Junge, als er endlich den Basketball im Korb 
versenkt hat. Ich bin im Jugendzentrum Hasenhecke, das sich 
in einem ehemaligen Heizkraftwerk befindet. Die Räume sind 
großzügig, manche haben sogar einen postindustriellen Charme. 
Die Atmosphäre ist locker, wie in einer Lounge stehen Sessel herum, 
und an den Wänden sind Graffiti. Ein paar Kinder spielen Billard, 
andere Tischkicker. Es gibt sogar eine Kletterwand, die aber gerade 
keiner benutzt. 

Seit 25 Jahren gibt es dieses Jugendzentrum, von der Stadt 
Kassel eingerichtet und von der NHW unterstützt, die 2019 zum 
Beispiel neue Fußballtore gestiftet hat. Das ist wichtig, denn von 
den 1000 Bewohner:innen, die in Hasenhecke leben, sind rund ein 
Viertel Kinder und Jugendliche – sie brauchen einen Ort, an dem 
sie sich austoben oder einfach nur chillen können. Die Mitarbei-
ter:innen des Jugendzentrums sind für die Kinder und Jugendlichen 
auch dann da, wenn es ihnen nicht gut geht, wenn sie mit Proble-
men zu kämpfen haben oder nicht weiter wissen. 

Damit sich die Jugendlichen in dem am Rande der Stadt lie-
genden Quartier nicht vom gesellschaftlichen Leben abgeschnitten 
fühlen, arbeiten die NHW und die Stadt Kassel in quartiersübergrei-
fenden Programmen zusammen, insbesondere an den Wochenen-
den oder in der Ferienzeit. Weil es trotzt der vielen Angebote auch 
manchmal Krach gibt, können die Jugendlichen im Coolness-Trai-
ning von Respekt e.V. auf spielerische Weise lernen, wie sie gut mit 
alltäglichen Konfliktsituationen umgehen.

Doch die NHW kümmert sich nicht nur um die Jugendlichen, 
sondern um alle Bewohner:innen. Per Gesellschaftsvertrag, abge-
schlossen u.a. mit dem Land Hessen und vielen hessischen Kommu-
nen, ist die NHW verpflichtet, für »sichere und sozial verantwortliche 
Versorgung breiter Schichten der Bevölkerung mit Wohnraum« zu 
sorgen. Das klingt erstmal sehr abstrakt. Aber der NHW ist klar, dass 
es nicht ausreicht, einfach nur Wohnraum zur Verfügung zu stellen, 
denn manchen Bewohner:innen verlangt die Bewältigung des All-
tags viel ab. In Hasenhecke ist dies dadurch erschwert, dass diese ur-
sprünglich als Flakkaserne errichtete Nachbarschaft nicht nur von 
der Stadt durch Felder getrennt ist, sondern auch zu klein ist, um wie 
ein eigenständiges Quartier zu funktionieren. Selbst für einen Laden 
ist Hasenhecke zu klein. Deshalb gibt es Alltagshilfen – im Verwal-
tungsjargon der NHW heißt das »haushaltsnahe Dienstleistungen« –  

die die Bewohner:innen teilweise umsonst, teilweise gegen einen 
kleinen Unkostenbeitrag in Anspruch nehmen können: Dann küm-
mert sich das Wohnserviceteam der NHW für sie um Einkäufe, Woh-
nungspflege, Botengänge, handwerkliche Hilfen und kleinere Re-
paraturen. Ein besonderes Augenmerk gilt dabei Senior:innen und 
Menschen mit gesundheitlichen Einschränkungen, in Hasenhecke 
arbeitet die NHW dazu mit dem Deutschen Roten Kreuz zusammen. 
»Wir wollen unsere Mieter in allen Lebenslagen unterstützen«, erklärt 
NHW-Regionalcenterleiter Jürgen Bluhm. »Das gilt natürlich besonders 
dann, wenn sie eine helfende Hand und ein offenes Ohr brauchen.« 

Ein Ort, an dem man offene Ohren und helfende Hände tref-
fen kann, ist in Hasenhecke das 2020 eingerichtete Mietercafé. Hier 
wird Kaffee getrunken, aber an diesem Ort gibt es auch vielfältige 
soziale Angebote. Das Deutsche Rote Kreuz baut einen Stadtteiltreff 
auf. Und jeden ersten Montag im Monat helfen Mitarbeiter:innen 
der Diakonie den Bewohner:innen beim Ausfüllen von Formula-
ren oder Anträgen, beraten bei Fragen rund um die Themen Schu-
le und Erziehung und sind eine Anlaufstelle, wenn es Probleme im 
Beruf oder im privaten Leben gibt. Einmal die Woche gibt es die 
»Familienzeit«, die Kinder und Eltern gemeinsam besuchen und in 
der sie unter Anleitung gemeinsam spielen. So lernen sich nicht nur 
die Kinder kennen, sondern auch die Eltern. Und einmal im Monat 
kommt »Kassel spielt« zu Besuch und bringt neue und interessante 
Ideen für Gesellschaftsspiele mit. Außerdem können Bewohner:in-
nen den Raum für 20 Euro mieten, wenn die eigene Wohnung für 
Familienfeiern und Geburtstage oder andere Anlässe zu klein ist. 

Das Mietercafé ist ein Baustein der Initiative »Im Dialog«. Die 
NHW hat sie ins Leben gerufen, um mit den Bewohner:innen da-
für zu sorgen, dass sich in den Quartieren und Nachbarschaften der 
NHW alle wohlfühlen. »Im Dialog« ist wörtlich zu nehmen. »Unser 
Ziel«, erklärt Jennifer Linke vom Sozialmanagement der NHW in 
Kassel, »ist eine langfristige Mieterbindung, denn es belastet eine 
Nachbarschaft, wenn zu oft Menschen zu- oder wegziehen.« Des-
halb will die NHW von den Menschen erfahren, was sie wirklich 
brauchen. Denn manchmal sind es auch die vermeintlich kleinen 
Dinge, die zum Wohlbefinden beitragen. »Auf Anregung der Be-
wohner:innen haben wir hier Spender für Hundebeutel angebracht«, 
berichtet Jennifer Linke, »nun muss sich niemand mehr über her-
umliegenden Hundekot ärgern.«

Sich um die Bewohner:innen zu kümmern, für sie Sorge zu 
tragen, ist Kern der sozialen Verantwortung, zu der sich die NHW 
bekennt. Für Jugendliche genauso wie für ältere Menschen, einfach 
für jeden, der es gerade braucht. Weil sonst Nachbarschaft nicht 
wirklich funktioniert. Die wichtigste Voraussetzung dafür: gut zu-
hören, damit man mit allen »Im Dialog« bleibt.

Häufig wird nicht an die Jugendlichen gedacht: Nicht so in Hasenhecke, wo es ein  
eigenes Jugendzentrum gibt. © alle Fotos: Anna Tiessen
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Bürger:innenbeteiligung ist  
alltägliche Demokratie

 Hallo, ihr könnt hier 
 mitmachen …
Bürger:innenbeteiligung ist für uns zent-
ral. Wir können nicht einfach mit den fer-
tigen Planungen um die Ecke kommen und 
zu den Bürger:innen sagen: »Hallo, das wird 
jetzt hier gebaut, und ihr könnt noch ent-
scheiden, welche Farbe die Fensterläden 
haben.« Wir integrieren die Bürger:innen 
von Beginn an, also lange bevor die städ-
tebaulichen Maßnahmen überhaupt entwi-
ckelt werden. Wir sagen also: »Hallo, hier 
entsteht ein Konzept für die nächsten zehn 
Jahre, hier könnt ihr mitmachen, hier sollt 
ihr mitmachen, und ihr könnt auch eigene 
Ideen, eigene Projekte mit einbringen, die 
eure Stadt, euer Viertel voranbringen.« 

… aber nicht im Vereinsheim …
Mittwochsabends im Hinterzimmer vom 
Vereinsheim, das funktioniert nicht mehr. 

Da lockt man fünf Rentner vor die Tür, aber 
man erreicht nicht die breite Masse der Be-
völkerung. Wir versuchen deshalb verschie-
dene, attraktive Situationen zu schaffen, 
sowohl klassisch vor Ort als auch im digi-
talen Raum. Um das zu erreichen, gehen wir 
zum Beispiel mit einem attraktiv gestalte-
ten Stand auf den Marktplatz und kommen 
dort mit Menschen spontan ins Gespräch. 
Kollegen haben sogar mal eine Kreuzfahrt 
auf dem Main gemacht, da waren mehrere 
hundert Leute an Bord. Man muss einfach 
ein attraktives Umfeld schaffen. 

… sondern im digitalen 
 Raum …
Wir denken Bürger:innenbeteiligung cross-
medial, und natürlich gehen wir in den di-
gitalen Raum. Das hat für die Bürger:innen 
den Riesenvorteil, dass sie sich auch einfach 
mal zwischendurch oder auf dem Weg zur 

Arbeit einloggen können statt einen gan-
zen Samstagnachmittag zu investieren. So 
erreicht man andere Zielgruppen als über 
die klassischen Beteiligungsformate, zum 
Beispiel Familien. Aber auch junge Men-
schen, die wir direkt über Social Media an-
sprechen, können so wesentlich stärker ein-
gebunden werden.

… 24 Stunden am Tag, sieben 
 Tage die Woche …
Im Moment entwickeln wir ein neues di-
gitales Beteiligungswerkzeug. Durch Droh-
nenflüge bauen wir einen digitalen Zwilling 
von jeder Stadt, in der wir einen Beteili-
gungsprozess durchführen. Wir können in 
dieses Modell Visualisierungen von den 
geplanten Projekten einfügen. Jede:r Bür-
ger:in kann die eigene Nachbarschaft iden-
tifizieren und so gut nachvollziehen, was 
dort in Zukunft passieren soll. Das hat den 

großen Vorteil, dass sich die Bürger:innen 
viel besser vorstellen können, was geplant 
wird. Aber vor allem können alle Bürger:in-
nen auf dieses digitale Modell 24 Stunden 
am Tag sieben Tage die Woche zugreifen, 
um ihre Anregungen, Ideen und Kritikpunk-
te einzubringen und mit anderen Bürger:in-
nen zu diskutieren. Wir schaffen also einen 
räumlich anschaulichen, digitalen Diskus-
sionsraum.

… der Politik auf die Finger 
 schauen …
Bürger:innenbeteiligung ist aus mehre-
ren Gründen wichtig. In der Konzeptphase 
kommt viel wertvoller Input von den Bür-
ger:innen, die ja lokale Expert:innen sind 
und aus Perspektive der alltäglichen Nut-
zung eigene Ideen einbringen. Außerdem 
haben die Bürger:innen durch Beteiligung 
die Möglichkeit, der Politik und der Verwal-
tung auf die Finger zu schauen und kön-
nen sich zu Wort melden, wenn sie meinen, 
dass etwas in die falsche Richtung läuft. So 
werden die Entscheidungsprozesse für alle 
transparent, was heute sehr wichtig ist. Das 
schafft Akzeptanz. Beteiligung nimmt zwar 
Zeit in Anspruch, aber so haben Kommunen 
auf lange Sicht viel höhere Prozesssicherheit.

… und Stadt mitgestalten.
Für die Zukunft wünsche ich mir, dass Par-
tizipation zu einer dauerhaften Möglich-

keit wird, damit Bürger:innen die Entwick- 
lungsprozesse der Städte, in denen sie le-
ben, mitgestalten können – und zwar 
nicht nur an einem Abend im Jahr, son-
dern dauerhaft und stetig. Denn Teilhabe 
an der Entwicklung der eigenen Stadt ist 
ein wichtiger Bestandteil von alltäglicher  
Demokratie.

Felix Assmann ist Stadt- und Raum-
planer und steuert in der NHW-Marke  
ProjektStadt die Entwicklung von drei-
dimensionalen Stadtmodellen, einem  
neuen Tool zur digitalen Bürger:in-
nenbeteiligung.

  

      

 Bericht Felix Assmann

Beim gemeinsamen Spaziergang können sich Planer, NHW-Mitarbeiter:innen und Bewohner:innen kennenlernen 
und austauschen. Denn Beteiligung braucht auch Vertrauen. © Alle Fotos: To Kuehne

© Elisabeth Moch
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Die NHW hat anlässlich ihres Jubiläums 
eine ganz besondere Initiative gestartet – 
den Ideenwettbewerb »100 Machbarschafts-
projekte«. Was dabei herausgekommen ist, 
berichtet Projektleiterin Melanie Sattler. 

 Was sind eigentlich 100 
 Machbarschaften?
Machbarschaft ist ein Kunstwort, zusam-
mengesetzt aus Nachbarschaft und Ma-
chen. Beides spielt in der Geschichte der 
NHW eine große Rolle. Wir wurden vor 100 
Jahren gegründet, um den Wohnraumman-
gel zu beheben und die unhaltbaren hygi-
enischen Zustände in den Innenstädten zu 
verbessern. Da musste was gemacht wer-
den. Das Thema Nachbarschaft beschäftigt 
uns sehr, weil wir nicht irgendwo verstreute 
Einzelhäuser besitzen, sondern Siedlungen 
und Stadtquartiere. Da ist gute Nachbar-
schaft immens wichtig, und deshalb haben 
wir dafür schon immer viel getan. Aus die-
sen beiden Anliegen heraus ist die Idee und 
das Wort Machbarschaft entstanden. Als wir 
überlegt haben, was wir zu unserem Jubilä-
um machen wollen, war klar, dass wir nicht 
nur eine große Gala feiern wollen, sondern 
etwas Gemeinsames mit den Menschen, die 
uns ausmachen, also unseren Mieter:innen. 
So entstand das Konzept für einen Wettbe-
werb für 100 Ideen.

 Was für Ideen hat die 
 NHW in diesem Wettbewerb 
 gesucht?
Es ging darum, dass unsere Mieter:innen 
sich mit Projekten bewerben, die sie ge-
meinsam mit ihren Nachbarn umsetzen 
wollen, um das Zusammenleben in ihrer 
Siedlung zu verbessern. Damit wollen wir 
unsere Mieter:innen motivieren, auch selber 
aktiv zu werden. Die 100 Machbarschaften 
richteten sich übrigens nicht nur an unsere 
Mieter:innen, sondern auch an die von an-
deren Wohnungsbaugesellschaften. In den 
großen Siedlungen sind wir ja häufig nicht 
der alleinige Eigentümer. 

 Was für Projekte haben 
 die Teilnehmer:innen denn 
 vorgeschlagen? 
Es gab viele Wünsche und Ideen. Grob kann 
man das in drei Gruppen teilen. Sehr häu-
fig ging es um die Gestaltung der Außen-
anlagen; also Spielgeräte wie Rutschen 
und Schaukeln für Kinder, aber auch Bän-
ke, damit sich die Leute in unseren Siedlun-
gen hinsetzen, ausruhen, austauschen kön-
nen. Zu den Projekten, die den Außenraum 
neugestalten sollen, zählen auch Fassaden- 
und Mauergestaltungen, viele wünschen 
sich Graffitis und Wandbilder, die die Sied-
lung bunter machen. Ein ganz großes The-

ma war alles rund um ökologische Nach-
haltigkeit. Das reicht von Hochbeeten, in 
denen die Mieter:innen Gemüse und Kräu-
ter anpflanzen können bis hin zu Auffang-
behältern für Regenwasser, mit dem dann 
Grünflächen und Gärten bewässert wer-
den sollen. Viele Mieter:innen wünschen 
sich, dass die Rasenflächen nicht mehr 
so häufig abgemäht werden, damit dort 
Blumenwiesen für Bienen und Schmet-
terlinge entstehen. Die dritte Gruppe wa-
ren Projekte, die sich mit sozialen Aspek-
ten auseinandersetzen: Nachbarschaftsfeste, 
Theaterprojekte und sogar eine Suppenkü-
che für ältere Mieter:innen, die nicht mehr 
selber für sich kochen können.

 Was wird davon umgesetzt? 
Einiges. Sowas wie die Blumenwiesen 
kann man sofort umsetzen. Auch die Sup-
penküche hat schon Geld bekommen. An-
deres müssen wir prüfen, ob es technisch 
und finanziell machbar ist. Das Jubiläum 
läuft ja noch bis Mai 2022, da hoffen wir 
sehr, dass wir auch noch viele der Feste fei-
ern können, die die Mieter:innen sich ge-
wünscht haben – was wegen Corona derzeit 
halt nicht so möglich ist wie man es sich  
eigentlich wünscht. Feste und lockere Zu-
sammenkünfte sind für eine gute Nachbar-
schaft sehr wichtig.

 Was hat Sie am meisten 
 überrascht? 
Mich hat überrascht, wie wichtig die Au-
ßenanlagen sind. In manchen Siedlungen  
haben wir viele kleine Wohnungen, da ent-
steht offensichtlich das Bedürfnis, sich 
draußen zu treffen – was aktuell bestimmt 
auch viel mit Corona zu tun hat. 

 Gibt es innerhalb der 
 Machbarschaft noch mehr 
 als den Wettbewerb?
Wir haben ein Machbarschaftsmobil ange-
schafft, einen umgebauten Food-Truck. Der 
macht wie ein Imbisswagen eine Lade auf 
und hat dann eine Theke. Wenn wir in einer 
Siedlung eine Aktion machen, kann man 
da dann zusammen Kaffee trinken. In dem 
Wagen kann man auch kleine Speisen zube-
reiten, Kaltgetränke gibt es natürlich auch. 
Außerdem sind Biertischgarnituren drin, die 
man draußen aufstellen kann. Dann kann 
man zusammensitzen, etwas essen, etwas 
trinken und sich ein bisschen austauschen. 
Ein Werkzeugkoffer ist auch mit dabei. 
Wenn die Mieter:innen zum Beispiel sa-
gen: »Wir bauen zusammen ein Hochbeet«, 
dann können wir sie mit unserem Machbar-
schaftsmobil unterstützen. 

 Was kann die NHW von den 100 
 Machbarschaften lernen?
Unter anderem, dass wir das, was wir bis-
her gemacht haben, weiter intensivieren. 
Also mit unserem Sozialmanagement für 
eine gute Nachbarschaft sorgen. Aber wir 
wissen jetzt besser, was für Wünsche un-
sere Mieter:innen haben. Klar, wir können 
nicht alles umsetzen, manches ist zu groß 
und zu teuer, aber die Ideen, die sind schon 
bei uns angekommen. Es ist deutlich ge-
worden, dass unseren Mieter:innen Nach-
haltigkeit wirklich wichtig ist – das sieht 

man schon an dem häufigen Wunsch nach 
Blumenwiesen. 

 Zum Abschluss noch eine 
 persönliche Frage: Was ist Ihre 
 Lieblingsbewerbung?
Ich habe zwei. Einmal die Suppenküche, die 
ursprünglich in einem Pferdeanhänger ins-
talliert werden sollte. Das war leider so nicht 
umsetzbar, aber wir unterstützen jetzt eine 
Art rollende Theke. Das andere Lieblings-
projekt ist die Neugestaltung einer Wand an 
einem Parkplatz. Wir überlegen gerade, wie 
wir das am besten umsetzen können. Viel-
leicht unterstützt uns dann ja eine Kunst-
hochschule und gestaltet die Mauer als Ge-
meinschaftsprojekt zusammen mit unseren 
Mieter:innen. 

Unseren Mieter:innen ist 
Nachhaltigkeit wirklich wichtig

Mit dem Machbarschaftsmobil besucht NHW verschiedene Siedlungen und 
tritt in den Dialog mit den Bewohner:innen. © Marc Strohfeldt

Melanie Sattler hat die DNA der NHW 
im Blut. Sie arbeitet seit 19 Jahren  
im Unternehmen und weiß daher ganz 
genau, was machbar ist – und genau 
deshalb sind ihr die 100 Machbar-
schaftsprojekte ein besonderes An-
liegen.
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Machbarschaftsprojekte

      

 Bericht Melanie Sattler

© Elisabeth Moch



100 Jahre Zukunft  21

  

  

Grünraum
Bericht

Vor Umweltthemen 
keine Angst haben
Philip Zindel

Reportage

Mit Erdbeeren 
etwas über Geduld 
lernen
Christian Holl

Interview

Städte sind die 
Nationalparks der 
Zukunft
Antje Stokman

21 23 25

Die Landschaftsarchitektin Antje Stokman 
über Tiere in der Stadt, die Zukunft der 
Straße und neuartige Grünfassaden.

B [Friedrich von Borries] Warum ist urba- 
ner Grünraum in Zeiten von Klimawandel 
wichtig?
S [Antje Stokman] Durch den Klima-
wandel wird es wärmer, und das betrifft 
insbesondere die Städte. Die ganzen versie-
gelten Flächen – der Asphalt, die Fassaden 
und die Dächer, die häufig mit dunklem Bi-
tumen bedeckt sind – heizen sich extrem 
stark auf, was zu sogenannten Hitzeinsel-
Effekten führt. In Innenstädten ist es des-
halb durchschnittlich fünf bis zehn Grad 
heißer als im Umland. Grünflächen tragen 
zur Kühlung bei und minimieren diesen Ef-
fekt. Außerdem bekommen wir es im Zuge 
des Klimawandels nicht nur mit Erwärmung, 
sondern auch mit Starkregenereignissen zu 
tun. Grünraum wirkt bei Starkregen als 
Schwamm, der Wasser speichern kann und 
so Überschwemmungen verhindert. 
B In vielen Städten gibt es Wohnraum-
mangel, Nachverdichtung ist die bevorzugte 
Lösung. Wo soll denn da der Platz für mehr 
Grün herkommen? 
S Wir müssen nicht nur die bebaute 
Fläche, sondern auch den Grünraum nach-
verdichten. Dabei geht es erstmal um eine 
höhere Freiraumqualität bestehender Grün-
räume. So ein Abstandsgrünstreifen zwi-
schen zwei Häusern, auf dem man nicht 
mal Fußball spielen kann, ist ja kein quali-
tätsvoller Freiraum. Darüber hinaus gibt es 
ein großes Potenzial, um neue Grünräume 
zu schaffen. Alle versiegelten Oberflächen 
der Stadt inklusive der Dachflächen, Fas-
saden und Straßenräume haben das Poten-
zial, begrünt und für verschiedene Funkti-
onen neu programmiert zu werden – von 
Biodiversität bis hin zu sozialen Nutzungen. 
Grünraum nachverdichten heißt dann, vie-
le Funktionen auf der gleichen Fläche zu-
sammenzubringen – Raum für Biodiversität, 
Raum für Regenwasser, Rückhalt, Verduns-
tung, aber eben auch soziale Angebote im 
Freiraum. Wenn man alle Oberflächen der 
Stadt zusammenzählt, bekommt man ein 
riesiges Freiraumpotenzial.
B Aber für diese Flächen gibt es ja auch 
schon andere Anforderungen – zum Beispiel 
Solaranlagen auf den Dächern. 
S Ja, es gibt sehr viele verschiedene An-
sprüche. Deshalb ist die Frage: Wie kann 
man da zu intelligenten, multidimensiona-
len Lösungen kommen? Bei Solarenergie ist 
es zum Beispiel so, dass der Wirkfaktor die-
ser Anlagen größer ist, wenn sie sich auf ei-
nem Gründach befinden, weil dann die So-
laranlagen nicht so schnell überhitzen und 
damit die Anlagen auch besser funktions-
fähig werden. Die Devise ist also, die Nut-
zung nicht immer nur singulär zu denken, 
sondern verschiedene Nutzungen intelligent 
zu kombinieren. Dann kann man Flächen 
mehrfach nutzen.
B Mehrfachnutzung klingt super. Aber 
beim Straßenraum wird es trotzdem Kon-
flikte geben.
S Es gibt ganz unterschiedliche Stra-
ßenraumtypologien. Wir haben zum Bei-
spiel die kleinen Quartiersstraßen, die im 
Wesentlichen für Anwohnerparken gedacht 
sind. Nach dem Vorbild von Barcelona wer-
den jetzt in einigen deutschen Städten so-

genannte »Superblocks« erprobt: Autover-
kehr wird aus den Quartieren rausgenommen, 
Radfahrer und Fußgänger erhalten Vorrang, 
die Straßen werden zu Straßenparks mit be-
grünten Spiel- und Picknickplätzen, An-
wohner und Lieferanten dürfen nur noch im 
Schritttempo durch die Blöcke fahren. Auch 
für die großen Hauptverkehrsstraßen, die den 
Verkehr durch die Stadt leiten, gibt es neue 
Strategien. Dabei geht es um die Neuauftei-
lung und bessere Gestaltung des öffentlichen 
Raumes durch eine Minimierung von Fahr-
bahnflächen, um mehr Raum für Rad- und 
Fußgänger sowie breitere Grünräume und 
Alleen zu schaffen. Um dieses Grün auch in 
Trockenzeiten zu bewässern, darf das Regen-
wasser zukünftig nicht mehr direkt in den 
nächsten Gully fließen, sondern muss von 
den Fahrbahnen in tiefer gelegene Vegeta-
tionsflächen geleitet werden, in denen das 
Wasser zwischengespeichert werden kann 
und dann den Bäumen zur Verfügung steht – 
die dann wieder Schatten spenden und durch 
ihre Verdunstung den Stadtraum kühlen. 
B Wir haben über die horizontalen Flä-
chenreservoirs Dach und Straße gesprochen. 
Wie sieht es mit der Fassade aus?

S Für grüne Fassaden gibt es sehr un-
terschiedliche Systeme. Am pflegeleichtes-
ten sind Pflanzen, die im Boden wurzeln 
und deshalb nicht ständig bewässert werden 
müssen. Alle Systeme, die mit Töpfen oder 
Pflanzbehältern arbeiten, haben einen sehr 
hohen Wasserbedarf, der künstlich gedeckt 
werden muss. Aber solche Pflanzsysteme 
könnte man mit der Gebäudeinfrastruktur 
verknüpfen. Wir forschen gemeinsam mit 
dem kommunalen Versorgungsunterneh-
men Hamburg Wasser an dezentralen Kon-
zepten. Zum Beispiel kann man das Abwas-
ser vom Händewaschen vor Ort aufbereiten 
und zum Bewässern von Fassaden nutzen. 
Das Toilettenabwasser kommt in einen Bio-
reaktor, das dort erzeugte Biogas wird in 
das Gebäude zurückgeführt und zum Ko-
chen genutzt. Ein Kreislauf, der Schmutz-
wasser aufbereitet und wieder nutzt – und 
die Stadt grüner macht. 
B Solche funktionalen Systeme erfor-
dern aber auch eine andere Vorstellung von 
schönem Grün.
S Dass Grünraum, wie man auch sagt, 
eine »Ökosystem-Dienstleistung« erbringt, 
ist eine neue Perspektive, die man auch mit 

einer neuen Form von Erfahrbarkeit, von 
Ästhetik verknüpfen muss. Denn aus meiner 
Sicht liegt genau darin der Reiz. In Kopen-
hagen wurde gerade die historische Park-
anlage Enghaveparken so umgebaut, dass 
tiefergelegte Spiel- und Sportflächen bei 
starkem Sommerregen zu Wasserbecken 
werden, in denen die Kinder rumspringen. 
Das ist schön, gleichzeitig fungiert der Park 
als Schwamm für den Starkregen und Re-
servoir für die Bewässerung in Hitzeperio-
den. Der Park sieht nicht immer gleich aus, 
sondern verändert sich mit den Wetterver-
hältnissen – das führt zu einer völlig neu-
en Wahrnehmung von Freiräumen. Sie sind 
nicht abgekoppelt von natürlichen Ereignis-
sen, sondern machen sie für uns erfahrbar.
B Zu den sinnlichen Erfahrungen zählt 
auch das Essen.
S Die »Essbare Stadt« ist ein sehr wich-
tiges Thema. Zum einen gibt es Urban Gar-
dening, eher gemeinschaftlich organisiert, 
auf der anderen Seite marktwirtschaftlich 
orientierte urbane Landwirtschaft, die die 
regionale Wertschöpfung steigert und lan-
ge Transportwege vermindert. Das hat aber 
nicht nur ökologische, sondern auch sozia-
le Effekte, weil ich plötzlich ein Gespür da-
für bekomme, wo meine Nahrungsmittel 
herkommen und wie sie produziert werden, 
und ich mich als Teil eines Kreislaufs erle-
ben kann. 
B Zu diesem ökologischen Kreislauf  
gehören auch Tiere. Gibt es eine urbane  
Natur?
S Ja, natürlich. Schon heute leben viele 
Tiere in den Städten. Ich glaube, die Städte 
werden die Nationalparks der Zukunft sein, 
weil sie extreme strukturreiche Biotope sind, 

mit ganz vielen unterschiedlichen Biotop-
Typen auf engstem Raum, von Felsenbioto-
pen über Waldbiotope bis hin zu Wiesenbio-
topen. Das kann ich natürlich auch fördern. 
Ich kann Fassaden ja nicht nur begrünen, 
um Rückhalteräume für Wasser zu schaf-
fen und die Stadt zu kühlen, sondern auch 
die Habitatansprüche unterschiedlicher Tie-
re mitdenken. Nischen zum Brüten, Höhlen 
usw. Es ist ja wichtig für die Lebensqua-
lität, wenn man aus seiner Wohnung die 
Eichhörnchen durch die Bäume hüpfen sieht 
und die Vögel zwitschern hört.
B Wir haben über urbane Natur, über 
Grünflächen, über Wasser und Kühlung ge-
redet. Manchmal, wenn es heiß ist, will man 
aber einfach nur ins Wasser springen …
S Es gab früher sehr viele Flussbäder 
und Flussbadestellen, aber mit der Indust-
rialisierung ging eine extreme Verschmut-
zung einher. Wir müssen uns Flüsse und Ka-
näle als soziale Räume überhaupt erst mal 
wieder in Erinnerung rufen. Aber neben 
rechtlichen Herausforderungen gibt es auch 
technische. Welche Art von Reinigungssys-
temen braucht es, um die Wasserqualität so 
zu verbessern, dass man in den Gewässern 
mitten in der Stadt baden kann? Da entste-
hen gerade viele neue Initiativen wie das 
Flussbad mitten in Berlin oder die Einrich-
tung von Badebrunnen in Basel. Gerade in 
den heißen Sommern drängen die Men-
schen auf und in die Gewässer, da braucht 
es neue Ideen. 

Antje Stokman ist Landschaftsarchi-
tektin und Professorin für Architek-
tur und Landschaft an der HafenCity 
Universität Hamburg. 

Städte sind die Nationalparks  
der Zukunft

      

 Interview Antje Stokman

Auch Stadt ist ein Lebensraum für Tiere – und muss auch für sie gestaltet werden. 
© Alle Fotos: Sven Meurs
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Mit Erdbeeren etwas über 
Geduld lernen

      

 Reportage Christian Holl

Grünräume sind mehr als Verkehrsflächen zwischen Wohn-
gebäuden. Christian Holl hat sich in einem Gartenprojekt 
von und für Kinder in Kassel-Hasenhecke umgeschaut. 
Dort lernt man viel über Natur und gesunde Ernährung – 
und wie man sich in Geduld übt.

Zwischen dicken Büscheln Petersilie blitzen herrlich rote Erdbeeren 
aus einem bunt bemalten Hochbeet. Die Versuchung ist groß, sie 
zu pflücken, aber gerade noch rechtzeitig entdecke ich das Schild 
»Garten der Kita Hasenhecke«. Klar – ich will den Kindern nicht 
wegessen, was sie gepflanzt und gepflegt haben. Der kleine Natur-
garten mit den verlockenden Erdbeeren befindet sich in der Sied-
lung Hasenhecke, ganz im Osten von Kassel. Das Quartier hat eine 
sehr deutsche Geschichte. In den 1930er-Jahren wurde es von den 
Nationalsozialisten als Flak-Kaserne für die Luftwaffe gebaut, die 
räumliche Grundstruktur der alten Kaserne erkennt man noch heute. 
Nach dem Zweiten Weltkrieg hatte die US-Army hier ein Camp für 
Displaced Persons angelegt. In derartigen Camps wurden ehemali-
ge Zwangsarbeiter und KZ-Häftlinge untergebracht, bis sie in ihre 
alte Heimat zurückkehren konnten oder eine neue gefunden hat-
ten. Danach wurden die ehemaligen Kasernengebäude von Ausge-
bombten und Kriegsbeschädigten bewohnt. Mit den Jahren wuchs 
die Siedlung, es wurde weitergebaut, saniert und modernisiert. Neue 
Häuser entstanden, und die alten bekamen Balkone. 

Heute ist die ehemalige Kaserne eine schöne, freundliche 
Siedlung. Es gibt weitläufige und gut gepflegte Grünflächen, Spiel-
möglichkeiten für Kinder, große alte Bäume, sogar schöne Blüh-
streifen, die das Auge erfreuen und dem Naturschutz dienen. Und 
drum herum Wiesen und Felder, die Siedlung liegt ja etwas außer-
halb von Kassel. Wozu braucht es hier einen kleinen, wilden Garten?

Wie in vielen Siedlungen mit Geschosswohnungsbau haben 
die meisten Wohnungen keinen eigenen Garten. Vielen Kindern 
fehlt der direkte Bezug dazu, wie Nahrungsmittel angebaut wer-
den, wie Pflanzen wachsen und gepflegt werden müssen. Sie erle-
ben nicht, dass Insekten, Würmer und Vögel Teil der natürlichen 
Umwelt sind. Deswegen hat die NHW hier 2017 für die Kinder ei-
nen kleinen Garten eingerichtet. Und weil berufstätige Eltern schon 
allein wegen deren Arbeitszeiten schwer einzubinden sind, koope-
riert die Wohnungsbaugesellschaft dabei mit der Kita Hasenhecke 
und dem lokalen Jugendzentrum. Beide liegen nur wenige Meter 
vom Gartenprojekt entfernt. Die Kosten für die Instandhaltung des 
Gartens werden von der NHW getragen, die auch mit Werkzeugen, 
Pflanzen und Blumenzwiebeln unterstützt.

Im Sommer sind in diesem Garten nicht nur Erdbeeren, son-
dern auch Rhabarber, mehrere Obststräucher und ein Obstbaum zu 
finden. Es blühen Pflanzen wie Akelei und Ringelblume, die Kinder 
haben eine kleine Vogelstation mit einer Tränke eingerichtet und 
ein Insektenhotel in Betrieb genommen. »Die Begeisterung für den 
Garten ist groß« berichtet Jennifer Linke, die beim Sozialmanage-
ment der NHW arbeitet und das Gartenprojekt betreut. »Die Kinder 
entwickeln spielerisch ein Gespür für gesunde Ernährung und für 
die Herkunft der Lebensmittel.« 

In dem kleinen Garten wächst vieles wild durcheinander, 
selbstverständlich wird nicht gespritzt. Ein Naturgarten halt, in 

dem heimische Pflanzen, die keiner besonderen Pflege bedürfen, ein 
Stück weit so wachsen dürfen, wie sie wollen. So bringt der Garten 
den Kindern die Natur näher. Es gibt deshalb – das ist Teil des Kon-
zepts – Überraschungen, die nicht geplant werden konnten: So ha-
ben im kleinen Geräteschuppen Mäuse ein Domizil gefunden. »Sehr 
zur Begeisterung der Kinder«, wie die Kindergärtnerin Jessica Di-
az-Breidenstein lachend anmerkt.

In der Pandemie machte der Garten eine Pause. Danach wur-
de er neugestaltet. Die Kinder der Kita, Jugendliche aus dem be-
nachbarten Jugendzentrum und die Familien, die an der »Familien-
zeit« des Mietercafés teilnehmen, legten die Einfassungen der Beete 
neu an, schnitten die Sträucher zurück und jäteten Unkraut. Auch 
das schöne Hochbeet, in dem neben Erdbeeren auch Salate, Win-
tergemüse und besonders üppig Petersilie wachsen, bauten die Ju-
gendlichen, die Kindergartenkinder malten es bunt an. 

Jessica Diaz-Breidenstein und Nadine Schrader von der Kita 
Hasenhecke sowie Jennifer Linke haben mit dem Garten noch viel 
vor. Sie wollen neben den Kita-Kindern auch die Jugendlichen in 
Zukunft weiter in die Pflege einbinden, etwa wenn Reparaturen an-
fallen. »Diese Kooperation ist nicht nur wichtig, um die notwen-
digen Arbeiten zu erledigen, sie ist auch ein Katalysator für stabi-
le nachbarschaftliche Beziehungen«, erläutert Jennifer Linke. Ein 
Garten schafft Zusammenhalt. Als nächstes ist geplant, dass in un-
mittelbarer Nähe ein großer Tank von etwa 1000 Liter Fassungs-
vermögen aufgestellt wird, in den Regenwasser von den Hausdä-
chern geleitet wird. Das Wasser können die kleinen Gärtner:innen 
dann zum Gießen benutzen, denn bislang mussten die Kinder und 
Jugendlichen das Wasser aus der Kita beziehungsweise dem Ju-
gendzentrum in den Garten schleppen. Immerhin hat das das Be-
wusstsein dafür gestärkt, sparsam mit Wasser umzugehen. Mit dem 
neuen Regenwassertank lernen die Kinder, wie wichtig Regen für 
den Garten ist: Nicht nur, weil damit die Erde unmittelbar mit dem 
kostbaren Nass getränkt wird, sondern damit auch der Tank wieder 
gefüllt wird. »Besonders in einem heißen Sommer wird der schnel-
ler leer sein als man denkt«, erklärt Jennifer Linke. So schafft der 
Garten nicht nur sozialen Zusammenhalt, sondern macht den Kin-
dern, Jugendlichen und Anwohner:innen auch die Folgen des Kli-
mawandels anschaulich. 

Aber noch etwas anderes ist Jennifer Linke wichtig: Geduld. 
In einer Zeit, in der viele Kinder und Erwachsene keine fünf Minu-
ten ohne ihr Smartphone auskommen und alles sofort verfügbar 
sein soll, ist Geduld eine seltene Fähigkeit. »Das Gras wächst halt 
nicht schneller, wenn man dran zieht, und die Erdbeeren schme-
cken eben nicht, wenn man sie zu früh pflückt.« Diese Erfahrung 
machen die Kinder überall im Garten. Auch der Apfelbaum ist noch 
klein – die Kinder, die jetzt im Garten aktiv sind, werden vielleicht 
erst als Jugendliche oder junge Erwachsene sehen, wie daraus ein 
richtiger Baum geworden ist. Dann haben sie etwas, woran sie ihre 
Erinnerungen fest machen können. 

So eröffnet der kleine Garten Zugänge zu größeren Zusam-
menhängen, weil er hilft, auch die Natur außerhalb des Gartens neu 
wahrzunehmen: die Vögel in den alten Bäumen, die Bienen und die 
Schmetterlinge in den blühenden Streifen der Freianlagen. Den Kli-
mawandel. Und vielleicht auch die eine oder andere Maus.

Grünraum ist nicht nur ökologisch wertvoll, sondern auch ein Lernort für Kinder, die hier 
eine gute Portion Selbstbewusstsein erwerben können. © Anna Tiessen
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Vor Umweltthemen keine 
Angst haben

 Ökologische Gesichtspunkte 
 auf Quartiersebene angehen …
Auf Quartiersebene kann man die ökologi-
schen Gesichtspunkte natürlich ganz an-
ders angehen als bei einem Einzelobjekt. Das 
Schönhof-Viertel entsteht auf einem ehema-
ligen Industrieareal, wir gucken, dass wir 
sehr viele Flächen schaffen, auf denen Was-
ser wieder ganz normal ins Grundwasser ab-
fließen kann. Und wir haben eine sehr, sehr 
große Parkanlage. Auch bei den Einzelge-
bäuden haben wir einen sehr hohen Energie-
standard. Um unsere Klimaziele umzusetzen, 
gibt es Dachbegrünungen und aufgestän-
derte Solarflächen auf dem Dach. Aber wir 
schauen uns nicht nur den Hochbau an, son-
dern auch die Flächen dazwischen. Sind die 
Fahrradwege breit genug? Sind die Bord-
steine abgesenkt? Hat der Fahrradfahrer 
Vorrang vorm Straßenverkehr? Dann be-
schäftigen wir uns natürlich auch mit der 
Bepflanzung der Freiflächen: Wie viel Flä-
che bepflanzen wir? Wie gehen wir mit Was-
sermanagement um? Welche Bäume sind 
resistent gegen Klimawandel? Was für Tier-
arten können sich dort zukünftig nieder-
lassen? Manche Aspekte haben dabei einen 
sehr großen Maßstab – wie zum Beispiel das 
Entsiegelungsthema – und andere einen sehr 
kleinen, wie die Frage, wo wir einen Bord-
stein absenken oder an welchen Häusern 
wir eine Nische für Fledermäuse vorsehen. 

… ist kein einfacher Prozess …
Das alles zu entscheiden, ist natürlich kein 
einfacher Prozess, weil es hier auch ver-
schiedene Interessenlagen gibt. Das kann 
man gut am Thema Stellplätze verdeutli-
chen. Zum einen gibt es Vorgaben, die im 
Rahmen des Bebauungsplans oder zum Bei-
spiel der Stellplatzsatzung von der Stadt 
Frankfurt festgelegt sind. Die müssen wir 
einhalten. Aber wir haben durch unser 
Mobilitätskonzept mit Autos sowie E-Au-

to- und E-Bike-Sharing einen sehr niedri-
gen Stellplatzschlüssel erreicht. Allerdings 
haben aktuell viele Käufer:innen und Mie-
ter:innen noch den Wunsch nach einem 
eigenen Stellplatz. Auf der anderen Seite 
haben wir aber im Blick, dass wir so viele 
Stellplätze in Zukunft gar nicht benötigen. 
Das muss immer miteinander abgewogen 
werden. Es ist also kein autofreies Quartier, 
aber wir haben darauf geachtet, den Pkw-
Verkehr auf das Nötigste zu reduzieren. 

… aber wir wollen »Gold« …
Bei der Entscheidungsfindung hilft uns die 
Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bau-
en (DGNB). Die DGNB ist ein Verein, der alle 
Akteure des Bauens zusammenbringt. Sie 
haben ein Zertifizierungssystem für nach-
haltiges Bauen entwickelt. Für Neubauten 
gibt es drei verschiedene Standards – Silber, 
Gold und Platin – und wir wollen für das 
Quartier »Gold« erreichen. Dazu benutzen 
wir ein Mastertool, das alle Maßnahmen, die 
wir durchführen wollen, nach ökologischen 
und ökonomischen Kriterien gewichtet. So 
erkennen wir, was welche Einzelmaßnah-
me bringt – und wieviel sie kostet. Natür-
lich gucken wir bei den Maßnahmen auch 
mit Menschenverstand, ob es sinnvoll ist, 
aber grundsätzlich bestimmen die gesetzli-
chen Vorgaben, die Kosten und die Zertifi-
zierung unser Vorgehen. 

… und günstigen Wohnraum …
Als NHW ist es ja unsere Aufgabe, guten 
und günstigen Wohnraum zu schaffen. Wir 
müssen nicht nur, sondern wir wollen auch 
möglichst günstig bauen, damit wir am Ende 
auch unsere Mieten günstig halten können. 

… und hohe ästhetische 
 Qualität …
Wir haben für jeden einzelnen Hochbau 
und für den Park Architekturwettbewerbe 

durchgeführt, um auch eine möglichst hohe 
ästhetische Qualität zu haben. Aber wenn 
man auf die Kosten achtet, muss man, was 
die Ästhetik angeht, manchmal auch Kom-
promisse machen. Eine Putzfassade mit ei-
nem Wärmedämmverbundsystem ist zum 
Beispiel günstigster als eine schöne Klinker-
wand. Andere Investoren nehmen dann ein-
fach drei bis vier Euro mehr Miete pro Qua-

dratmeter, aber wir sagen eher: »Gut, dann 
bauen wir lieber die günstigere Fassade.« 
Auf der anderen Seite haben wir im Schön-
hof-Viertel zwei Parkanlagen von jeweils 
200 x 60 Meter, das sind sehr große Flächen, 
vor allem für die Innenstadt. Und wir geben 
relativ viel Geld dafür aus, dass der Park am 
Ende schön und qualitativ hochwertig wird. 
Das ist unser Fokus. 

… und das kriegen wir 
 auch hin.
Vom Schönhof-Viertel erhoffe ich mir ei-
nen Lerneffekt für das ganze Unternehmen. 
Wir sind, was die Umweltthemen anbelangt, 
ziemlich ambitioniert rangegangen und ha-
ben alle unsere Ziele gut umgesetzt. Man 
muss vor den Umweltthemen keine Angst 
haben. Beim nächsten Mal legen wir die 
Latte noch ein bisschen höher. Ich glaube, 
das kriegen wir auch hin.

Der Architekt Philip Zindel hat an der 
ETH Zürich studiert und ist seit fünf 
Jahren bei der NHW im Bereich Pro-
jektentwicklung tätig.

      

Großzügige Grünräume machen die besondere Qualität des Schönhof-Viertels aus – und leisten einen Beitrag zur Erreichung  
der Klimaziele. © Entwurf: BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten, Renderings: 3D-Bilderfabrik

 Bericht Philip Zindel

© Elisabeth Moch
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Smart Innovation
Bericht

Die digitale Zukunft 
wird kommen
Matthias Otto

Bericht

Smart Micro Houses 
kann man in 
viele Richtungen 
entwickeln
Virginia-Annabelle Andres

Interview

Wir brauchen Nach-
barschaft
Stephan A. Jansen

26 27 27

Der Wirtschaftswissenschaftler Stephan A. 
Jansen über Smart Cities, intelligente Du-
schen und die Grenzen der Digitalisierung.

B [Friedrich von Borries] Alle reden von 
Digitalisierung. Aber was ist das überhaupt?
J [Stephan Jansen] Ich versuche mal 
eine Differenzierung. Erstmal ist Digitalisie-
rung ein Phänomen der formalen Logik. Die 
Komplexität der Welt wird reduziert auf eine 
Abfolge von Einsen und Nullen. Das ist die 
Grundlage jeder Form von Digitalisierung. 

Darauf baut die Digitalisierung von Prozes-
sen auf, zum Beispiel die Automatisierung 
in der Industrie. Dann gibt es die Digitalisie-
rung von Produkten. Physische Gegenstän-
de werden durch digitale Produkte ersetzt 
– statt eines Schallplattenspielers benutzen 
wir heute eine App auf dem Smartphone. 
Und schließlich wurden originär digitale 
Produkte entwickelt, für die es keine analo-
gen Entsprechungen gibt, wie zum Beispiel 
Social Media-Plattformen. Diese Form von 
Digitalisierung führt zu zunehmender so-

zialer Vernetzung und Dematerialisierung. 
Ein anderer Aspekt der Digitalisierung, der 
unsere Zukunft prägen wird, ist die künstli-
che Intelligenz, die auf selbstlernenden, re-
gelgebundenen Systemen basiert. Sie wird 
dem Menschen zur Seite gestellt werden – 
wie jetzt schon beim autonomen Fahren.
B Was hat Digitalisierung für Auswir-
kungen auf Stadt?
J Der für die Stadtentwicklung we-
sentlichste Aspekt der Digitalisierung ist 
das, was man Big Data nennt. Städte und 
das Verhalten der Menschen in ihnen wer-
den vermessen. Daraus soll sich zukünftiges 
Verhalten vorhersagen und steuern lassen. 
Man bezeichnet das auch als Algorithmisie-
rung der Stadt. In der Smart City, der intel-
ligenten Stadt, nimmt die Auswertung der 
Daten den Bürger:innen individuelle Ent-
scheidungen ab: »Wann fahre ich am bes-
ten staufrei zur Arbeit?« Oder: »In welcher 
Straße habe ich wenig Feinstaubbelastung?« 
Das alles weiß die intelligente Stadt. Die 
Idee und Hoffnung dieser Smart City, wie 

sie seit ungefähr 20 Jahren propagiert wird, 
ist, dass durch Digitalisierung alle Lebensas-
pekte intelligent verknüpft werden können 
– und das Leben dadurch besser machen.
B Was aber in den letzten 20 Jahren 
nicht passiert ist!
J In den 2000er-Jahren war die Smart 
City ein fiktives Modell. Dann wurden die 
technischen Infrastrukturen geschaffen, und 
große Firmen haben die Smart City als Ge-
schäftsfeld für sich entdeckt. Heute können 
wir feststellen: Das Konzept der Smart City 
ist gescheitert. Stadt ist für Künstliche In-
telligenz zu kompliziert. Die Idee, eine Stadt 
in autonomen intelligenten Systemen zu 
organisieren, hat sich als eine uneinlösba-
re Utopie herausgestellt, was 2020 auch die 
Alphabet/Google-Tochter Side Walk Labs 
eingestehen musste – und deshalb ihr am-
bitioniertes Smart City-Stadtentwicklungs-
projekt in Toronto einstellte. Eine Utopie, 
die für manche ohnehin eine Dystopie war. 
Denn der Mensch will nachts im Club Dro-
gen nehmen, ohne von einem Bewegungs-

radar erfasst zu werden, will Affären haben, 
ohne dabei von Ehepartner:innen getrackt 
zu werden usw. Die ein Stück weit auch au-
tokratische Idee, eine Stadt und ihre Bewoh-
ner:innen durch Datenerfassung und -aus-
wertung steuern zu können, schrumpft zur –  
im Idealfall – hilfreichen Unterstützung.
B Und das Smart Home?
J Das Smart Home ist auch ein Narrativ 
aus den 1990er-Jahren. Wenn wir ehrlich 
sind, dann müssen wir anerkennen, dass 
es das gleiche ist wie in den 1950er-Jah-
ren, als uns fliegende Autos versprochen 
wurden. Dass die Steuerung von Heizun-
gen »intelligent« wird, macht Sinn. Aber ich 
möchte keinen selbst bestellenden Kühl-
schrank haben, weil ich lieber selber auf ei-
nem schönen Wochenmarkt einkaufen gehe. 
Natürlich gibt es auch interessante neue Lö-
sungen. Ich forsche gerade viel zu Pflege 
und Gesundheit. Die Künstliche Intelligenz 
lernt, dass die Oma seit 15 Jahren um 8:15 
Uhr die Kaffeemaschine anmacht und um 
8:25 Uhr in der Dusche ankommt. Wenn es 

Wir brauchen  
Nachbarschaft

 Interview Stephan A. Jansen
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 Wir greifen den aktuellen 
 Trend Tiny House auf …
Ich betreue bei der NHW das Projekt »Smart 
Micro Housing«. Aktuell gibt es ja einen 
Trend zu Tiny Houses, also zu nachhaltigen 
Wohnformen mit wenig Quadratmetern. Wir 
haben diesen Trend aufgenommen und Tiny 
Houses mit smarten IT-Technologien kom-
biniert, um durch Digitalisierung und Nut-
zung von neuen Technologien einen positi-
ven Einfluss auf das Klima zu haben. 

… schaffen ein Leuchtturm-
 projekt mit internationalen 
 Architekturbüros …
Das Ganze ist ein Leuchtturmprojekt, ist aber 
noch in Planung. Bei der Auswahl der Stand-
orte haben wir auf vieles geachtet, zum Bei-
spiel, dass wir keine Wege versperren. Und 
wir wollen auch keine Grünräume besetzen, 
die die Bewohner:innen der Siedlungen be-
reits intensiv nutzen. 2020 haben wir eine 
internationale Ausschreibung für Archite-
kurbüros und Bauunternehmen gestartet. 
Unsere Smart Micro Houses, die wir erstmal 
in zwei Siedlungen in Frankfurt aufstellen 
wollen, haben eine Wohnfläche von maximal 
20 Quadratmetern. Wichtig war uns, dass wir 
innovative Wohnkonzepte haben. Dass heißt, 
wir wollen nicht einfach nur ein Tiny House 
aus Holz bauen, sondern etwas, das eine 
smarte Technologie schon integriert und –  
ganz wichtig – komplett energieautark ist. 

… unsere Micro Houses 
 erzeugen mehr Energie als 
 sie verbrauchen …
Das ganze Projekt ist eng verknüpft mit hu-
bitation, der Innovationsschmiede der NHW. 

eine Abweichung gibt, wird der Notruf ak-
tiviert. Auch in der Gesundheitspräventi-
on passiert viel. Es gibt beispielsweise eine 
Dusche, die mit Bodyscans frühzeitig Haut-
krebs erkennt. Aber aus der Innovations-
forschung wissen wir, dass nicht die Er-
findung wichtig ist, sondern die Nutzung. 
Gegenwärtig beobachten wir, dass der gan-
ze Bereich Assisted Living – also sowas wie 
Alexa – im Wesentlichen ein Unterschich-
tenphänomen ist. Der Grund dafür ist ein-
fach: Menschen mit höherem Bildungsgrad 
haben Angst vor Überwachung.
B Andererseits werden digitale Angebo-
te genutzt, wenn es mehr Freiheit verspricht.
J Aber auch nicht von allen. Durch Di-
gitalisierung ist die Welt flach geworden, 
weil wir alle auf den Bildschirm gucken. Das 
ist nicht nur Bereicherung. Die soziologi-
sche Forschung zeigt, dass bildungs- und 
vermögensseitig privilegierte Bevölkerungs-
schichten durch die Digitalisierung überpro-
fitieren. In der Covid 19-Pandemie haben 
wir beispielsweise bemerkt, dass die Digita-
lisierung von Bildung diejenigen bevorteilt, 
die ohnehin schon gut gebildet sind. Ich 
glaube, dass wir jetzt an einem Tipping-Po-
int sind. Nicht nur durch die Digitalisierung, 
sondern auch durch Klimaschutzmaßnah-
men wird es zu großen sozialen Verwer-
fungen kommen, wenn die Maßnahmen 
nicht sozial gerecht und inklusiv erfolgen.
B Also zurück in die analoge Welt?
J Nein. Das geht nicht. Aber ich würde 
mich für eine Hybridisierung aussprechen, 
eine neue Balance zwischen digitaler und 
analoger Welt. Wir wissen doch alle, wel-
che Leere entsteht, wenn man den »Mee-
ting verlassen«-Button am Ende einer Vi-
deokonferenz gedrückt hat. Das alte Bild der 
griechischen Agora, dem Marktplatz, auf 
dem alle zusammenzukommen, ist im Ver-
gleich dazu doch sehr attraktiv. Das Bedürf-
nis nach menschlicher Nähe, nach Nachbar-
schaft ist eine anthropologische Konstante: 
Wir brauchen Nähe, wir brauchen physische 
Kopräsenz. Wir brauchen Nachbarschaft.
B Was heißt das für die zukünftige 
Struktur von Stadt? 
J Städte müssen werden wie Dörfer – 
also nachbarschaftlicher, redundanter, kiez-

orientierter. Alles muss in 15 Minuten zu 
Fuß erreichbar sein. Umgekehrt müssen 
Dörfer werden wie Städte – also gute, über-
dörfliche Infrastruktur für Mobilität, Ge-
sundheit und Bildung bekommen. Da wird 
Digitalisierung helfen. Damit einher geht 
aber auch die Auflösung der bisherigen Ar-
beitsteilung zwischen Stadt und Land. 

Ein Erfolgsrezept des Kapitalismus ist 
das Schaffen von sozialer Distanz – und die 
erzeugt nun ein Problem. Die im 19. Jahr-
hundert noch dreckige Stadt wurde sauber, 
indem sie die Industrieproduktion nach 
draußen ins Gewerbegebiet verlagerte. Das 
gleiche passiert in größerem Maßstab heute 
in China. Oder in der Agrarproduktion: Man 
weiß nicht, wie das Stück Fleisch, das man 
isst, produziert wurde. Aber die Entsorgung 
der Stadtprobleme in den ländlichen Raum 
wird in Zukunft nicht mehr funktionieren, 
weil die Weltbevölkerung wächst und die 
Siedlungsdichte zunimmt. Die Tat kommt 
zum Täter zurück, die Ökonomen nennen 
das »Internalisierung externer Effekte«. 

Für die Stadt heißt das: Wir holen uns 
Produktion aus dem Gewerbegebiet zurück 
ins Stadtquartier, smarter, kleiner durch 3D-
Drucker; wir holen uns die Landwirtschaft 
in die Stadt zurück usw. Auch das ist eine 
Form von Nachbarschaft, eine Nahe-Bau-
ern-Schaft, was auch die sprachliche Wur-
zel von »Nachbarschaft« ist. 
B Und dabei kann Digitalisierung helfen?
J Ja natürlich. Denn digitale Vernet-
zung unterstützt die Entstehung von gu-
ter Nachbarschaft und Geschäftskontakten, 
weil sie bestimmte soziale Interaktionen 
wiederaufleben lässt. Aber nur digitale Ver-
netzung reicht eben nicht. Ein soziales Ge-
bilde wie ein Quartier braucht auch phy-
sische Begegnungen, echtes Miteinander, 
damit es funktioniert. 

Dr. Stephan A. Jansen ist Wirtschafts- 
wissenschaftler und Organisations-
theoretiker sowie Professor für Urban 
Innovation, Health, Mobility & Digiti-
zation an der UdK Berlin. Außerdem 
ist er Co-Geschäftsführer der Gesell-
schaft für Urbane Mobilität BICIC-
LI und deren Beratungsfirma MOND.  

Unser Ziel ist, Start-Ups mit der Wohnungs-
wirtschaft zusammenzubringen. Bei der 
Ausschreibung für die Micro Houses haben 
wir Akteure zusammengebracht. Da waren 
auch Unternehmen dabei, die Photovoltaik-
anlagen für Blumenkästen anbieten. So eine 
Technologie kann man natürlich super in ei-
nem Tiny House nutzen. Alles, was Nachhal-
tigkeit im Energiesektor betrifft, war für uns 
interessant. Das ging so weit, dass wir ge-
sagt haben: Unsere Micro Houses sollen sich 
nicht nur komplett selbst mit Energie versor-
gen, sondern mehr Energie erzeugen als sie 
verbrauchen. Dann kann man z.B. noch sein 
Elektro-Lastenrad aufladen.

… sind eine experimentelle 
 Wohnform für jede:n …
Unsere Micro Houses sollen zwei bis drei 
Jahre an einem Ort stehen und dann in 
andere Quartiere weiterziehen. Als Ziel-
gruppe denkt man deshalb natürlich erst-
mal an Studierende, an junge Leute. Aber 
wir wissen, dass in Frankfurt auch die Al-
tersgruppe von 50 bis 60 Jahren gro-
ßes Interesse an so einer experimentellen 
Wohnform hat. Aber wir sind natürlich of-
fen für alle Interessierten, die dort woh-
nen möchten. Deshalb werden unsere 
Micro Houses auch weitestgehend barriere- 
frei sein. 

… und ein Versuchslabor für 
 neue Technologien.
Das Kerngeschäft der NHW sind natürlich 
die klassischen Wohnformen. Aber im Fach-
bereich »Projekte und Innovationen« testen 
wir auch neue Wege aus. Man kann sich 
unser Smart Micro House-Projekt als eine 

 Ein kleines Tablet statt einem
 Schwarzen Brett …
Ich bin kein IT-Innovationsfreak, sondern 
komme von der praktischen Anwendersei-
te. Im Bereich Smart-Housing testen wir in 
der NHW derzeit drei neue Anwendungen: 
die Mieter-App, das digitale Schwarze Brett 
und die Zuhause-Plattform. Unsere Mehr-
familienhäuser haben in den Hauseingän-
gen bisher immer eine analoge Kommuni-
kationsplattform, ein Aushangbrett, so wie 
man das in der Bundesrepublik in den letz-
ten Jahrzehnten überall hatte. Es ist ein ganz 
schöner Aufwand, die Aushänge aktuell zu 
halten, gerade wenn die Liegenschaften weit  
verstreut sind. Von Kassel zu einem Ob-
jekt nach Eschwege fahren Sie beispiels-
weise eine Stunde. Wir haben also über-
legt: »Wie kriege ich Informationen digital 
zu den Mietern?« Eine Lösung sind digita-
le Schwarze Bretter, aber wenn Sie im Trep-
penhaus einen großen Monitor platzieren, 
haben Sie evtl. Probleme mit dem Brand-
schutz, und private Informationen sind hier 
frei zugänglich. Die Zuhause-Plattform ver-
folgt einen anderen Ansatz. Die sagt: »Ich 
brauche nicht im Treppenhaus ein Schwar-
zes Brett, sondern ein kleines Tablet in je-
der Wohneinheit.« Da, wo heute die Gegen-
sprechanlage der Hausklingel sitzt, kommt 
ein kleines Tablet hin. Und dieses Tablet hat  
viele Funktionen.

… hilft, energiebewusster 
 zu leben …
Das Tablet hat einen Monitor mit guter Qua-
lität. Sie sehen, wenn der Postbote klin-
gelt, und wenn Sie nicht da sind, wird ein 
Screenshot erstellt. Außerdem werden Ihnen  
die Verbrauchsdaten von Heizung und 
Wasser angezeigt, damit man energiebe-
wusster leben und seine Verbräuche/Emis-
sionen reduzieren kann. Sie können mit 
dem Tablet Ihre Heizung steuern und ein-
stellen, wann Sie eine niedrigere Tem- 
peratur fahren wollen. Und Sie haben nur 
noch einen kleinen Schlüsselanhänger, ei-
nen RFID-Chip, den halten Sie vor die Tür 

Art Versuchslabor für neue Technologie vor-
stellen. Uns treibt ja immer die Frage um, 
was die Immobilienwirtschaft in den nächs-
ten Jahren macht: Wie können wir die Un-
ternehmensgruppe breit aufstellen, interes-
sant machen und für unsere Mieter:innen 
neue Angebote entwickeln? Wir scannen 
den Markt und strecken unsere Fühler aus. 
Vielleicht sind Micro Houses in Zukunft ja 
auch ein Mittel gegen Wohnungsnot. Die 
Idee der Smart Micro Houses kann man in 
viele Richtungen weiterspinnen. Vielleicht 
stehen sie ja auch irgendwann auf unse-
ren Bestandsgebäuden. Aber ich bin Realis-
tin: Bevor ich weiter in die Zukunft schaue, 
möchte ich erstmal dieses Projekt erfolg-
reich abschließen.

und können ins Treppenhaus oder in die 
Kellerräume. Die Zuhause-Plattform ist in 
der Bandbreite ihrer Leistungsfähigkeit ein 
bunter Blumenstrauß, der auch viel Kom-
fort bietet und ausbaufähig für zukünftige 
Funktionen ist. Im Kern ist das Tablet un-
ser neues Schwarzes Brett und Video-Ge-
gensprechanlage mit zusätzlichen Komfort- 
funktionen.

… ermöglicht direkte 
 Kommunikation …
Mit der Zuhause-Plattform haben wir jetzt 
die Möglichkeit, jedem Mieter einzelne Mit-
teilungen direkt in die Wohnung zu schi-
cken: »Lieber Mieter, nächste Woche möchte 
die Rauchwarnmelder-Firma bei Dir etwas 
erledigen.« Genauso funktioniert die Kom-
munikation in die andere Richtung. Der 
Mieter kann sich über dieses Tablet an uns 
wenden und zum Beispiel sagen: »Ich habe 
einen Mangel am Fenster im Badezimmer, 
lieber Techniker der Wohnstadt, rufe mich 
bitte mal zurück.«

… und ist erstmal ein 
 Pilotprojekt …
Aktuell sind wir in der Bau- und Vermark-
tungsphase der Wohnungen, haben also 
noch kein Feedback von Mietern in der täg-
lichen Praxisanwendung. Wir merken aber 
beim Vermarkten im Vorfeld, dass es ganz 
gut angenommen wird. Auch ältere oder 
weniger digital affine Menschen schrecken 
vor dem System nicht zurück. Das Ganze ist 
für uns ein Pilotprojekt. Wir wollen Erfah-
rungen sammeln, wie das System funktio-
niert. Baulich, technisch, aber auch von den 
Kosten her, um zu prüfen, ob es in Liegen-
schaften mit niedrigen Mieterträgen wirt-
schaftlich überhaupt darstellbar ist. Wir tes-
ten natürlich auch, wie die Marktakzeptanz 

ist. Unsere Zielgruppen sind vorrangig ja 
nicht High-End-Kunden, sondern das mitt-
lere und untere Preissegment. Außerdem 
müssen wir prüfen, ob so eine digitale Lö-
sung z.B. für ältere Menschen im Vorfeld 
und im Betrieb Hemmnisse aufbaut oder 
kinderleicht zu bedienen ist. 

… die Zukunft ist digital …
Wenn wir uns in zehn Jahren noch mal un-
terhalten, sind mehr oder weniger alle Men-
schen digital affiner geworden. Aktuell sind 
wir in einer Übergangsphase, in der wir uns 
mit analogen Lösungen weiterhin beschäf-
tigen, befinden uns aber auf dem Weg, wei-
testgehend alle Prozesse und Serviceange-
bote als digitale Lösung anzubieten. 

… aber wir bleiben immer 
 ansprechbar vor Ort.
Die Anwesenheit vor Ort und den persönli-
chen Kontakt können Sie jedoch nicht voll-
ends digital ersetzen. Ich sage immer: »Bloß 
weil wir eine App haben, ist noch lange kein 
Handwerker in der Wohnung und schlägt ei-
nen Nagel in die Wand.« Da muss man einige 
Leute immer wieder auf den Boden der Tat-
sachen zurückholen. Die Chancen der Digi-
talisierung und moderner Kommunikations-
lösungen werden wir nutzen und die Mieter 
und Interessenten mit in die digitale Zukunft 
nehmen. Aber den direkten Kundenkontakt 
wird es auch in Zukunft geben. Wir sind – 
und wir werden es auch bleiben – vor Ort, 
um für die Mieter:innen ansprechbar zu sein.

Die digitale Zukunft 
wird kommen

Smart Micro Houses kann man in 
viele Richtungen entwickeln

 Bericht Matthias Otto

Matthias Otto ist Bauingenieur und 
Leiter des Service-Centers in Kassel 
und dort für ca. 8.500 Wohneinhei-
ten zuständig.

  

Virginia-Annabelle Andres hat Be-
triebswirtschaftslehre und Politolo-
gie studiert und ist bei der NHW Pro-
jektleiterin im Fachbereich »Projekte 
und Innovationen«.
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 Bericht Virginia-Annabelle Andres

      

     

Direkte Kommunikation zwischen Mieter:innen und Wohnungsverwaltung 
mit einem eingebauten Tablet. © NHW

© Elisabeth Moch
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Aus aller Welt

Housing! for Future hat das Ziel, in Afrika 
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Mit 
dabei: die NHW. Neun Volunteers erzählen, 
was sie an Housing! for Future begeistert.

Die NHW zeigt soziale Verantwortung, nicht 
nur in Deutschland, sondern auch in Afrika. 
Deshalb hat sie gemeinsam mit der GWH – 
Wohnungsgesellschaft Hessen die Initiative 
Housing! for Future gestartet. Sie will Men-
schen in Afrika lebenswerten Wohnraum 
und damit eine Zukunftsperspektive vor 
Ort geben. Der Anfang wird in Namibia 
gemacht, wo die ersten100 Häuser gebaut 
werden sollen. In Windhoek, der Haupt-
stadt Namibias, wird das erste Grundstück 
vorbereitet. Kern des Vorhabens sind zwei 
Innovationen für den lokalen Markt. In 
der Wohnungswirtschaft will Housing! for 
Future die »sichere soziale Mietwohnung« 

vor Ort bekannt machen. Denn was für uns 
selbstverständlich und auch für Menschen 
ohne Kapital möglich ist, nämlich in gutem 
Wohnraum sicher zu leben, gibt es z.B. in 
Namibia so nicht. Deshalb haben dort häu-
fi g auch Menschen mit einem geregelten 
Einkommen kein Dach über dem Kopf. Die 
zweite Innovation betrifft die Bautechnik. 
Denn ein Teil der Häuser wird mit Modul-
elementen der Firma PolyCare gebaut, die 
an übergroße Legosteine erinnern und aus 
lokal verfügbarem Wüstensand sowie recy-
celtem Kunststoff direkt in Windhoek her-
gestellt werden.

Housing! for Future ist eine gemein-
nützige GmbH, die durch Spenden fi nan-
ziert und von ehrenamtlichem Engagement 
getragen wird. Wer auch mitmachen will, 
fi ndet auf www.housingforfuture.de mehr 
Informationen. [FB, FL]

Jenny Nußbaum (Team Spendenak-
quisition) Besonders reizvoll fi nde ich 
die unternehmensübergreifende Zu-
sammenarbeit in einem so spannen-
den Land wie Namibia. Ich darf im 
Fundraising tätig sein. Hier kann ich 
meine Erfahrungen aus dem stetigen 
Tagesgeschäft der Fördermittelakquise 
in der Städtebauförderung einbringen.

Swantje Quelle (Team Bestandsver-
waltung) Ich liebe meinen Beruf, und 
ich liebe Afrika. Hier unterstütze ich 
bereits andere Projekte – allerdings 
nur fi nanziell, also passiv. Housing! 
for Future gibt mir die Möglichkeit, 
mich auch aktiv für Menschen in Af-
rika zu engagieren. Ich fi nde es schön, 
dass ich meinen berufl ichen Back-
ground so auch neben der NHW sinn-
stiftend nutzen kann.

Dr. Thomas Hain (Beirat H!fF) Als 
Unternehmen mit sozialem Auftrag 
blickt die NHW selbstverständlich 
auch über den eigenen Tellerrand hi-
naus. Der 100. Geburtstag der NHW 
ist der ideale Anlass für unser Enga-
gement in Afrika – schließlich will 
Housing! for Future dort im ersten 
Schritt auch 100 Häuser bauen. Ich 
freue mich sehr, dass sich so viele 
Kolleg:innen ehrenamtlich für dieses 
Projekt engagieren.

Stefan Bürger (Gf H!fF) Wohnen ist 
das am meisten unterschätzte Grund-
recht jedes Menschen. Ernährung, Ge-
sundheit, Bildung – alles wesentliche 
Grundlagen eines menschenwürdigen 
Lebens. Aber stellen Sie sich vor, es 
fehlt Ihnen ein geschützter Rückzugs-
ort: kein Schlafzimmer, kein Wasser, 
keine Toilette … Ärzte lindern Krank-
heiten – wir Immobilienfachleute lin-
dern Wohnungsnot.

Isabelle Teister (Team Marketing und 
interne Kommunikation) Housing! 
for Future ist für mich genau das, was 
der Name sagt. Kein Housing for Profi t, 
for Return on Investment, oder for 
Publicity. Schon während meines 
BWL-Studiums hat es mich interes-
siert, wie man wirtschaftliche Instru-
mente so nutzen kann, dass sie einen 
gesellschaftlichen Mehrwert oder – 
wie hier – sogar eine Zukunftspers-
pektive schaffen. Ich freue mich sehr, 
im Marketing Team von Housing! for 
Future dabei nun aktiv mitwirken zu 
können.

Nicole Rothermel (Team Projektent-
wicklung) Bei H!fF engagiere ich 
mich ehrenamtlich im Bauteam und 
kann meine aktuelle Tätigkeit im Pro-
jektmanagement mit meinem techni-
schen Fachwissen als gelernte Bau-
ingenieurin verbinden. Namibischen 
Familien und möglichst vielen Kin-
dern ein sicheres Zuhause und so eine 
Chance auf eine bessere Zukunft zu 
geben, ist mir eine Herzensangelegen-
heit … ein einzigartiges Projekt, zu 
dem ich gerne (m)einen Beitrag leiste.

Alexander Dieterle (Team Planung 
und Steuerung) Ich bin auf Hous-
ing! for Future durch eine Veröffent-
lichung im Intranet der NHW auf-
merksam geworden. Da ich selbst 
schon oft im südlichen Afrika gereist 
bin, konnte ich den Bedarf an geregel-
tem Wohnraum sehr gut nachvollzie-
hen. Zudem reizt mich der interkul-
turelle Kontext. Schön wäre es, wenn 
dem ersten Projekt folgende Entwick-
lungen einen höheren Schwerpunkt in 
puncto Nachhaltigkeit erhalten.

Sven Kemmerer (Team IT) Die Idee 
hat mich von Anfang an überzeugt. 
Durch die ehrenamtliche Tätigkeit 
im IT-Projektmanagement von Hou-
sing! for Future kann ich sicherstel-
len, dass eine effi ziente und reibungs-
lose Kommunikation über alle Geräte 
hinweg stattfi nden kann. Durch eine 
starke Partnerschaft mit Microsoft 
konnten wir zudem die IT-Infrastruk-
tur nahezu kostenneutral abbilden 
und so sicherstellen, dass die Spen-
dengelder dort ankommen, wo sie be-
nötigt werden.

Nadine Winter (Team Personal, Orga-
nisation und Versicherungen) Ein-
ander helfen und gemeinsam etwas in 
Namibia bewegen – aus diesem Grund 
engagiere ich mich für Housing! for 
Future. Ich freue mich, Teil des Teams 
zu sein und bei dem Aufbau eines 
Wohnungsunternehmens in Namibia 
mitzuwirken.

Zukunft bauen. 
Chancen geben!

 Bericht Housing! for Future

Volunteers

    

     
Alle Illustrationen: © Elisabeth Moch 




