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Quartiersentwicklung ( Ansatz , Prozess )   

Beispiele

Erfahrungen
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Treiber bei Quartiersentwicklungen 
…… mit Auswirkungen auf die Konzepte  
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Wohnungsnot: Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in 
innerstädtischen Bereichen

Energiewende : Verpflichtung zur Einhaltung der Klimaziele-
energetische Sanierung sowie zeitgemäße Ausstattung der 
Wohnungsbestände 

Demografischer Wandel: steigender Anzahl pflegebedürftiger 
Menschen in den eigenen Wänden 

Sozialer Wandel und Migration: mit Auswirkung auf 
nachbarschaftliche Strukturen und das Erscheinungsbild vieler 
Quartiere 

Urbanisierung: hohe Attraktivität urbaner Lagen, damit 
einhergehende finanzielle Belastung durch steigende Mieten. 
Trifft vor allem die ärmeren sozialen Schichten; hier droht 
Verdrängung an die Stadtränder.

Demographische Entwicklung
bis 2030

745.545
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Handlungsebene Quartier 
Interdependenzen bestimmen die Zukunftsfähigkeit 
von Quartieren 
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• Lagequalität 

• Image

• Zielgruppe

• Anbindung 

STANDORT

• ÖPNV

• Stellplätze

• Verkehrskonzept

• Mobilitätskonzept
Hubs

INFRA-
STRUKTUR

• Modernisierung

• Wohnwertverbesserung

• Nachverdichtung

• Bestandsqualitäten
(Barrierefreiheit)

• Energie 

GEBÄUDE –
ZUSTAND 

• Soziale Struktur

• Zielgruppen 
heute/morgen

• Bildungseinrichtungen 

BILDUNG/ 
KULTUR 

• Maßnahmen öff. Räume

• Quartiersmitte

• Flächennutzungspläne/  
Dichte

STÄDTEBAU 

• Öffentliche  Räume

• Halböffentliche Räume

• Mietergärten

• Wege 

FREIRAUM 

• Einzelhandel/Gewerbe

• Mischkonzepte

• Kita/Schule

• Soz. Dienste 

NAH-
VERSORGUNG



Vonovia
Quartiersentwicklung 

Screening und Analyse von 
Portfolien in urbanen Lagen
mit Wertsteigerungs-
potential  und 
bedeutsamen Marktanteil

Vonovia Ansatz für ganzheitliche
Quartiersentwicklung

Entwicklung eines „Masterplans“ 
- mehrjähriger Bebauungsplan
fürs Quartier mit
maßgeschneidertem Mix an 
Investitionsarten ( Moder-
nisierung, Nachverdichtung, OA, 
Wohnumfeld etc. ) und Zeitplan

Mittelfristiger strategischer
Ansatz (3-5 Jahre) - full-
scale approach unter
Berücksichtigung
ökonomischer, 
infrastruktureller und 
sozialer Kriterien

Veränderung des Images 
des Quartiers in Verbindung
mit spezifischen
Maßnahmen mit
zusätzlichem
Wertsteigerungspotential

Kommunikation-Strategie
für Partner, Stakeholder, 
Politik und  
Mieterpartizipation ist
wichtiger Erfolgsfaktor

Kooperation –
Partnerschaften mit
Kommunen/ Städten und in 
Zusammenarbeit mit
Wohlfahrtsverbänden und 
soz. Einrichtungen
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Quartiersentwicklung
Bestandteil des Investitionsprogramms
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Upgrade
Buildings

Optimise 
Apartments

Neue  
Produkte

Quartiers-
entwicklung

Space 
Creation

Beschreibung
Energetische  

Modernisierung 
Gebäudehülle

Modernisierung 
Leerwohnungen

Innovationen in 
der Immobilien-

branche

Ganzheitliche 
Modernisierung 

Siedlung

Gebäude-
neubau

Wohnungs-
neubau

Gewerke

WDVS, Dach, 
Keller, Balkon, 
Treppenhaus, 

Umfeld, Fenster

Bad, Elektro, 
Wände, 

Oberböden

Mod auf Mieter-
wunsch; Zentral-
heizungen; WEG 

Mix aus allen 
Investitionsarten 
zzgl. Umfeld und 

Sonstiges

Modularer o. 
konventioneller 

Neubau auf 
eigenen 

Grundstücken

Aufstockung 
oder Ausbau 

Dach

Status
Roll out in 2011 

etabliert
Roll out in 2013

etabliert
Roll out in 2014

etabliert
Roll out in 2015

Ramp up
Roll out in 2016

Ramp up
Roll out in 2015

Ramp up

https://www.google.de/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwi98ZfHobzcAhWFyoUKHTkPBDkQjRx6BAgBEAU&url=https://www.freepik.com/free-icon/home-ios-7-interface-symbol_750502.htm&psig=AOvVaw17Mqv3-y_QX3ZnLngLEefj&ust=1532677156774288
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Quartiersentwicklungen 2019.
Projektübersicht Gesamt ( 6.800 WE ) 

Seite 7 *Jahr der Erstinvestition
** qualitativ eingeschätzter Projektfortschritt

Bielefeld (2017)*
Sennestadt

# WE                                                  302
Laufzeit (Plan)                            3 Jahre
CAPEX                                       14 Mio. €  

Frankfurt (2017)
Knorrquartier
# WE 150
Laufzeit (Plan) 2 Jahre
CAPEX 14 Mio. €

Essen (2016)
Eltingviertel – BA1+2 

# WE           420
Laufzeit (Plan) 5 Jahre
CAPEX   27 Mio. €

Berlin (2017)
Lettekiez
# WE                                                919
Laufzeit (Plan) 3 Jahre
CAPEX        36 Mio. €  

Dortmund (2017)
Westerfilde Nord + Süd

# WE                                                   639
Laufzeit (Plan)                            3 Jahre
CAPEX                                      23 Mio. € 

Dresden
Altreick

Köln
BayenthalKornwestheim

Südkorn
Hannover
Mühlenberg

Hamburg
Eidelstedt

Aachen (2016)
Preuswald

# WE 397
Laufzeit (Plan) 3 Jahre
CAPEX 10 Mio. €  

Ulm
Dichterviertel

Dresden
Altgruna

Kiel
Mettenhof

Berlin (2016)
Afrikanisches Viertel
# WE 422
Laufzeit (Plan) 5 Jahre
CAPEX   41 Mio. €

Nürnberg
Gartenstadt

Dresden
Johannstadt

München 
Bauernfeind

Berlin (2017)
Tegel- Ziekowstraße
# WE 1.470
Laufzeit 6 Jahre
CAPEX 111 Mio. €  

Hamburg (2018)
Wilhelmsburg

# WE 1.451
Laufzeit (Plan)                         4 Jahre
CAPEX 85 Mio. €

Köln
Ulmerstr.

München
Volmstraße

Kiel (2018)
Gaarden (Förde)
# WE                                                 682
Laufzeit (Plan)                          5 Jahre
CAPEX                                    32 Mio. €
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Kiel
Marineviertel
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Vorgehensmodell bei Vonovia
Prozess Quartiersentwicklungen
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Analyse Konzept Freigabe Vorbereitung Bauausführung

Planung Umsetzung

1-2 Jahre 3-5 Jahre

• Wohnungs-
wirschaftl. KPI 

• Zielgruppen-
analyse

• Bestandsanalyse 
( techn. Bedarf)

• Nachverdichtung 
• Wohnumfeld
• Machbarkeits-

studie 

• Masterplan
(Generalbebau-
ungsplan) 

• Zeitplan 
• Investitionsbedarf 
• Zielgruppen-

definition 
• Förder-

möglichkeiten

• Investitions-/ 
Renditerechnung 

• Budget-/
Capexplanung

• Einbindung 
Fachabteilungen 

• Gremienfreigabe

• Bauvorbereitung
• Bau-Anträge
• Architekten- GU-

Auswahl 
• Mieter-

versammlungen
• Wettbewerb
• Anträge 

Fördermittel 

• Management 
• Technische 

Bauleitung
• Soz. Maßnahmen
• Projektcontrolling
• Erfolgsmessung 
• Kommunikation 

• Quartiersanalyse 
(Potential/Bedarf)
(SWOT) 

• Infrastruktur-
analyse

• Städtebau-Analyse
• pol. Rahmen-

bedingungen 
• Investoren/ 

Stakeholder

• Städtebaul. 
Konzept 

• Energiekonzepte 
• Flächennutzungs-

plan
• Wettbewerb/ 

Partizipation 
• Soz. Maßnahmen 

• Politische 
Beschlüsse

• Partner Kick-Off
• Koordination 

Prozesse Behörde, 
Kommune und 
Politik

• Mittelbeantragung/ 
Budget 

• Beteiligungs-
verfahren

• Zielvereinbarung 
mit Kommune und 
Partnern 

• Städtebau
• Bplan-Verfahren 
• Fördermittel 

Programme, 
Anträge  

• Projekttisch
• Quartiers-

mitarbeiter
• Städtebau 
• Maßnahmen
• Begleitende 

Kommunikation/ 
Bürgerbeteiligung 
und soziale 
Maßnahmen   

Bestand

Quartier 

Schematische 
Darstellung 
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Ganzheitliche Quartiersentwicklung Vonovia
Bausteine 
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Neubau & 
DG-Aufstockung 

 Zielgruppengerechte bezahlbare 
DG-Aufstockung und Neubau in 
Ergänzung zur Modernisierung

 Abriss und Neubau 

 Kita/ Nahversorung

Leerwohnungs-
Modernisierung

 Altersgerechte Leerwohnungs-
sanierung ( OA ) 

 Öffentliche Anforderung 

 Familienwohnungen 

 Modernisierung auf Mieterwunsch 

Gebäude-Modernisierung

 Umfassende, energetische, 
Gebäude-MOD, Energiekonzepte 

 Sozialverträglich  
(Selbstverpflichtung , öffentl. 
Förderung) 

 Maßnahmen  mit Orientierung am 
Kunden und Bestand 

Wohnumfeld-Gestaltung

 Familien- & Seniorengerecht  
(Sicherheit, Beleuchtung, Spiel) 

 Aufbau eines individuellen Images, 
Akzente pro Quartier

 Zukunftsorientiertes Mobilitäts-
konzept (E-Mobilität, Rollatoren, 
Parken, Car-Sharing )



Soziales Angebot/ 
Maßnahmen 

 Altersgerechtes Service- und 
Betreuungsangebot (Kooperation 
mit Wohlfahrtsverbänden) 

 Nachbarschaftstreffs , -Projekte  
Quartiersinitiativen  (Seniorentreff, 
Cafe, Künstler etc.  )

Umfassende Partizipation & 
Kommunikation

 Mieterbefragung & - beteiligung, 
Mediations-Prozesse 

 Zusammenarbeit mit allen 
Stakeholdern (Bezirk, Politik, 
sozialer Träger, Kita, Schule)

 Aktive Kommunikation
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Dortmund Westerfilde
Maßnahmen 

Vonovia mit 640 WE im Quartier;  
ganzheitliche Entwicklung des Stadtteils  
Westerfilde Nord und Süd 

Energetische Sanierung der Duo Bauten 
(u.a. Strangsanierung, Treppenhäuser, 
Fassaden, Bäder u.a.); Neugestaltung 
Eingangssituation Hochhaus: barriere-
frei; Concierge-Lösung 

Umfassende Wohnumfeldgestaltung im 
Quartier und Fassadenfarbkonzept
(Stadtteil der „1000 Gärten“), 
Städtebau Fördermittel    

Bezahlbarer Wohnraum –
Modernisierung mit öff. Mitteln

Investitionsvolumen 23 Mio. €; 
Umsetzungszeitraum Zeitraum bis 2016-
2020   

2-3 Bilder aus 
Minister 
Präsentation 

Westerfilde Nord 

Westerfilde Süd 
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Dortmund Westerfilde
Conciergelösung: barrierefreier Zugang sowie Stärkung 
soziale Kontrolle  

Häuser Gerlachweg 7- 9  
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Bezahlbarer Wohnraum 
Modernisierung mit öffentlichen Förderung 

Die Modernisierung ist Bestandteil der Gemeinschaftsinitiative „Besser Wohnen –
Energetische Sanierung plus“ des Bauministeriums NRW.

Ziele dieser Initiative sind die energetische Sanierung, die Erneuerung der 
Quartiere und die Sicherung bezahlbaren Wohnraums ( RL BestandsInvest ) 

Nach Abschluss der Modernisierung sind  110  Wohnungen preisgebunden (rd. 30 
%  im Quartier); preisgebundene Miete bei  5,60 €/m² 

Fördervolumen NRW Bank Darlehn rund 3,4  Mio. €  (Förderantrag 2017), 20 % 
Tilgungsnachlass beantragt 

Eckdaten
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Quartiersentwicklung Berlin Ziekow, Tegel
Ganzheitlicher Ansatz mit Nachverdichtung 

Direkter Weg 
zur S-Bahn

Neues 
Quartierszentrum

Neubau 
Kita

Vonovia mit rd. 1.100 WE 

Ganzheitliche Entwicklung des 
Quartiers : Modernisierung, Neubau 
und Dachgeschossaufstockung sowie 
umfassende Wohnumfeld- und 
Infrastrukturmaßnahmen 

Infrastruktur

Kita : Neubau auf Kita-Grundstück 
& Kita-Verlagerung

direkter „grüner“ Laufweg zur
S-Bahn

Nahversorgung

Neubau im Quartierszentrum 
( inkl. Tiefgarage)

Realisierungszeitraum  bis 2023, 
Investitionsvolumen rd. 110 Mio. €
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Quartiersentwicklung Berlin Ziekow, Tegel
Umfassende Mieterbeteiligung und Partizipation 



Erkenntnisse – Lessons Learned
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Lessons
learned

Ganzheitlicher Blick: mehrjähriger 
Generalbebauungsplan mit zeitlicher 
Struktur und Investitions-Mix von Anfang 
an elementar.

Über den „Tellerand“ schauen:
Neues Wohnumfeld und Nahversorgung für 
belebende  Attraktivität von innen heraus. 
Mut zu neuen Ansätzen wie z.B. Umbau zu 
Cafes, Künstlerräumen und Arztpraxen, 
Kita.

„Aufgleisen“  der Projekte  dauert- techn. 
Kapazitäten.

Permanentes techn. und kaufm. 

Management des Projektes erforderlich

(Kapazität).

Permanentes Marketing mit 
Öffentlichkeitsarbeit für 
Imagewechsel- Kommunikation !  

Begrenzter Einfluss  auf 
Umsetzungsgeschwindigkeit –
Städtebauliche Maßnahmen in 
Kommunen „ticken“  langsamer.

Mediation- Zunahme  „not in my
backyard attitude“ 

Soziale und kulturelle Impulse 
setzen.

Komplexität nicht unterschätzen-
Management.

Vonovia
Quartiersentwicklung 


