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Quartiersentwicklungskonzepte bei der GAG
AGW AK Gesellschaft und Quartier

AGW AK Wohnungsmarkt
Bielefeld, 30. November 2015

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

Quartiersentwicklung und —management bei der Immabilien AG
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

Grundsatzfrage:
Quartiersdefinition fur die GAG urspriinglich:

technisch, kaufmannisch, sozial, értlich , Portfolio, Kundencenter, Flurstiicke,
Datengrundlagen, Finanzierung ,etc....

==> Nachbarschaften, Stadtteile, Gebaudekomplexe, kleines Quartier, grof3es
Quartier

==> vollig unterschiedliche Sichtweisen machen eine einheitliche Definition und
Betrachtungsweise notwendig

Ergebnis:

1.Quartier ist das stadtische Quartier/Veedel (GAG Immobilien AG Bestand inkl. Dritte)
2. Nachbarschaft sind die GAG Immobilien AG Bestande im Veedel, die
sozialrdumlich zusammengehdren

3. Gebaudekomplexe sind zusammenhéange Gebaudestrukturen (ein Dach)




Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

Quartiersentwicklung und —management bei der Immabilien AG
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

Quartiersdefinition Stadt KoIn

Die Stadtviertel sind Gebiete, die nach soziodemographischer, baulicher oder nutzungsspezifisc her Struktur
geschlossene Raume bilden. Sie fassen Blockabschnitte zusammen und liegen immer vollstandig innerhalb von
Stadtteilen, bilden diese aber nicht immer flachendeckend ab. Insbesondere Frei- und Griinflachen gehdren in der Regel
keinem Stadtviertel an.

Typische Stadtviertel sind Kirchspiele*, Dorfkerne, Wohnsiedlungen, Gewerbepar ks und Industriegebiete. Die
Stadtviertelgliederung ist keine statische Gebietsabgrenzung, sondern unterliegt einem dynamischen Prozess durch Neubau,
Gewerbeansiedlungen sowie durch Umschichtungen in der soziodemographischen, baulichen oder nutzungsspezifischen
Struktur.

In Kéln kommt dem Viertel (Veedel) auch umgangssprachlich besondere Bedeutung zu. Der vielfach beschworene
Viertelsgeist in Kélner Wohngebieten ist daher auch immer wieder Gegenstand soziologischer und sozialgeographischer
Untersuchungen.

Gegenuber der Stadtteileinteilung setzt sich die Stadtvierteldifferenzierung als Basis kleinraumiger, ganzstadtischer Analysen
immer mehr durch.

Bei der Stadtviertelbenamung erhalten alle Industriegebiete das Kiirzel Gl und alle Gewerbegebiete das Kirzel GE
vorangestellt.

Ab 2009 wurden Stadtviertel mit einer Einwohnerzahl unter 500 einem naheliegenden Viertel zugeschliisselt. Dies ist
Grundlage der aktuellen Ergebnisse.

*Pfarrbezirke
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Quartiersentwicklung und —management bei der Immobilien AG
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

In 2014 wurde die GAG-Quartierssicht, der Stadt KéIn Quartierssicht angepasst.

Dazu erfolgte auf Grundlage der Stadtviertel eine GAG interne Analyse mit Prokuristen,
Fachabteilungen und Kundencentern. Lediglich in wenigen Bereichen gibt es kleine Abweichungen
zur Stadt Koln Sicht. Grundsatzlich entspricht die GAG Sicht der der Stadt Koln.

Diesen Abweichungen wiirde die Gebietseinteilung, Amt fiir Statistik und Stadtentwicklung der
Stadt Koln in grof3en Teilen folgen, wenn historische Zeitreihen, dadurch nicht gestort werden
wirden. GAG Abweichungen insbesondere bei der Namensgebung (Bsp. Kannebéackersieldung
anstatt Siedlung Humboldt), Erfassung neuer Wohngebiete (Bsp. Griiner Weg) werden bei einer
zukiinftigen Uberarbeitung bei der Stadt KoIn bedacht.

In der Quartierssicht der GAG werden diese Anderungen bereits ab 2014 erfasst und
berlicksichtigt.

Die weitere Bearbeitung des Projektes Quartiersentwicklung der GAG erfolgt auf Grundlage der in
2014 neu erfassten Quartiere, diese beinhaltet auch Fremdbestand. Der GAG eigene Bestand wird
kleinteiliger als das Quartiers in Nachbarschaften erfasst, dabei handelt es sich tiberwiegend um
(zusammengefasste) Blockabschnitte.
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG ! E

Quartiersentwicklung und —management bei der Immobilien AG
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

Stadtbezirke 8
Stadtbezirke mit GAG Bestand 8
Stadtteile 86
Stadtteile mit GAG Bestand 72

Ehrenfeld, Bickendorf, Ossendorf

Stadtviertel K6In 327
Quartiere mit GAG Bestand 186

Quartiere mit GAG Bestand GAG-Sicht @
Ehrenfeld West, Vogelsanger Str., Ehrenfeld GE

Bsp. Kannebcker-Siedlung

GAG Nachbarschaften 341
Alpener Platz, Helmholtzplatz, ....

Quartiersentwicklung und —management bei der Immobilien AG
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG ! E

80 % Immobilienbestandes in
|47 Quartieren

- Quartier Buchforst 2.146 WE
! - Quartiere Stammbheim, Westend i
{ und Vingst Veedel 1400-1.500 WE }

Weitere 15 % des
i Immobilienbestandes in
{ 42 Quartieren

restliche 5% des
i Immobilienbestandes
{ in 80 Quartieren
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Quartiersentwicklung und —management bei der
GAG, Wohnungsbestand in Quartieren (1)

2.146 15.... 1-20 .....

/ f 6. BICKENDORF 1.306 21. HACKETAUER SIEDLUNG 628
2. Stammheim 1.499 7. BUCHHEIM 1.264 22. VINGST 617
3. Westend 1.452 8. CHORWEILER-NORD 1.203 23 ZOLLSTOCK 569
4. Vingst Veedel 1.410 9. EHRENFELD-WEST  1.199 24, MUNGERSDORF-NORD ~ 552
5. Ostheim 1.392 10. NEU-BOCKLEMUND  1.160 25. SEVERINS-VIERTEL 534

11. KALK-NORD 1.051 26. HOHENBERG-SUD 486
12. GERMANIA-SIEDLUNG 1.027 27. NAUMANN-VIERTEL 480
13. OSSENDORF 988 28 WEILER 454
ig'&%‘},ﬁgf&msmm UN;gg 29. BLUMENBERG =
! - 30. BILDERSTOCKCHEN 413
is' x'lgﬁfggg[’ ig; 31. LINDWEILER 401
: ) 32. OBER-IDDELSFELD 391
18. AM DONEWALD 669
19. ROCHUSPLATZ 652 33. PORZ-MITTE 363
20, BERLINER STR 638 34. BOLTENSTERNSTRARE 363
: 35. NEU-VOGELSANG 338
36. HUMBOLDT 331
37. PARKGURTEL-SUD 318
38. .ZUNDORF-NORD 308
39. RONDORF 303
40. RHEINSTEINSTR 294
= Wohnungsbestand von 7.899 = Wohnungsbestand von 22.600 = Wohnungsbestand von 31.194
Wohnungen. Wohnungen. Wohnungen.
=20 % des gesamten =55 % des gesamten =75 % des gesamten
Wohnungsbestandes der GAG. Wohnungsbestandes der GAG Wohnungsbestandes der GAG

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Quartiersentwicklung und —management bei der
GAG, Quartierssteckbriefe (3)

GAG

Immobilien AG

BILDERSTOCKCHEN BILDERSTOCKCHEN
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Quartiersentwicklung und —management bei der
GAG, Quartierssteckbriefe (4)

BILDERSTOCKCHEN BILDERSTOCKCHEN
Feespee
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Quartiersentwicklung und —management bei der
GAG (2)

Quartiersentwicklung Quartiersmanagement

Konzeptionelle Ebene Umsetzungsebene

Einleitung und Gestaltung eines
langfristig angelegten Entwicklungs-
und Kommunikationsprozesses zur

Formulierung einer fachlich
interdisziplinar aufgestellten
Entwicklungsperspektive fiir das

Wohnen in einem klar abgegrenzten
Quatrtier!

Revitalisierung von Quartieren mit
besonderem Entwicklungsbedarf!

Ergebnis: Ergebnis:

integriertes Handlungskonzept
(Problemlage, Ziele, MaBnahmen)

Umgesetzte MalRnahmen des

integrierten Handlungskonzepts
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Uberblick (1)

a N«

- Quartiersmonitoring
o Quartiersauswahl und oy
S | | Prioritat
3
%’ SWOT-Analyse
= Festlegung Stérken-Schwachen-Chancen-Risiken
o Quartiersziele u. Maf3n.
& :
D | | SwoT mit Integriertes Bewirtschaftungs-/
=4 Handlungsempfehlungen,
g wenn erforderlich: Erstellung Handlun95k0nzept
(07 Integrierter Bewirtschaftungs-
- / Handlungskonzepte

| Werkzeugkasten |

Quartiersmanager/ - Stadtebauférderung Soziale Projekte
hausmeister

Modernisierung ‘

‘ ..... ‘ ‘ Wohnumfeld-MaRnahmen ‘ ‘ ..... |

2. Quartiers-
management

[
[

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Ziele und Leitlinien

1. Langfristige Kundenbindung

Zufriedene Mieter sind dauerhafte Mieter. Eine lang  fristige Kundenbindung erreichen wir vor
allem durch hohe Wohnzufriedenheit.

2. Soziale Stabilitat

Sozial ausgewogene Quartiere sind ein wichtiger Beit rag fur ein friedliches Miteinander. Wir
tbernehmen gesellschaftliche Verantwortung und férd ern soziale Stabilitat.

3. Stabiles Mietniveau

Ein stabiles Mietniveau stérkt die Bestande nachhal  tig. Das sicl
Mietanpassungen.

02.12.2015
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Ziele und Leitlinien

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

4. Impulse fir die Stadtentwicklung

Von Stadtentwicklung mit Qualitat profitiert die St adtgesellschaft auf lange Sicht. Wir geben
wichtige Impulse durch anspruchsvolle Baukultur

5. Sicherung der Wirtschaftlichkeit

Nachhaltige Quartiersentwicklung funktioniert nur a uf dem Fundament der Wirtschatftlichkeit.
Wir passen alle MaRnahmen in ein wirtschaftliches G efiige ein.

6. Durchmischung der Quartiere

Bunte Quartiere sind lebendige Quartiere. Wir forde  rn die Lebendigkeit durch unterschiedlichen
Wohnraum. Fir unterschiedliche Bedirfnisse, fir Ein zelne oder Mehrere, fiir Jung oder Alt.

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Ziele und Leitlinien

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

7. Attraktivitat durch gemeinsames Handeln

Die Attraktivitat der Quartiere wird gesteigert dur ch abgestimmtes Handeln der Beteiligten. Wir
stimmen das Handeln verschiedener Abteilungen ab un d integrieren dabei externe lokale Akteure.

8. Positives Image

Intakte Nachbarschaften férdern die Identifikation der Bewohner mit dem Quartier und sorgen
fur ein positives Image. Wir unterstiitzen Nachbarsch aften und bestarken die Identifikation.

9. Qualitat im Wohnumfeld

Ein ansprechendes Umfeld stérkt das Wohlbefinden de r Bewohner. Wir férdern dieses
Wohlbefinden durch attraktive Griin-, Spiel- und Frei flachen.
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Ziele und Leitlinien

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

10. Starkung der Infrastruktur
Lebenswerte Quartiere benétigen eine ansprechende ( soziale) Infrastruktur. Wir setzen uns fir die

Schaffung und Sicherung von Bildungs-, Betreuungs- u nd Nahversorgungsangeboten sowie fir eine
verniinftige Verkehrsanbindung ein.

11. Potenziale erkennen und nutzen

Quartiere bieten mehr als nur Gebaude. Wir priiffen Q  uartiere auf energetische und 6kologische
Potenziale und nutzen diese effizient.

>> Leitlinien

« Keine Modernisierung, Abriss/Neubauaktivitdten ohne Quartierskonzept

« Implementierung einer dauerhaften und interdisziplin aren Betrachtung bzw. eines Monitorings zur
Umsetzung einer gesteuerten, langfristigen Entwicklu ng im Quartier

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, lebenswertes GAG — Quartier

¢ Soziale Durchmischung (Generationen, Nationalitaten *  Identifikationsstiftende Gebaude/ Merkmale
Heterogenitat) *  Wohlfuhl-Quartier (Geborgenheit)

*  Funktionale Durchmischung (Wohnen, Arbeiten,  «  Nahversorgung/ Medizinische Grundversorgung
Binkaufen, Freizeit +  Zufriedene Bewohner/ Mieter

* Altrakiiver V\{phnraum . » Ehrliches biirgerschaftliches Engagement

*  Wohnraum fiir alle Lebensabschnitte . Gute Nachbarschaft

*  Atiraktive Fr:alraume o X ¢ Gelebte Nachbarschaft (soziale Kontakte)
« Nutzbare Platze (Treffpunktim offentlichen Raum) . Infrastruktur fir den Eeierabend

* Ordnung/ Sauberkeit .
. Attrakiive Gebaude Angemessene/bezahlbare Wohnkosten
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Uberblick

Ziele und Leitlinien
GAG Quartiersentwicklung

- Quartiersmonitoring
Quartiersauswahl und

I N

Prioritat
SWOT-Analyse

Festlegung Starken-Schwéchen-Chancen-Risiken
Quartiersziele u. MaRn.
u. Mafin. Integriertes Bewirtschaftungs-/
SWOT mit Handl K :
Handlungsempfehlungen, andiungskonzep

wenn erforderlich: Erstellung
Integrierter Bewirtschaftungs-
/ Handlungskonzepte

| Werkzeugkasten |

Quartiersmanager/ - Stadtebauférderung Soziale Projekte
hausmeister

Modernisierung ‘

‘ ..... ‘ ‘ Wohnumfeld-MaRnahmen ‘ ‘ ..... |

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Quartiersmonitoring

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

Indikatoren Quartiersmonitoring

Image Soziale Stabilitéit Bevdikerungs- und
Sozialstruktur

Bkologie/Umwelt

o

Stadtebauliche Struktur

Erreichbarkeit und Verkehr

ol A

Bildungs- und Kulturangel Fealzettangehot

]




Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Strategische, interdisziplindre Quartiersent-
wicklung, Quartiersmonitoring

. Immobilienportal - GAG

Start ~ Standorte

~ Planung

eich und Element auswahlen

Scoring-Modell

~P

Sc odell
1. Scoring Quartier

101,02, Bevalkerungs-/Sozisistruktur
[01.02.01 Altersstruktur
=1 01.02.02. Bevélkerungsentwicklung
0 01.02.02. Einwohnerentwicklung der letzten 5 Jahre'

’ " Teitbestand auswahlen
101.02.02, Entrickung des natirlichen Saldos derletz o ue sa
[101.02.03. Sozialstruktur
[01.02.04. Wanderung/Flukhuation

Start =

ndorte _~ Quartiere

WacEs ERTEL -

03. Gkonomische Strukur] =i
010301 Kaufiraft Rie——
mATLONGERICH

[01.03.02 Wohnungsmarkt und Wohnungsmarktsntwickl
FIE101.04, Nahversorungsangsbot

[001.04.01. Versorgung des tagichen Bedarfs
[001.04.02. Zentraler Versorgungsbereich

01,05, Freizsitangebot

01,06, Medizinische Versorgung

01,07, Bidungs-fKulturangebote

“mALTvESCHENICH

01,09, Skalogie/LUmuelt
01.10. Soziale Stabilitat
< | I}

-WEOLTENSTERNSTRASE -

~ Portfolio

~ Planung ___~ Integration _~ Reporting __~ Begehungsbogen

01.01 Quartier (D) *: _"BILDERSTOCKCHEN'

Delc

“Hodell vl s

T~ mt Massensnderung

L. Scoring Quarter e

0L Quartersmonitoring 27650
0101, Inage 30100
0101, Image (D) 30170
| 01.02. Bevskerungs-Sozalstrukur 226 7
01.02.01 Aterstrukur 29070
[101.02.01, Anted der dber 65 38hrigen (WD) 300 Pu
01.02.01. Antelder uter 15-ahrigen (IND) a00pu
o Goer 65 gfrigen deretzten 5 Jarve ( 30070
01.02.01, Entwickung Anteil der unter 15-jshrigen der letzten 5 Jafve 100 Fu
01.02.02. Bevokenungsentyickng 180 70
01.02.02. Erohnerentuicdung derletzten 5 Jéve (D) 300 70
01.02.02. Entwickung des natirlichen Sakdos der letzten § Jahre (IND) 300 Pu
01.02.03, Sozstruktr 21000
[191.02.03. Ante an Empféngern von Soziallestungen nach SG8 I (IND; 100 Pu
01.02.03. Antel a0 Migranten L 30000
010203 20070
300 P
01.02.03. Jugendarbefslosenuote O1D) 30020
0102.04, WanderungFuktuaton 21070
01,02.0% EW nach Viohndauer n der Wahrung 400 50
010204 uaige 20070
01.02.04, Wanderungssaido (Fort-/Zuzige gesamt) 100 Pu
| 01,03, Gkonomische Struktur 30160

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Quartierssicht und GAG Wohnungsbestand,
Bewertungsebenen

86 Stadtteile (Standort Makrolage)
GAG bestandsunabhangige Bewertung

Image, A Median,
Auslanderentwicklung, Ausldnderquote, Einwchnerprognose,
Haushaltseink itel

Wohnungsnachfrage

Portfolio Makro

327 Quartiere, 172 in denen GAG vertreten
GAG gige

GE- Ehrenfeld

Kriterien: 11 B Nonniweg |

extern Neuehrenfeld

Freizeit, ini
Ki it/ Verkehr,

o
S
2
S

Takustr.

, g
Okelegie/ Umwelt, Sczialer Friede, Stadtebaul. Struktur

Quartier

| 341GAG Nachbarschaften

1.400GAG Wirtschaftseinheiten (WE)

Bsp.: 15 GAG Nachbarsch, r

58WE

Alpener Platz

[ 618066 Gebaude (GE) Bsp.: 157 Gebaude, 1.199 Whg. 7]

] Standorteigenschaften

[ Standort Makrolage

[ Mikrolage = direktes Umfeld

Objektstandard

Portfolio Mikro

Vermietungserfolg

Ehrenfeld

Vogelsanger Str. Stadtteil Ehrenfeld

Fremdbestand  Bsp.: 7.896 Haushalte im Quartier

Anteil GAG an Gi

West:rund 15%

02.12.2015
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

im Uberblick

Kriterien in Portfolioscoring und Quartiersmonitorin

o GAG I

[ Portfolicanalyse [ ‘ Quartiersanalyse ‘ ‘ Portfolioanalyse ]
Stadtteil Quartier ‘ Nachbarschaften/ direktes Umfeld
(Standort Makrolage) (Standort Mikrolage)
Kriterien: Kriterien: Kriterien:
+ Image + Image « Image
+ Bevdlkerungs- und + Bevélkerungs- und
© Sozialstruktur Sozialstruktur
5 | |+ Okonomische Struktur +  Okonomische Struktur
=
g + Nah + Nahversorgung
3 :
= Freizeit
+ Medizinische Versorgung
+ Bildungs- und .
= Erreichbarkeit/ Verkehr + Erreichbarkeit/ Verkehr
= Okologie/ Umwelt + Okologie und Umwelt
» Soziale Stabilitat * Soziales Umfeld
- Stadtebauliche Struktur « Bauweise, Gebaudetyp
i . |
| cebaude |
[ vermistungsertolg | [oon |
S Kriterien: Kriterien:
= + EBIDTA-Marge *+ Ausstattung und Qualitét
-g + EBITDA-Entwicklung (z.B. Béader, Heizung, Balkon
o »  Nettosollmiete zu +  Zustand/ Erscheinungsbild
* Neuvertragsmiete (Fassade, Eingang, Aussen)
+ BKHK * Gebaudestruktur (z.B.
*  MietrGckstande Grundrisse, Barrierefreiheit)
* Energetische Qualitat
- GAG dsunabh B g | [ GAG bestandsabhangige Bewertung |

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Strategische, interdisziplindre Quartiersent-
wicklung, Quartiersmonitoring

| Quartiersmonitoring
Image 100 200 400 500
Bevélkerungs- und Sozialstruktur 100 200 400 | 500
Okonomische Struktur 100 | 200 400 | 500
Nahversorgung 100 200 400 -
Freizeit 100 200 | 400 | 500
Medizinische Versorgung 100 200 400 500
Bildung und Kultur 100 200 400 500
Erreichbarkeit und Verkehr 100 | 200 | 400 -
Bkologie und Umwelt 100 200 | 400 | 500
Soziale Stabilitat 100 200 400 500
Stadtebauliche Struktur 100 | 200 400 500
Portfolioanalyse
Vermietungserfolg 100 200 400 500
Standorteigenschaften 100 200 400 | 500
Objekteigenschaften 100 200 400 | 500

02.12.2015
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Prozessubersicht — Der Weg zum Immobilien AG
Handlungskonzept

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

SWOT-Analyse Quartier Bilderstéckchen
GAG-Bestand: Mietpreisklassen, Portfoliosegmente, Performance, Verkehrswert

Ziele fur das Quatrtier, Brainstorming

Auswahl der notw. Malinahmen zur weiteren Bearbeit  ung
durch den Lenkungskreis

Bearbeitung der ausgewahlten MaBnahmen und ToDos (

Zusammenfassung: Entwurf des Ziel- und
Mafnahmenkatalog fiir das Quartier

‘1. Quartiersentwicklung

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Uberblick

Quartiersmonitoring

Quartiersauswahl und N

Quartiersziele u. Maf3n.

SWOT mit Integriertes Bewirtschaftungs-/
Handlungsempfehlungen,
wenn erforderlich: Erstellung Handlungskonzept

Integrierter Bewirtschaftungs-
/ Handlungskonzepte

‘ Werkzeugkasten ‘

Quartiersmanager/ - Stadtebauférderung Soziale Projekte

hausmeister

Modernisierung ‘

’ ..... ‘ ’ Wohnumfeld-MaRnahmen ‘ ’ ..... ‘

2. Quartiers-
management

Prioritat
SWOT-Analyse
Festlegung Starken-Schwachen-Chancen-Risiken

02.12.2015
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Strategische, interdisziplindre Quartiersent-
wicklung, SWOT-Analyse

Quartiersentwicklung

Gesamtbestand
= ./ ©
,,,/\,\_‘») e - Indikator
f,\”_ Al — 7.2 =\ AB.C

Quartiersmonitoring

) | SWOT-Analyse

Quartiersmanagement

Quartier

\ Werkzeugkasten

~

e

- Gesamtquartier -
Quartiers-
Portfolioanalyse entwicklungs-
- GAG Bestand - konzept

Analyse - Monitoring

Konzeptionierung - Beschreibung

Umsetzung - Anwendung

I— I— I—

Verdichtung des Detaillierungsgrades - Konkretisieru
Detaillierungsgrades

ng des Erkenntnisgewinns - Verdichtung des

I— I—

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Strategische, interdisziplindre Quartiersent-
wicklung, SWOT-Analyse

Starken

Image

SWOT-Analyse

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

nomische Struktur

Chancen

Image

. Wie die Starken
einsetzen, um die

Chancen zu nutzen?

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

Okonomische Struktur

Risiken
Image

Bevdlkerungs- / Sozialstruktur

Okonomische Struktur

Wie die Starken
einsetzen, um die
Risiken zu meistern?

Schwachen
Image

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

Oko

mische Struktur

Wie an den Schwachen
arbeiten, um die
Chancen zu nutzen?

Wie an den Schwachen
arbeiten, um die Risiken
ZuU meistern?
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent-

wicklung, SWOT-Analyse

4 Tabellarische Ubersicht der Starken, Schwichen, Chancen und Risiken

4.1 Quartier Bilderstockchen

Stirken Schwichen
» Hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern L3 w2 iche Struktur mit Ol jegend schiichter archi-
* Junges Quartier mit hohem Geburtendberschuss und hohem Anteil an i und stadt Qualitst chne bauk Wert
Familien mit Kindern »  Kein Quartiers-/ Geschiftszentrum vorhanden
»  aktiver i mit > Exists Sichen kaum fary 21 aktivie
»  Vielzahl an sozisien Einrichtungen »  MNegative soziale Indi (s
*  Kaum leerstshends Wohn- oder Gewarbesinhsitzn Anteil an 568 I-EmpfEngem)
»  Die quantitstive Nahversorgung ist gesichert » negativer Wanderungssaldo
oL iches Bildungs- und » M- und ! im GAG Bestand
*  Sehrgute MIV-Anbindung #  Unterdurchschnittiiche Kaufiraft im Quartier und amg'bsda untsrdurch-
*  Gut ausgebautes Busnetz schnittliche Kaufkraft im GAG-Bestand
»  Das Quartier ist vor Gri mit hohem > Uberwisgend in nicht-intagr Lage mit
*  Vielzah! an wohnungsnahen Freizeitangeboten filr Kinder eingeschrankter Ar {kein i
»  Spielfischen der GAG in gutem Zustand » Die i : sind baulich
»  Gartenklub als zusatzliches Angebot fir GAG Kunden unsttraktiv und durchiaufen eine Trading-down-Prozess
»  Arztliche Mindestversargung (such filr Kinder und lugendliche) » izinische auf unterem Niveau (kaum Fachrcte oder
L iche aln chie (=B im Quartier)
Weg 54) »  OPNV-Anbindung an die Innenstadt nur Gber Umstieg maglich

» 1 fiir Senioren b GRNY- kgurtel” als sazialer P
»  gute i zum Zs und stad: licher M 4 ohne Barris i
» K ler als identifikationssti Element »  StraBenrSume mit Defiziten hi i fderefreiheit (fehlende Struk-
»  Hohe Identifikation der Bewohner mit dem Quartier turierung. =T. Gberdimensioniert)

> tuar {trot= Leersts in TG der GAG)

¥ Mangsl zn Freizeitma siten und Fidr )

»  Wenig umfzngreiches gastronomisches Angebat

»  Teihweise hohe Belas durch und tw. NO;-

(w2 Am Bilderstécken. Schiefersburger Weg. Longericher StraBe) sowie
durch Warme
> fves Image und ung als sozialer und eher

tristes und langweiliges Quartier

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung

Strategische, interdisziplindre Quartiersent-

wicklung, SWOT-Analyse

Chancen
> i 3 ockchen) als

wiader in Wert setzent

»  Brachflachen entang der Bahntrasse zur Quartiersentwicklung nutzen!

» Integrationsaufgabe des Quartiers gerade aufgrund der jungen Alters-
struktur (insbes im GAG Be: sehr gut

»  Status als i et fir die sozialer und i
Projekte nutzen!

*  Potenzizle des Radverkehrs besser susnutzen!

»  Wisdesbelebung der AG Wohnen im Rahmen der Bilderstockchen Konfe-
renz als und < won Ei i 4
und graBeren o (ZB. GAG, c

Koin mbH, Si haft _Am Bildersto-

ckehen® GmbH}

Risilozn

' Sisdebauliche Strukturen mit geringer Qualitst kénnen weiterhin die
Wahmehmung/ das Image des Quartiers pragen!

Haher Mi il kann zu finrent
Stark famil L konnen =u CL mit ent-
sprechenden Konfiikten filhren!

Chne Eingriffe in die droht eine Abw

gel. Trading-down Prozesse im Einzethandel usw )
all=&2 Wegfall der

taglichen Bedarfs

Gefzhr einer ,Ghettoisierung” in Teilbersichen durch extrame Konzent-

ration von sozial Schwachen

mit Gitern des

02.12.2015
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Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, SWOT-Analyse

4.2 GAG-Bestand Bilderstdckchen

Starken Schwiichen
+  Geb3udehille wirkt intakt » Oberwi optisch und isch veraltete ader
»  MarktgSngige Grundrisse (teilweise noch F
¥ Aufrige sind im Gebiude im EG nahezu schwellenirei errsichbar b Zentraiheizungen dbarwiegend Siter aks 25 Jshre
» Al Wohneinhsiten verfigen Gber Balkone > =T, Si itsmangel in den i ichan (verakste Taren,
- 215 Bildungs- und im GAG-Bestand sehlends altate Brisfla dali
> Weg 54) mit | & inga regend nicht barrierefrei
erganzendem Disnstieistungsangsbot »  Betonbalkone teitwaise mit Schiden 2n der baulichen Substanz
» Vislzahl an wohnungsnahen Freizeitangeboten fir Kinder in gutem Zu- [ Guser, Hausflure und machen sinen sshr un-
stand ‘gepflegten Eindruck (Am Bilderstackchen 68 und 70
oL 2 in der GAG vorhanden »  Bader und Kiichen in Gberwieger Standard
»  Bushaltestelie in direkter Nahe 2um Kembestand rungen nur bei Mietenwechsel, nicht auf Wunsch)
#  Hohe 3rmbelastung [Am Bilderstéckehen $5-87 und 83-85)
»  Bslastung durch Luftschadstoffe [NO,-Emissionen) entlang der Bestin-
de Am Bilderstackchen
» Warmebelastung fur die Bestinde an der Frankenthaler Strage
Chancen Risiken
» Modemisierung der GAG-Bestinde kann zu einer sxtremen Wendung in [ b Verfestigung des Status als sozisler Srennpunkt durch ausbleibends
der Wahrnehmung des gesamten Quartiers fuhren! i Erhhung der BL
» Gebiude mit Aufzug gut nutzbar fir barnersarmes altersgerechies Woh- | » Die durch i isi 6
nen! 3 o annen von den i der GAG aufgrund ih-
» Differenz zur durchschnittlichen Angebotsmiete im Quartier bietet eine rer geringen Kaufkraft nicht gestemmt werden!
gewissen Investitionsspielraum

Workshop Quartiersentwicklung Immobilien AG

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

Lenkungskreis Quartier - Ziel und MaBnahmenkatalog

Quartier Ehrenfeld-West
Datum 22.09.20159:00- 12:00 h
Teilnehmer Mauel (9:00-9:30h), Frombling, Mohren, Arentz, Schtz, Kempf, Kihle, Ebinger, Miisch

Ciippers (steg), Hoeing (steg)

Ziele

Quartier GAG-Bestand

Vermeidung von Verdréngung
Nutzungsmischung erhalten Gebaude in zei versetzen (Heizung und Bad),
Qualifizierung der Innenhofe
"Quartiersrendite"
Verbesserung des Erscheinungsbildes der Fassaden
Erhaltung von BLV Bestanden und niedrigen Mietpreisklassen

MaRnahmen/ Aufgaben Verantw.
Quartier GAG-Bestand

Kommunikationsstrategie tiir das Quartier erstellen, Mbhren, Fleis:

kein
aufzeigen sondern EinzelmaRnahme und
Gesamtbestand
alle Hauser ohne Heizung und Bad in Mod/ A/N iibernehmen Technik Miisc
Mietpreisklassen niedrig - mittel -hoch erhalten Wegerer, Kerr
Bewohner mit Migrationshintergrund in soziale Projekte/ Aktivitaten einbinden Sozialmanagn
Konzeption fir Innenhgfe erarbeiten Technik, Sozia
3 aktuell und 3 nach Controlling, PI
Mietpreisentwicklung, Entwicklung Portfolioman:
Abgeschlossenheitsbescheinigungen, ETW-
Preise und Entwicklung der Strukturdaten
der Bevolkerung jahrlich monitoren
Aktivititen Alpener Platz unterstitzen
Forderung von Fahrradangeboten (Stellpstzen) und Car Sharing Technik, HBW

02.12.2015
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Erkenntnisse aus dem Prozess Immabilien AG

e "Quartiersvision" — wie sieht fir uns das konkrete lebenswerte
Quartier in der Zukunft aus - muss nach der SWOT Analyse
und vor der Zieldefinition abgestimmt werden

* Was ist ein gutes "Quartier" konkret an dieser Stelle?

* Abgleich der konkreten schon laufenden Mal3nahmen mit
Vision muss erfolgen

« technische Notwendigkeit vs. Plan vs. Finanzen

* Viele Werkzeuge schon vorhanden (Sozialmanagement)

¢ Umsetzung und Wirksamkeitsmessung der Ziele schwierig

« Einbindung Dritter ist Herausforderung

« Stadt verfolgt vollig eigene Ziele und will keine wirklich
Unterstitzung (Bauplanungsrecht etc.)

« Einwerbung von Férdermitteln ohne Stadt kaum maglich

* Viele Akteure wollen lhre Projekte und Institutionen nicht den
Handlungskonzepten unterordnen (bspw. Bosko)

« Verkehrs-Infrstrukturelle Defizite praktisch kaum zu beheben

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

Strategische, interdisziplindre Quartiersent- Immobilien AG
wicklung, Ausblick

Quartiersmonitoring

o Quartiersauswahl und N
S | | Prioritat
~
L SWOT-Analyse
é Festlegung Starken-Schwachen-Chancen-Risiken
2 Quartiersziele u. Mafn.
2 ) - -
2 - %‘;empfehlungen Integriertes Bewirtschaftungs-/
& wenn erforderlich: Erstellung Handlungskonzept
o Integrierter Bewirtschaftungs-
- / Handlungskonzepte
I Werkzeugkasten I
Quartiersmanager/ - Stadtebauférderung Soziale Projekte

Modernisierung ‘

hausmeister

’ ..... ‘ ’ Wohnumfeld-MaRnahmen ‘ ’ ..... ‘

2. Quartiers-
management

Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG { E

02.12.2015
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Vorstellung GAG Quartiersentwicklung G AG [ E

Quartiersentwicklung: Organisationsschema Immobilien AG
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit




