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»Jede Stadt hat ihre Mollerstadt«
war ein gefliigelter Satz im
Forschungsprojekt »s:ne«, dem
Transferprojekt, aus dem diese
Publikation hervorgegangen ist.

Tatsdchlich haben viele deut-
sche Stadte dhnliche Quartiere.
Im Zweiten Weltkrieg zerbombt,
wieder aufgebaut im Stil und
mit den niedrigen Standards der
Nachkriegszeit. Mit einer klein-
teiligen Parzellenstruktur und
heterogener Eigentiimerschaft
in einer innerstddtischen Eins-
B-Lage — wo Wohnen anders als
in der benachbarten »City« noch
eine zentrale Rolle spielt.

Diese Quartiere sind in die Jahre
gekommen. Sie haben aber eine
besondere Bedeutung auch

und gerade im Hinblick auf eine
nachhaltige Stadtentwicklung
im Sinne der Stadt der kurzen
Wege.




Mit diesem Buch halten Sie ein echtes Stiick Nachhaltigkeit in den
Handen. Durch lhren Kauf unterstiitzen Sie eine Produktion mit hohen
okologischen Anspriichen:

100 % Recyclingpapier

mineralolfreie Druckfarben

Verzicht auf Plastikfolie

Kompensation aller CO,-Emissionen

kurze Transportwege - in Deutschland gedruckt

Weitere Informationen unter www.natiirlich-oekom.de
und #natiirlichoekom &



Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek:

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der
Deutschen Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind
im Internet iiber www.dnb.de abrufbar.

© 2023 oekom verlag, Miinchen

oekom - Gesellschaft fiir 6kologische Kommunikation mbH
Goethestrafle 28, 80336 Miinchen

Konzeption: Astrid Schmeing

Redaktion: Astrid Schmeing, Katja Hofmann

Redaktionelle Beratung: Iris Behr, Dr. Birte Frommer,

Dr. Jonas J. Schoenefeld, Alexander Gemeinhardt

Transkription: Stefanie Saier

Studentische Hilfskrifte: Eugen Hildmann, Laura-Céline Warner
Illustrationen / Diagramme: Katja Hofmann, Martina Rahner
Layout und Satz: Martina Rahner

Korrektur: Christopher Hamich, Lena-Maria Denu
Umschlaggestaltung: Laura Denke (oekom verlag), Martina Rahner
Umschlagabbildung: Katja Hofmann

Druck: Friedrich Pustet GmbH & Co. KG, Regensburg

©O80

Dieses Werk ist lizenziert unter der Creative Commons Lizenz: Namensnennung —
Nicht kommerziell - Keine Bearbeitungen 4.0 International (CC BY-NC-ND 4.0).

Diese Lizenz erlaubt die private Nutzung, gestattet aber keine Bearbeitung

und keine kommerzielle Nutzung. Weitere Informationen finden Sie unter:
creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0

Alle Rechte vorbehalten

ISBN 978-3-98726-077-3

E-ISBN 978-3-98726-313-2

https://doi.org/10.14512/9783987263132

RECYCLED

Papier aus
Recyclingmaterial
F

wiscog  FSC® C014889




ZUKUNFTSORIENTIERTE
NACHHALTIGE

STADTENTWICKLUNG

EINE TRANSDISZIPLINARE UNTERSUCHUNG AM BEISPIEL
EINES INNERSTADTISCHEN QUARTIERS

HRSG. ASTRID SCHMEING

AUTOR*INNEN

Iris Behr, Thomas Bellmer, Dr. Michéle Bernhard, Dr. Barbara Boczek,

Dr. Friederike Edel, Martina Fendt, Dr. Birte Frommer, Alexander Gemeinhardt,
Katja Hofmann, Jan-Marc Joost, Kristian Kaffenberger, Harald Meyer, Tamina Milius,
Johanna Mébius, Dr. Jonas J. Schoenefeld, Astrid Schmeing, Britta Stein, Gisela Stete,
Norbert Stoll, Andreas Volker, Anna Wasmer, Peter Werner, Dr. Axel Wolfermann

INTERVIEWPARTNER*INNEN
Dr. Martin Freystein, Birgit Groning, Michael Kolmer, Joachim Krein, Judith Wilms,
Marvin Goetze, Dr. Martin Zeumer

Die Publikation baut auf einer Schreibwerkstatt auf, welche im Rahmen des Transfervorhabens
s:ne-Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung (2018-2022) an der Hochschule Darmstadt
h dain Kooperation mit der Schader-Stiftung durchgefiihrt wurde. s:ne wurde mit Mitteln des
Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung sowie des Landes Hessen unter dem Forder-
zeichen 03IHS036A geférdert. Die Veroffentlichung wurde zudem aus dem Fachbereich Architek-
tur und aus dem Open-Access-Publikationsfonds der Hochschule Darmstadt gefordert.

h d ‘GEFORDERTVON 2018-2022 EINE GEMEINSAME INITIATIVE VON
! a ' , &l isteri iy,

ﬁ . hochschule darmstadt Innovative ‘ g e c‘ “\\3 Wasenscafisontorenz
Schader Stiftung systeminnovation fiir Hochschul
nachhaltige entwicklung ocnhschute






INHALT

seeescsccnne

VORWORT

ZUR SCHREIBWERKSTATT IN DER SCHADER-STIFTUNG

DIE ROLLE DES FACHBEREICHS ARCHITEKTUR

S:NE-TEILVORHABEN »ZUKUNFTSORIENTERTE STADTENTWICKLUNG «
WERDEGANG HANDLUNGSFELDER

RAUMLICHE INTEGRATION DER HANDLUNGSFELDER
SCHREIBWERKSTATT UND PUBLIKATION

BETEILIGTE UND AUFBAU

TEIL A- GRUNDLAGEN

e e e s s s e e s s s e e e ss s e e s s s e e s s s e e e s se

AUTOR*INNEN
DIE MOLLERSTADT IM KONTEXT VON ZEIT UND LEITBILDERN

Klassizismus

Industrielle Revolution/Historismus

Wiederaufbau/Nachkriegsmoderne

1970er-Jahre bis 2000er-Jahre

Potenziale und Probleme der Mollerstadt im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung
FOTOESSAY

Ruhender Verkehr im Stralenraum und in den Héfen

Versiegelungsgrad

Nutzungen
EXKURS ZUM LEITBILD STADT DER KURZEN WEGE
Das Leitbild Stadt der kurzen Wege und was sich damit verkniipfen lisst — im Spiegel der Zeit
1980er- und 1990er -Jahre
1990er- und frithe 2000er-Jahre
Heute: Die Verkniipfung der Ansitze
MOLLERSTADT 2.0 POLITISCHE ZIELE
Ziele der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus in Darmstadt
Ziele fiir die Innenstadtentwicklung
Ziele Quartiersentwicklung
Ziele Mollerstadt
SANIERUNGSZIELE FUR DIE MOLLERSTADT
Das integrierte Quartierskonzept
Energetische Modernisierung von Gebauden
Férderung privater Begriinungsmafinahmen
Nachhaltige Mobilitat
KARTIERUNG DES SANIERUNGSGESCHEHENS
Modernisierungsmafinahmen
Verdichtungs- und Aufstockungsmafinahmen
Dachbegriinungsmafinahmen
GESPRACH ZUM SANIERUNGSVORHABEN »WESTLICHE INNENSTADT-MOLLERSTADT«
EXKURS: ARCHITECTS FOR FUTURE
QUELLEN

10
1"
12
13
15
18
20

23
24
24
24
26
26
26
30
31
32
33
34
34
34
34
35
36
37
40
42
44
48
48
49
50
51
52
52
54
56
58
64
68




TEIL B - HANDLUNGSFELDER

D I I I I I I

SCHREIBWERKSTATT
VERANSTALTUNGEN IN DER SCHADER-STIFTUNG

HANDLUNGSFELD MOBILITAT

Untersuchung von Hemmnissen und Chancen der Mobilitatswende am Beispiel der Umgestaltung der Grafenstrafle

RAUMDIAGRAMM
AUTOR*INNEN

1.
2.
3.

N o0 o N~

AUFTAKT

AUSGANGSLAGE: MOBILITAT IN DER MOLLERSTADT
UMGESTALTUNG DER GRAFENSTRASSE

3.1. Ausgangssituation und Ziele

3.2. Ablaufder Planung und Umsetzung

3.3. Der Umgang mit vielfiltigen Akteur*innen und Interessen

3.4. Bewertung der Umgestaltungsmafinahmen

. EIN (MOBILITATS-)JKONZEPT FUR DIE GESAMTE MOLLERSTADT
. UMSETZUNG DER MOBILITATSWENDE IN DER MOLLERSTADT

. HEMMNISSE, CHANCEN UND LOSUNGSANSATZE

. QUELLEN

NSELTISCHGESPRACHE MOBILITAT

HANDLUNGSFELD GEBAUDE

Graue Energie und graue Emissionen bei der Modernisierung im privat gehaltenen Gebaudebestand

RAUMDIAGRAMM
AUTOR*INNEN

1.
2.
3.

5.
6.

AUFTAKT

DERZEITIGE ENTWICKLUNGEN

HERAUSFORDERUNGEN UND POTENZIALE IN DER MOLLERSTADT
3.1. Gebaudestruktur

3.2. Eigentumsstruktur

. HERAUSFORDERUNGEN UND POTENZIALE IN DER BERATUNGS- UND PLANUNGSPRAXIS

4.1. Lebenszyklusbetrachtungen im Rahmen der Bundesférderung fiir effiziente Gebaude

4.2. Einschitzungen der kiinftigen Rolle von Ordnungsrecht und Férderung

4.3. Mit der Durchfithrung von Okobilanzen und Lebenszyklusbetrachtungen verbundene Herausforderungen
4.4. Mit der Durchfithrung von Okobilanzen und Lebenszyklusbetrachtungen verbundene Potenziale
ZUSAMMENFASSUNG UND SCHLUSSFOLGERUNGEN

QUELLEN

INSELTISCHGESPRACHE GEBAUDE

71

73
74
75
77
78
78
79
81
85
86
89
94
96
97

103
104
105
106
109
109

m
14
16
17

120
121
124
125



HANDLUNGSFELD ENERGIE

Fernwdrmeanbindung zur Dekarbonisierung der Warmeversorgung am Beispiel der Mollerstadt

RAUMDIAGRAMM
AUTOR*INNEN

1.
. GEGENWARTIGE ENERGETISCHE SITUATION

2

6.
7.

AUFTAKT

2.1. Vorherrschender Gebaudestandard und Effizienzniveau
2.2. Wirmeversorgung in Bestandstrukturen der Innenstadt/Mollerstadt

2.3. Vorhandene Energieinfrastruktur

. GEGENWARTIGE HERAUSFORDERUNG UND HANDLUNGSDRUCK

3.1. Klimaziele fiirr Darmstadt
3.2. Gebaude-individuelle Warmeerzeugung in Innenstadtgebieten auf Basis erneuerbarer Energien

3.3. Strategische Losungsansitze zur Erreichung der Klimaziele

. LOSUNGSOPTIONEN - ZUR WARMEVERSORGUNG IN INNENSTADTGEBIETEN

4.1. Senkung des Heizenergiebedarfes

4.2. Zukinftige Entwicklung der Fernwirmeversorgung Darmstadt-Nord

. FERNWARME-IST-SITUATION IN DER INNENSTADT UND AUSBLICK

S.1. Fernwirme im Innenstadtbereich: Warmequellen und Ausbaumafinahmen
5.2. Wirmenetzanbindung

5.3. Unterbrechbare Verbraucher und lokale Prosumer*innen

FAZIT

QUELLEN

INSELTISCHGESPRACHE ENERGIE

HANDLUNGSFELD KONSUM

»Einzelhandel in der Krise - was nun?«

RAUMDIAGRAMM
AUTOR*INNEN

1.
2.

5.
6.

AUFTAKT
AUSGANGSLAGE: MOLLERSTADT - INNENSTADTQUARTIER DER KURZEN WEGE
2.1. Krise des Einzelhandels

. HERAUSFORDERUNGEN IN DER MOLLERSTADT

3.1. Fehlende Identifikation

3.2. Wer kiimmert sich?

. LOSUNGSANSATZE UND IDEEN FUR DIE MOLLERSTADT

4.1. Fehlende Identifikation als Chance begreifen

4.2. Orte der Begegnung als Motoren lebendiger Quartiere
4.3. Mischnutzung als Chance

4.4. Konzeptals Chance

4.5. Neue Geschiftsmodelle erproben

FAZIT

QUELLEN

INSELTISCHGESPRACHE KONSUM

131
132
133
134
134
135
135
136
136
136
137
138
138
140
141
141
142
144
146
147
149

155
156
157
158
160
161
161
162
163
164
165
165
166
167
168
169
171




TEIL B - EXKURSE

I A I I I I A )

VORWORT EXKURSE

STADTEBAU

1.
.RELEVANZ DER GESTALTUNGSQUALITAT

. MOGLICHKEITEN UND GRENZEN DES KOMMUNALEN HANDELNS

. HEMMNISSE BEI GESTALTUNGSRELEVANTEN UMSETZUNGEN IM OFFENTLICHEN RAUM
. BAUKULTUR ALS GESELLSCHAFTLICHER WERT

. FORDERUNG DER BAUKULTUR

. FAZIT: HANDLUNGSOPTIONEN

N o~ g~ WN

AUFTAKT

URBANES GRUN

N o~ g~ WN

. AUFTAKT

. STADTGRUN UNTER DRUCK

. ANREIZE FUR DIE BEGRUNUNG PRIVATER LIEGENSCHAFTEN

. EIGENTUMER*INNEN UND IHRE INTERESSENSLAGEN

. TRADIERTE VORBEHALTE GEGEN BEGRUNUNGEN

. AUFWAND FUR DIE ANTRAGSTELLER*INNEN DURCH KOSTEN, ARBEIT UND »BUROKRATIE«
. EMPFEHLUNGEN AUS DER BERATUNGSPRAXIS

IDENTIFIKATION, IMAGE UND ENGAGEMENT

1.
2.
3.
4.

AUFTAKT

SELBST- UND FREMDZUSCHREIBUNG

ES BRAUCHT STRUKTUREN UND ENGAGEMENT
FAZIT

MARKTLOGIK: IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.
. BISHERIGE MARKTLOGIK: KOMFORTABLE SITUATION FUR IMMOBILIENEIGENTUMER*INNEN
. NEUE ANFORDERUNGEN UND VERANDERUNGEN IN DER MARKTLOGIK

ZEITENWENDE IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT: ZUNEHMENDEN HANDLUNGSDRUCK ALS CHANCE NUTZEN

2
3
4.
5. DIE CHANCE NUTZEN: AKTEUR*INNEN UND INITIATIVEN BUNDELN

AUFTAKT

QUELLEN

TEIL C - AUSWERTUNG

R I I R I A A A SR A )

AUTOR*INNEN

1.

DIE MOLLERSTADT IN DARMSTADT - EIN QUARTIER VOLLER HERAUSFORDERUNGEN?

2. GEGENWART UND ZUKUNFT DER MOLLERSTADT: HANDLUNGSFELDER UND DENKANSATZE
3. SCHNITTMENGEN: INTERVIEW MIT DEM STADTBAURAT DER STADT DARMSTADT

4.

5. SCHLUSSELFAKTOREN UND HEBELPUNKTE EINER NACHHALTIGEN ENTWICKLUNG

RAUMLICH INTEGRIERT DENKEN FUR DIE MOLLERSTADT

QUELLEN

176

188
189
191
192
193
194
194

197
197
198
200

203
203
204
207
210
214

217
218
220
238
243
245
252



Abb. 1 Mollerstadt



ZUR SCHREIBWERKSTATT

.....................................
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Jede Stadt hat ihre Mollerstadt. Ein innerstadtisches Quartier, das nach der
volligen Zerstérung im Zweiten Weltkrieg auf historischen Grundrissen in
mafiger stidtebaulicher Qualitit wieder aufgebaut wurde. Ein verdichtetes
Quartier, quasi ohne Griinrdume. Ein Objekt der Stadtteilsanierung mit
durchwachsenem Ruf, zuriickgehendem Gewerbeanteil und steigenden
Mietpreisen, beliebt bei Investor*innen, skeptisch betrachtet von Anwoh-
nenden und Nutzenden, ein Durchgangsquartier mit wenig Eigenengage-
ment und Identifikationspotenzial ausgestattet. Ein Quartier ohne Zukunft?

Im Rahmen des Transferprojektes Systeminnovation fiir Nachhaltige
Entwicklung (s:ne) der Hochschule Darmstadt (h_da) wurden durch Wis-
senschaftler*innen und Praxisakteur*innen die Entwicklungsmdoglichkeiten
hin zu einem nachhaltigeren und lebenswerteren innerstiadtischen Quartier
thematisiert. Der Prozess der Schreibwerkstatt, mit einem transformativen
und transdiszipliniren Ansatz mit vier Tandems aus Wissenschaft und
Praxis sowie einigen fachlichen Exkursen, geht weit iiber eine klassische
Beforschung hinaus. Gemeinsam wird das komplexe Bild des Prozesses
nachhaltiger Stadtentwicklung gezeichnet.

Mit der Publikation halten wir zum Projektende von s:ne nicht nur fest,
was war, sondern auch was kommen kénnte, wo Grenzen des gemeinsamen
Problemverstindnisses verschiedener Akteur*innen in der Stadtgesellschaft
liegen und welche Transferfragen zu stellen sind; nicht nur in und mit der
Darmstidter Mollerstadt. Denn jede Stadt hat ihre Mollerstadt.

Alexander Gemeinhardt
Vorstand der Schader-Stiftung

10



DIE ROLLE DES

.........................

.............................................

Der Fachbereich Architektur hat sich frith in das Vorhaben Systeminnova-
tion fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) eingebracht; insbesondere iiber die
Lehre. Herzstiick war ein stidtebauliches Entwurfsprojekt zur Mollerstadt,
welches ein gesamter Jahrgang mit ca. 190 Studierenden bearbeitet hat und
sechs Professor*innen samt Lehrbeauftragte betreut haben.

Stadtebauliches Entwerfen beinhaltet etwas, auf das auch die Schreib-
werkstatt abzielt: eine integrative Betrachtung verschiedener Handlungsfel-
der, hier Mobilitit, Gebaude, Energie und Konsum. Es geht dabei um mehr
als die Aufhiibschung des Stadtbildes. Vielmehr wird eine rdumliche Ord-
nung angelegt, in der die Handlungsfelder aufgehen und dsthetische, tech-
nische, rechtliche, funktionale und soziale Anforderungen erfiillt werden.

In der Bearbeitung der Entwiirfe durch die Studierenden hat sich
aber auch ein Dilemma von Bestandsquartieren gezeigt: Stidtebau lebt
von einzelnen, Grundstiicke iibergreifenden Ansitzen. Die vorhandene
Raum- und Eigentiimer*innenstruktur, gekoppelt an den Bestandsschutz
der vorhandenen Bebauung, machen es schwer, riumlich iibergreifend zu
entwickeln. Die Entwiirfe zeigen somit Visionen, die nicht unmittelbar
umsetzbar sind. Es bleibt die Frage nach den Bedingungen, Méglichkeiten
und Grenzen nachhaltiger Entwicklung im Bestand.

Hier hat die Schreibwerkstatt eingesetzt, aus der die vorliegende
Publikation hervorgegangen ist. Sie zielt darauf ab, zunichst Herausfor-
derungen einer nachhaltigen Bestandsentwicklung vielstimmig, das heifit
unter Beteiligung von Wissenschaftlerinnen und Praxisakteur*innen,
herauszuarbeiten. Sie richtet sich dabei an verschiedene Adressat*innen:
an Stadtverwaltungen und Politiker*innen, an Fachplaner*innen, an Eigen-
tiimer*innenvertretungen, aber auch an Studierende. Mit der Publikation
kénnen sie sich einen Uberblick iiber die Inhalte und Problemstellun-
gen einer nachhaltigen Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers
erarbeiten. Erst wenn man diese versteht, kann man im Entwurf ange-

messen auf sie reagieren und passgenaue Moglichkeitsrdume erarbeiten.

Prof. Kristian Kaffenberger Prof. Astrid Schmeing
Dekan Fachbereich Architektur Fachbereich Architektur, s:ne




S:NE-TEILVORHABEN
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Digitale Stadt S ,_ed:yghemie .

2018 -2022

s:ne — Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung

Das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) und das
Land Hessen haben im Rahmen der Bund-Linder-Initiative »Innovative
Hochschule« das Transfervorhaben » Systeminnovation fiir Nachhaltige
Entwicklung (s:ne)« (2018-2022) der Hochschule Darmstadt (h_da)
gefordert.

Das Projekt verstand sich als Innovationsmotor. Es ging darum,
mit Menschen aus Wirtschaft, Politik, Verwaltung, Wissenschaft und
Zivilgesellschaft Verinderungsprozesse fiir die Region Darmstadt anzu-
stoflen. Die h_da verkniipfte hierfiir ihr wissenschaftliches Know-how
mit dem Wissen der Praxispartner*innen. s:ne war somit kein klassisches

1 2 S:NE UND DER FACHBEREICH ARCHITEKTUR SCHMEING

Abb. 2 (Grafik: s:ne)

Die Grafik zeigt den
strukturellen Aufbau
von s:ne mit der In-
novations- und Trans-
formationsplattform
(ITP) im Zentrum und
den zugehorigen Um-
setzungsvorhaben, zu
denen auch das TV 6 Zu-
kunftsorientierte Stadt-
entwicklung am Beispiel
der Mollerstadt gehort.
Die Schreibwerkstatt
entstand in Kooperation
dieses Umsetzungsvor-
habens mit dem TV2 der
Schader-Stiftung.

Mebhr Infos zu s:ne und
der ITP finden sich unter:
https://sne.h-da.de und
https://itp.h-da.de/


https://www.bmbf.de/bmbf/de/forschung/hightech-strategie-2025/innovative-hochschule/innovative-hochschule.html
https://www.bmbf.de/bmbf/de/forschung/hightech-strategie-2025/innovative-hochschule/innovative-hochschule.html

Forschungs-, sondern ein Transferprojekt. Es ging nicht darum, dass >»die
Wissenschaft« Losungen entwickelt und sie dann »der Praxis« zur Ver-
fiigung stellt. Vielmehr wurde im Projekt s:ne nach Wegen gesucht, Ak-
teur*innen mit unterschiedlichen Erfahrungen, Perspektiven und Interessen
zusammenzubringen und mit ihnen ein gemeinsames Problemverstindnis
sowie relevante Forschungsfragen zu entwickeln. Ziel war es, unterschied-
liches Wissen so zu verbinden, dass Verinderungsprozesse entstehen kon-
nen, die zu einer nachhaltigen Entwicklung beitragen.

Die vorliegende Publikation ist aus einer Schreibwerkstatt hervorge-
gangen, die Teil des s:ne-Vorhabens »Zukunftsorientierte Stadtentwick-
lung« war. Im Antrag waren fiir dieses Teilvorhaben vier Handlungsfelder
angefiihrt (Mobilitit, Gebiude, Energie und Konsum), welche sich mit
jeweils eigenen Fragestellungen auf einen gemeinsamen Beispielraum, die
Mollerstadt, beziehen sollten.

Weiterentwicklung der Handlungsfelder

Aus verschiedenen Griinden 16sten sich alle vier von der Moller-
stadt als Beispielraum. Damit fehlte nun eine integrierende Ebene, die
allen Handlungsfeldern gemein war. Dies war ein zentraler Anlass zur
Schreibwerkstatt.

Das Handlungsfeld Mobilitit splittete sich in LieferradDA und Urbane
Mobilitit, Gebdude wurde zu Energetische Gebdudesanierung, Konsum zu
Zukunft der Innenstddte und Ortszentren. Energie wurde als Interaktive
Wirmenetze weiterverfolgt. Die Inhalte der einzelnen Sparten sowie deren
Publikationen, die bis zu unserem Redaktionsschluss entstanden sind,
werden nachfolgend kurz vorgestellt, um einen Gesamtiiberblick iiber die
Teilvorhaben zu geben. Die Inhalte entstammen tiberwiegend der s:ne-
Webseite,! wurden teils aber noch einmal von den Autor*innen editiert.

WERDEGANG HANDLUNGSFELDER

I R R I I I I R I I I I I A AP AT

Interaktive Warmenetze

Ziel war die Konzeption eines ausbaufihigen Erzeugungsverbundes,
der die Leistungsreserven aus bestehenden Gebduden nutzt, um eine
schrittweise Transformation in eine treibhausgasneutrale Warmeversorgung
zu ermoglichen. Weil die Beteiligten am Wirmenetz sich dabei aufeinander
verlassen miissen, ist auch ein organisatorischer Zusammenschluss fiir
einen geordneten Wiarmenetz-Verbund erforderlich. Das Umsetzungsvor-
haben untersuchte daher die Frage, wie es gelingen kann, durch interaktive

Veranstaltung in der
Schader-Stiftung:
‘Wirmewende in und um
Darmstadt

Vortrag Dr. Patrick
Voos, Leiter des Amtes
fiir Klimaschutz und Kli-
maanpassung der Stadt
Darmstadt, [online]
https://www.youtube.
com/watch?v=msis-
tISkfRM (letzter Zugriff
am 9.1.2023)

Vortrag Heike Bohler,
LEA Hessen, [online]
https://www.youtube.
com/watch?v=FrUTiV-
7xyos (letzter Zugriff am
9.1.2023)

Vortrag Harald Meyer,
Hochschule Darmstadt,
[online]
https://www.youtube.
com/watch?v=wh9o-
wuRCwe (letzter Zugriff
am 9.1.2023)
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Nahwirmenetze mit dezentralen Wiarmeerzeugern und Wirmespeichern
mit den relevanten Akteur*innen Potenziale fiir Mafinahmen in Richtung
eines CO,-neutralen Gebiaudebestandes zu erschlielen.

Energetische Gebiudesanierung?

Das Handlungsfeld Gebaude befasste sich mit der energetischen Ge-
baudemodernisierung. Als Problemimpuls konnte der Darmstadter Stadt-
verordnetenbeschluss »Hochste Prioritét fiir Klimaschutz« betrachtet
werden. Relevante kommunale Akteur*innen, die sich mit energetischer
Modernisierung befassen, nahmen verschiedene Perspektiven in den Blick,
mit dem Ziel, neue Denk- und Handlungsweisen zu entwickeln. Dabei hat
sich eine feste Akteur*innenrunde etabliert, die sich unter anderem mit den
Themen »Kommunikation vor, nach und wihrend der Modernisierung«
sowie der »Lebenszyklusbetrachtung von grauer Energie und Emissionen«
beschiftigte. Hier stehen weniger technische Losungen im Mittelpunkt,
sondern Prozesse.

Zukunft der Innenstidte und Ortszentren®

Innenstiddte und Ortszentren miissen sich den vielfiltigen Heraus-
forderungen stellen, die durch gesellschaftliche und klimatische Veran-
derungsprozesse geprigt sind. Welche neuen Ideen gibt es, um die Zentren
zu aktivieren, und wie kénnen einzelne Bausteine dafiir aussehen? Dazu
wurde ein sogenannter Szenario-Prozess mit Vertreter*innen verschiedener
stidhessischer Kommunen und Expert*innen durchgefiihrt, um Pfade fiir
eine nachhaltige Zukunft der Innenstidte und Ortszentren zu identifizieren.

Lieferrad DA - Radlieferdienst fiir Darmstadt®

Zunehmender Onlinehandel und Lieferverkehr belasten den lokalen
Einzelhandel, die Umwelt und den 6ffentlichen Raum. Der erste Corona-
Lockdown 2020 bot ein Gelegenheitsfenster, um ein Belieferungskonzept
mit Lastenrddern fiir Darmstadt zu initiieren. Das Projekt Lieferrad DA
zielte auf die Unterstiitzung des lokalen Einzelhandels, umweltfreund-
lichen Transport, eine Entlastung des Verkehrssystems und faire Arbeits-
bedingungen ab. Im Betrieb wurde erforscht, unter welchen Bedingungen
diese Ziele erfiillt werden konnen, welchen Mehrwert der Lieferdienst fiir
eine nachhaltige Stadtentwicklung bietet und wie er nach Projektende in
den Dauerbetrieb tibergehen kann. Das Projekt wurde gemeinsam mit der
Frankfurt University of Applied Sciences betrieben und durch das Hessi-
sche Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen geférdert.
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itp:ne Diskussionsbei-
trag Iris Behr, Dr. Jonas
Schoenefeld, Luise
Spieker (2023):
Klimaschutzpotentiale
im Gebaudebestand er-
schliessen: der Weg zum
Kommunikationskom-
pass fiir die Gebaudemo-
dernisierung, [online]
https://itp.h-da.de/
fileadmin/Einrichtun-
gen/ITP/Dokumente/
itp_2023_Diskussions-
beitrag_Prozessge-
schichte_ Kommunika-
tionskompass.pdf

Video mit Einfithrung
der Ringvorlesung
»Wie wollen wir leben?
Die Zukunft von Innen-
stadten«

der i:ne, Initiative fiir
nachhaltige Entwick-
lung, der Hochschule
Darmstadt, Vortrag:
Astrid Schmeing,

Dr. Birte Frommer,

Dr. Anja Hentschel,
[online]
https://youtube.com/
watch?v=ief dau8xsk
(letzter Zugriff am
25.02.23)

Broschiire, Hg. Hoch-
schule Darmstadt,

s:ne (2022): Zukunft
der Innenstidte 2033,
Szenarien und Perspek-
tiven fiir zukunftsfihige
Innenstidte, [online]
https://www.schader-
stiftung.de/fileadmin/
user_upload/Broschue-
re_Zukunft der In-
nenstaedte.pdf

Lieferrad Darmstadt,
[online]
https://lieferradda.de
(letzter Zugriff am
25.02.23)


https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf
https://itp.h-da.de/fileadmin/Einrichtungen/ITP/Dokumente/itp_2023_Diskussionsbeitrag_Prozessgeschichte_Kommunikationskompass.pdf

2019

Erste Uberlegungen zur Darstellung einer raumlich

integrativen Ebene der vier Handlungsfelder

Die vier Handlungsfelder haben sich Stiick fiir Stiick von der Moller-
stadt als gemeinsamem Bezugsraum verabschiedet. Eine integrierte rdum-
liche Betrachtung blieb aber Thema. In 2019 gab es verschiedene Treffen
von Birte Frommer, Iris Behr und Astrid Schmeing, mit dem Ziel einer
integrierten riumlichen Betrachtung der Handlungsfelder. Stadtentwickung
hat unweigerlich eine raumliche Dimension, und es ist der Raum, der die
verschiedenen Handlungsstringe verbindet, wo mogliche Synergien, aber
auch Flichenkonkurrenzen entstehen. Erste entsprechende Diagramme
wurden von Eugen Hildmann, einem Studenten des Fachbereichs Archi-
tektur, umgesetzt. Katja Hofmann entwickelte diese spater im Rahmen der
Schreibwerkstatt weiter. Sie finden diese jeweils zum Auftakt eines jeden
Handlungsfeldes in Teil B dieser Publikation sowie in der Grafik »Flachen-
konkurrenzen« in Teil C.

Abb. 3

(Grafik: Katja
Hofmann)

Die Grafik bezieht
die Ziele »Stadt der
kurzen Wege und

doppelte Innenent-
wicklung« aus dem
Masterplan Darm-
stadt 2030+ auf ein
innerstadtisches
Quartier wie die
Mollerstadt. Diese
Inhalte wurden den
studentischen Ent-
wiirfen (siehe Folge-
seite) zu Grunde
gelegt.
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Abb. 4 (Entwurf: Barbara Carozzo, Vanessa Schéntag)
Diagramm zur raumlichen Entwicklung der Mollertadt aus
der Studienarbeit von Barbara Carozzo, Vanessa Schontag,
Fachbereich Architektur aus der Online-Publikation »Zu-
kunft Mollerstadt Darmstadt«’
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Hg. Schader-Stiftung, Online-Publikation
(2021): Zukunft Mollerstadt Darmstadt,
[online] https://www.schader-stiftung.
de/fileadmin/content/Zukunft_Mol-
lerstadt.pdf



2019-2021

Studentische Entwiirfe des Fachbereichs Architektur

s:ne wurde auch in die Lehre getragen. Unter Beteiligung diverser
Kolleg*innen haben Studierende im fiinften Semester des Bachelor Archi-
tektur Entwiirfe zu einer integrierten riumlichen Entwicklung der Moller-
stadt erarbeitet. Den Studierenden wurden raumrelevante Inhalte aus den
vier Handlungsfeldern Mobilitit, Gebdude, Energie und Konsum, bzw. ein
Funktionsmix, an die Hand gegeben. Erginzt wurden diese Inhalte durch
stiadtische Zielsetzungen wie der Stadt der kurzen Wege, der doppelten
Innenentwicklung oder der Schwammstadt.

In drei Online-Events in der Schader-Stiftung, jeweils zu den Themen
Architektur und Mobilitit, Architektur und Griin sowie Architektur und
Funktionen, wurden ausgewihlte Entwiirfe vor Praxisakteur*innen sowie
einer breiteren Offentlichkeit prisentiert und diskutiert. Daraus ist eine
Online-Publikation entstanden. Aufzeichnungen der Online-Events lassen
sich zudem auf dem YouTube-Kanal der Schader-Stiftung finden.

Videos zu Veranstaltungen

in der Schader-Stiftung auf
deren YouTube-Kanal Archi-
tektur und Mobilitit, [online]
https://www:youtube.com/
watch?v=iJBSPl4bGCO
(letzter Zugriff am 10.01.23)
Architektur und Griinriaume,
[online]
https://www.youtube.com/
watch?v=]JfsRb6vndXE&t=7s
(letzter Zugriff am 10.01.23)
Architektur und Funktionen,
[online]
https://www.youtube.
com/watch?v=SW8a3H-
Dxh1E&t=790s

(letzter Zugriff am 10.01.23)
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2022

Weiterfiihrende Integration der Handlungsfelder

Die Entwiirfe der Studierenden spiegelten die Erfahrungen aus den
Handlungsfeldern in s:ne wider, dass es schwierig ist, nachhaltige Ent-
wicklung in Bestandsquartieren voranzutreiben. Man kann sich von der
nachhaltigen Entwicklung eines solchen Quartiers, das ein hohes Potenzial
hat, aber nicht einfach verabschieden. Aufbauend auf einem Treffen in der
Schader-Stiftung, an welchem Alexander Gemeinhardt als Geschiftsfiih-
render Vorstand und Direktor und Michéle Bernhard als wissenschaftliche
Referentin der Schader-Stiftung, Birte Frommer und Astrid Schmeing von
der Hochschule Darmstadt sowie Barbara Boczek als damalige Baudezer-
nentin teilnahmen, wurde daher die Idee der Schreibwerkstatt etabliert.
Ziel war, in deren Rahmen die Problemstellungen, Herausforderungen
und Chancen zukunftsorientierter, nachhaltiger Stadtentwicklung eines
innerstadtischen Quartiers herauszuarbeiten. Zudem war die Intention,
die Handlungsfelder in Korrelation zu setzen, sie auf die Mollerstadt sowie
auf stiddtische Ziele und Leitbilder zu beziehen und die Kommunikation
zwischen Wissenschaftler*innen verschiedener Disziplinen und Praxis-
akteur*innen zu starken, sich gemeinsam der Problemstellung zu nihern.

Es waren fast 30 verschiedene Akteur*innen am Prozess beteiligt,
die aus der Hochschule Darmstadt, der Schader-Stiftung, dem Institut
Wohnen und Umwelt (IWU) und aus der Praxis kamen. Neben dem
wissenschaftlichen, untersuchenden Blick sollten Akteur*innen zu Wort
kommen, welche fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung unabdingbar
sind. Hierzu gehoren z. B. Fachleute des Immobilienmarktes, die 6ffentliche
Hand und die Zivilgesellschaft. Wissenschaftler*innen haben mit Praxis-
akteur*innen Teams gebildet, aus denen heraus Fachbeitrige entstanden
sind. Diese wurden durch Exkurse erginzt, die weitere, zentrale Themen-
stellungen nachhaltiger Entwicklung einbrachten. An zwei Treffen in der
Schader-Stiftung wurden die Beitrige kurz prasentiert und anschlieffend in
Inseltischgesprichen diskutiert. In dieser Publikation werden die Inhalte

zusammengefiihrt.
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Die Publikation gliedert sich in drei Teile

Teil A bereitet die Charakteristik der Mollerstadt auf und zeigt, wie
sich diese in den letzten Jahren entwickelt hat. Die Verinderung wird in
den Kontext von Zielen der nachhaltigen Entwicklung, insbesondere von
Zielen, welche die Stadt Darmstadt gesetzt hat, gestellt. Die Inhalte aus
Teil A dienten schon in der Schreibwerkstatt als gemeinsame Grundlage
des Diskurses. Teil B der Publikation spiegelt die Schreibwerkstatt wider.
Dieser Teil beinhaltet die inter- und transdiszipliniren Beitridge aus den

Handlungsfeldern Mobilitit, Gebdude, Energie und Konsum, die Exkurse 6 Dokumentation der

sowie Gesprachsmitschnitte von den Inseltischgesprichen. Teil C beinhaltet Schader-Stiftung:
. . . . Nachhaltige Stadtent-
eine Auswertung und einen Ausblick mit der Zusammenfassung zentraler il .
wicklung, [online]
Herausforderungen, aber auch Moglichkeiten nachhaltiger Entwicklung. https://www.schader-
Wesentliche Transferfragen, die es zu 16sen gilt, werden hier extrahiert. stiftung.de/fileadmin/

user_upload/Schader-
Doku_Nachhaltige-
Stiftung herausgegeben worden.® Stadtentwicklung.pdf

Ein Kurzformat mit Ausziigen ist Ende 2022 von der Schader-

DOKUMENTATION

der Schreibwerkstatt ,Mollerstadt*

im Projekt Systeminnovation
fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne)

3 ¢

NACHHALTIGE
STADT-
ENTWICKLUNG

ﬁ Schader Stiftung

Abb. S (Hrsg. Schader-Stiftung)
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AUS DER HOCHSCHULE DARMSTADT
Iris Behr, Wissenschaftlerin in s:ne
Prof. Dr. Friederike Edel, Fachbereich Wirtschaft
Prof. Dr. Birte Frommer, Fachbereich Bau- und Umweltingenieurwesen
Katja Hofmann, Qualifikationsbeschiftigte Fachbereich Architektur
Jan-Marc Joost, Wissenschaftlicher Mitarbeiter in s:ne
Harald Meyer, Wissenschaftlicher Mitarbeiter in s:ne
Johanna Mébius, Wissenschaftliche Mitarbeiterin in s:ne
Prof. Astrid Schmeing, Fachbereich Architektur, Leitung Schreibwerkstatt und Publikation in s:ne
Anna Wasmer, Wissenschaftliche Mitarbeiterin in s:ne
Prof. Dr. Axel Wolfermann, Fachbereich Bau- und Umweltingenieurwesen

AUS DER SCHADER-STIFTUNG
Dr. Michéle Bernhard, Wissenschaftliche Referentin der Schader-Stiftung bis Mitte 2022
Alexander Gemeinhardt, Vorstand und Direktor der Schader-Stiftung
Désirée Nothnagel, Wissenschaftliche Referentin der Schader-Stiftung von Mitte bis Ende 2022

AUS DEM INSTITUT WOHNEN UND UMWELT (IWU)
Britta Stein, Wissenschaftlerin
Dr. Jonas J. Schoenefeld, Wissenschaftler
Peter Werner, Wissenschaftler am IWU bis Ende 2018

AUS DER PRAXIS
Thomas Bellmer, Haus & Grund Darmstadt e.V.
Prof. Dr. Michéle Bernhard, THK Darmstadt von Mitte 2022-2023,
Professorin an der hs Kehl ab 09/23
Dr. Barbara Boczek, Stadtplanerin, Stadtritin a. D.
Martina Fendt, Landschaftsarchitektin, Urbanistin, Wirtschaftsmediatorin
Dr. Martin Freystein, ENTEGA AG
Birgit Groning, NH ProjektStadt
Michael Kolmer, Dezernent der Stadt Darmstadt
Joachim Krein, ENTEGA AG
Tamina Milius, Initiative Architects for Future
Gisela Stete, StetePlanung, Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung in Darmstadt
Norbert Stoll, Stadtplanungsamt Darmstadt bis Ende 2018
Dr. Daniel Theobald, IHK Darmstadt
Andreas Volker, BNP Paribas Real Estate
Judith Wilms, Stadtplanungsamt Darmstadt
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Die Grafik zeigt den Aufbau der
Schreibwerkstatt, die sich auch in
der Gliederung der vorliegenden
Publikation widerspiegelt.

GRUNDLAGE

Abb. 6 (Grafik: Martina Rahner)
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Grundlagen

Teil A bereitet die Charakteristik der Mollerstadt
auf und zeigt, wie sich diese in den letzten Jahren
entwickelt hat. Diese Verdnderung wird in den
Kontext von Zielen der nachhaltigen Entwicklung
gesetzt, insbesondere von Zielen, welche die Stadt
Darmstadt verfolgt. Die Inhalte aus Teil A dienten
in der Schreibwerkstatt als gemeinsame Grundlage

des Diskurses.
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PROF. ASTRID SCHMEING

ist seit 2009 Professorin fiir Stadt-

baugeschichte und Stadtebau an der

Hochschule Darmstadt.

Thr Fokus liegt auf stadtebaulichen Raum-
modellen und deren gesellschaftlichen, techni-
schen und ésthetischen Implikationen. Ihre For-
schungsschwerpunkte und Publikationen liegen
in der Stadt der kurzen Wege, der Zwischenstadt
sowie den Nachkriegssiedlungen und deren raum-
lichen Potenzialen.

KATJA HOFMANN

arbeitete von 2021-2023 an der

Hochschule Darmstadt als Wissen-

schaftliche Mitarbeiterin im Bereich

Grundlagen und Theorie.

Sie assistierte bei stidtebaulichen For-
schungsthemen und begleitete Projekte zum The-
ma Zukunft der Innenstdadte und Ortskerne sowie
nachhaltiger Stadtentwicklung. 2023 schloss sie
ihren Master Architektur an derh da ab.

PETER WERNER

Bis Ende 2018 wissenschaftlicher

Mitarbeiter am Institut Wohnen und

Umwelt GmbH (IWU)

mit den Forschungsschwerpunkten nach-
haltige Stadtentwicklung und Stadtokologie. Er
studierte Biologie an der Freien Universitit Berlin
und war dort zwei Jahre als wissenschaftlicher
Mitarbeiter titig, bis er Ende 1983 seine For-
schungsstelle am IWU antrat. Dort hat er sowohl
an der wissenschaftlichen Bearbeitung als auch
vielfach als Projektleiter, insbesondere auch in
interdisziplindren Projekten zu den Themenfel-
dern nachhaltige Stadtentwicklung und nachhalti-
ger Wohnungsbau sowie Biodiversitit und Stidte
bzw. Klimawandel und Stddte, mitgewirkt.

TAMINA MILIUS

studierte an der Hochschule Darm-

stadt im Master Innenarchitektur.

Wihrend des Studiums besuchte sie
zahlreiche interdisziplinidre Kurse mit Fokus auf
nachhaltiger Stadtentwicklung, unter anderem
an der TU Berlin. Sie beschiftigt sich mit The-
men wie Urban Farming, Animal-Aided Design
und griin-blauen Infrastrukturen. Als Teil von
Architects for Future hat Tamina die Vision,
stadtische und raumliche Planung so anzugehen,
dass sie in sozialvertréglicher, kultureller und
okologischer Hinsicht nachhaltige Losungen fiir
urbane Herausforderungen hervorbringt.

INTERVIEWPARTNERINNEN

JUDITH WILMS

ist Bezirksplanerin in der Abteilung

Stadtebauliche Planung, Bauleit-

planung, Konversion des Stadtpla-

nungsamtes Darmstadt.

In dieser Funktion hat sie das Sanierungs-
vorhaben »Westliche Innenstadt — Mollerstadt«
inklusive der energetischen Stadtsanierung lang-
jahrig begleitet.

BIRGIT GRONING
ist bei der NH ProjektStadt als Pro-
jektleiterin im Fachbereich Stadt-
entwicklung Hessen Siid tatig,
die als Sanierungstrigerin und -treu-
hinderin im Sanierungsvorhaben »Westliche
Innenstadt — Mollerstadt« bzw. der energeti-
schen Stadtsanierung »Darmstadt, Westliche
Innenstadt. Mollerstadt 2.0« beauftragt war.
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Sowohl mit ihrer Geschichte als auch dem heutigen Erscheinungsbild steht un-
ser Beispielraum, die Mollerstadt, kaum allein da. Im Gegenteil: Viele deutsche
Stadte dhnlicher Groflenordnungen haben innerstidtische Quartiere mit dhn-
licher Historie, dhnlichen Problemen, aber auch dhnlichen Chancen wie denen,
mit denen wir uns in der Schreibwerkstatt beispielhaft auseinandergesetzt haben.

Die Mollerstadt lasst sich dabei aus ihrer Geschichte heraus verstehen, welche

ihre Linien in die Gegenwart zieht.

Klassizismus

Die Mollerstadt entstammt dem Klassizismus.
Groflherzog Ludewig der I. beauftragte 1810
den jungen Architekten Georg Moller mit der
Planung eines neuen Stadtteils. Anders als bei
den Stadtvierteln der industriellen Revolution
ist der Plan ein kiinstlerisches Werk, die Stadt
ein Oeuvre. Mollers Entwurf sowie das Quartier
selbst repriasentierten den politischen Wandel
ihrer Zeit, in der das Biirgertum an Einfluss ge-
wann. Adelige und Biirgerliche wohnten Seite an
Seite in dem egalitdr gerasterten Stadtgrundriss.
Die Rheinstrafle fithrte zwar noch als barocke
Achse auf das Schloss zu; rechtwinklig zu dieser
wurde aber die Rhein-Neckarstrafe als gleich-
wertige Gegenachse etabliert. Dem alten Palais,
als Sitz des Fiirsten (heute Luisencenter), wurde
der Landtag (heute Regierungspriasidium) auf
dem Luisenplatz gegeniibergestellt. Im Sinne des
Klassizismus ergaben Landschaft und Stadt ein
harmonisches Gesamtbild. Die Mollerstadt war
umgeben von einer Baumallee, welche nicht nur
den Stadtkorper, sondern auch umgebende Parks,
Wiesen und Felder mit einschloss. Auch das In-
nere des Siedlungskorpers war von Griin in Form
von Girten und Parks durchdrungen. Heute kann

man aus dieser Zeit vor allem noch das Straflen-
raster mit den prigenden Raumbildungen von
Luisenplatz und Ludwigplatz, die Kuppelkirche
sowie die Landgraf-Philipps-Anlage erleben.

Industrielle Revolution/Historismus

Fiirst und Adel spielten in der industriellen Re-
volution keine grundlegende Rolle mehr. Stiadte
entstanden aus einem Zusammenspiel von 6f-
fentlicher Hand und Wirtschaftsakteur*innen
und brachten einen liberalen Kapitalismus zum
Ausdruck, bei welchem der kiinstlerische Aus-
druck kein vorrangiges Ziel des Stadtebaus mehr
war. Mit dem Stadtwachstum der industriellen
Revolution hatte sich das Quartier Mollerstadt
im spdteren 19. Jahrhundert verdichtet. Epochen-
typisch befanden sich in der mehrgeschossigen
Blockrandbebauung Ladenlokale im Erdge-
schoss, Wohnungen in den Obergeschossen und
Gewerbe zum Teil in den Hofen. Die Garten-
flichen wurden stirker bebaut und 6ffentliche
Griinflichen verschwanden. Typisch fiir diese
Phase liberalen Wirtschaftswachstums war der
Ausbau des 6ffentlichen Raumes als Triger von
Infrastruktur: Die Strafle diente dem Verkehr,
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Abb. 8

Stadtansicht Darmstadt (ca. 1845)

Abb. 9

Ansicht von Darmstadt
aus der Vogelpers-
pektive. Nach der
Natur gezeichnet von
E. Frank (ca. 1900)

Abb. 10
Plan der Haupt- und Residenzstadt
Darmstadt (1847)

Abb. 7
Geometrischer Plan der Groflherzog-
lichen Residenzstadt Darmstadt (1822)
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aber auch der Verortung von Versorgungsleitun-
gen und Kanalisation. Dariiber hinaus gab es we-
nig offentlichen Raum. Die Mollerstadt hat vor
allem in dieser Epoche ihre noch heute eigene
Baustruktur entwickelt.

Wiederaufbau/Nachkriegsmoderne

Die gesamte Innenstadt von Darmstadt wurde
im Zweiten Weltkrieg zerstort, so auch dieser
Teil der Innenstadt. Sie wurde nach dem Krieg
erstaunlich schnell neu aufgebaut. Schnelligkeit
hatte Vorrang vor Asthetik. Die rdumliche und
funktionale Struktur der Mollerstadt hatte sich
dabei kaum verandert, wohl aber ihre Architektur.
Das Quartier ist bis heute durch die Architektur
der 1950er-Jahre geprigt.

Ab den 1960ern erfolgte der massive Aus-
bau zur autogerechten Stadt. Die barocke, aufs
Schloss zufithrende Rheinstrafle war unlingst
schon ein Autobahnzubringer, die biirgerliche
Gegenachse, die Rhein-Neckarstrafle, zur Bun-
desstrafle geworden. Beide wirken zusammen mit
der Bleichstrale bis heute als Barriere fiir Fufi-
ginger*innen in dem Quartier und zerschneiden
dessen ohnehin sehr kleinen Zuschnitt. Fast jeder
Zentimeter Freifliche des Geschiftsviertels ist
inzwischen dem ruhenden Verkehr vorbehalten,
sowohl im 6ffentlichen Raum als auch auf den
Privatgrundstiicken. Interessanterweise ist das
zentral gelegene Quartier im stadtweiten Ver-
gleich auch das mit den wenigsten eigenen Autos:
Die Dominanz des Verkehrs im Quartier kommt

von auflen.

1970er-Jahre bis 2000er-Jahre

Wihrend die ehemalige Altstadt in den 1970ern
zur zentralen »City« ausgebaut wurde, mit
grofBmafstablichen Konsumeinrichtungen wie

Kaufhiusern und dem Luisencenter als Einkaufs-
zentrum, entwickelte sich die Mollerstadt zur
typischen 1b-Lage. Hier blieb ein individueller
Einzelhandel erhalten, stark durchmischt mit
Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen.

Als man die Mollerstadt 2005 zum Sanie-
rungsgebiet erklirte, war sie durch verschiedene
Krisen gebeutelt. Die Krise des Einzelhandels
hatte sich auch vor Corona unlingst bemerkbar
gemacht, Leerstinde deuteten eine Abwirtsspira-
le des Quartiers an. Vom Verkehr durchdrungen,
ohne Griin und mit schlechter Bausubstanz ver-
sehen, drohte das Quartier zu kippen, auch sozial.
Anders als viele historische Viertel aus dieser
Epoche verspriiht die Mollerstadt bis heute wenig
Charme und ist kein bevorzugter Lebensraum
der Darmstiddter*innen. Sie ist ein Durchgangs-
quartier, in dem tiberproportional viele Studie-
rende und Menschen mit Migrationshintergrund

wohnen, die nach ein paar Jahren weiterziehen.

Potenziale und Probleme der
Mollerstadt im Hinblick auf eine
nachhaltige Entwicklung

Schon im Laufe des Sanierungsverfahrens haben
Aspekte nachhaltiger Entwicklung zunehmend
eine Rolle gespielt, so auch als Stadt der kurzen
Wege, einem Leitbild, welches im Flichennut-
zungsplan von 2006 sowie im spéter entstan-
denen Masterplan Darmstadt 2030+ eine Rolle
spielen. Die Mollerstadt hat ein hohes Potenzial
im Hinblick auf dieses Leitbild. In dessen Sinne
ist die Mollerstadt funktionsgemischt und weist
eine hohe Bebauungsdichte auf. In der Moller-
stadt wird sowohl gewohnt als auch gearbeitet
und eingekauft. Zahlreiche Restaurants, Bars und
Kneipen bieten dariiber hinaus Treffpunkte fiir
die Freizeitgestaltung. Sie liegt im Zentrum einer
kleinen Grofistadt und ist von den meisten Punk-
ten der Stadt in weniger als 15 Minuten bequem
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Abb. 11
Luftaufnahme von
Darmstadt mit Kriegs-
zerstorung der Brand-
nacht vom 11.9.1944,
U.S. Air Force

Abb. 12

ULB: Beilage zum
Adressbuch 1949,
»Darmstadt nach
der Zerstorung vom
11./12. September
und 12. Dezember
1944«
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Abb. 13

(Grafik: Urban Catalyst GmbH)
Die Grafik zeigt die schematische
Anwendung der Leitlinien des
Masterplans Darmstadt 2030+ auf
die in der Mollerstadt gelegene
Rheinstrafle

Abb. 14
Rheinstrafle Richtung

Luisenplatz, Darmstadt
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mit dem Rad erreichbar. Auch die OPNV-Anbin-
dung ist verhiltnismifig gut.

Dennoch gibt es eine Reihe von Defiziten.
Trotz des Potenzials fiir alternative Mobilitit
wird die Mollerstadt vom motorisierten Individu-
alverkehr beherrscht. Insbesondere der ruhende
Verkehr ist flichenintensiv und lasst kaum Raum
fir Radfahrende, Fufiginger*innen, Gastronomie
und Griin. Erst wenn der ruhende Verkehr anders
organisiert oder die Anzahl der Autos mafigeb-
lich zuriickgeschraubt werden kann, gibt es den
Raum, obige Funktionen in den 6ffentlichen und
halboffentlichen Raum zu integrieren. Dies be-
trifft nicht nur die Straflen, sondern auch die
Hofe, welche in privater Hand sind. Sie machen
den Grof3teil der Freiflichen aus.

Das Quartier ist dicht bebaut und spei-
chert im Bestand viel graue Energie. Die meisten
Gebiude sind aber kaum gedimmt und bediirfen
dringend einer energetischen Sanierung, um
Emissionen aus dem laufenden Betrieb zu senken.
Mit dem Thema der Sanierung geht auch das der
Energieversorgung einher. Die Hauptenergie-
quelle fiir die Warmeversorgung ist ilberwiegend
Gas, das als Briickentechnologie zu nachhalti-
geren Formen der Wirmeversorgung gilt, aktu-
ell aber durch die kriegsbedingte Energiekrise
knapp bzw. teuer ist und ohnehin auf Dauer durch
nachhaltigere Energieformen ersetzt werden soll.
Allerdings miissen die Techniken nachhaltiger
Wirmeversorgung, wie z. B. iiber die Wiarme-
pumpe, noch verbessert werden, damit sie in Be-
standsquartieren wie der Mollerstadt ernsthaft
die Versorgung leisten konnen.

Die Mollerstadt ist fast komplett ver-
siegelt. Es gibt kaum Griinflichen, sowohl im
offentlichen Raum als auch in den Hoéfen. Dies
ist ein Kernproblem, da urbanes Griin sowohl
sozial als auch 6kologisch eine wesentliche Rol-
le in der dicht bebauten Stadt der kurzen Wege
spielt. Aufgrund des hohen Anteils an versiegel-
ten und bebauten Flichen ist die Mollerstadt

eine sogenannte Hitzeinsel und benoétigt deshalb
Griinraum, der zur Kiithlung der Luft beitrigt.
Aufgrund der anvisierten hohen baulichen Dichte
muss dies in Form der Begriinung von Straflen-
raumen, Hofen, Fassaden und Dichern passieren.

Im bestehenden Funktionsmix spielt der
Einzelhandel eine wesentliche Rolle. Genau die-
ser ist aber in seiner Existenz gefihrdet, daher
gibt es Leerstinde. Der Konsum in der Moller-
stadt ist nur bedingt auf Nachhaltigkeit ausgerich-
tet. Dies ist ein wichtiges Thema. Zentraler im
Zusammenhang mit der Themensetzung dieser
Publikation ist aber die Frage, wie man eine funk-
tionsgemischte Stadtmitte, die von allen Teilen
der Stadt aus gut ohne Auto zu erreichen ist,
raumlich und programmatisch so aufstellt, dass
sie ihre Funktion eines iibergeordneten Stadtteils
auch kiinftig tibernehmen kann.

Die Mollerstadt wurde nach dem Zwei-
ten Weltkrieg ziigig wieder aufgebaut und ist
architektonisch nicht iiberall ansprechend. Es
ist schwer, ein Bestandsquartier dsthetisch auf-
zuwerten, zumal hierfiir bei vielen Akteur*innen,
auch in der Stadtpolitik und -verwaltung gar kein
Anlass gesehen wird. Asthetik macht ein Quar-
tier aber identifizierbar und verleiht ihm Wert.
Die Mollerstadt bietet nicht nur iiber den Mangel
an Gestaltung wenig Anlass zur Identifikation.
Sie ist ein Durchgangsviertel, in welchem oft nur
iibergangsweise gelebt wird. Es gibt wenige auf
das Quartiersleben bezogene Funktionen und
Riaume, die zur Identifikation einladen.

Zudem gibt es in der Mollerstadt kaum
Flichen in offentlicher Hand. Dies macht es
schwer, das Quartier stadtebaulich tibergreifend
zu entwickeln bzw. Impulse zu setzen. Es ist
zentral, dass man die Eigentiimer*innen der
Privatflichen erreicht, um eine zielorientier-
te nachhaltige Entwicklung mitzutragen bzw.

voranzubringen.

29



FOTOESSAY

Abb. 15 Gagernstrafie

/;k‘ FOTOESSAY HOFMANN



Ruhender Verkehr im Straflienraum
und in den Hofen

Die Gagernstrafle ist eine Seitenstrafle der viel befahrenen
Rheinstrafle und Bleichstrale. Der Straflenraum wird beid-
seitig von ruhendem Verkehr flankiert. Fulginger*innen teilen
sich den Gehweg mit parkenden Autos. In der Erdgeschoss-
zone der Strafle befinden sich Druckereien, ein Fitnessstudio,
eine Seniorenresidenz und ein Friseur. Das Bild, das wir in
der Gagernstrafle vorfinden, ist ein gingiges Bild des Stra-
Benraumes in der Mollerstadt: Die Blockrandbebauung als
vorherrschende Bebauungsstruktur bildet Hofe aus, die vor-
rangig als Parkflichen genutzt werden. Dies geht neben einem
immensen Flichenverbrauch fiir ruhenden Verkehr mit einem
hohen Versiegelungsgrad einher. Die so genutzten Fliachen
konnten andernfalls fiir Erholungs- und Aufenthaltsflichen
sowie Treffpunkte genutzt werden.

Abb. 16
Stellplatze im Hof
der Bleichstrafle 10
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Abb. 17 Grafenstrafle

Versiegelungsgrad

Die Hofe der Mollerstadt weisen einen hohen
Versiegelungsgrad und ein Defizit an offenen,
versickerungsfahigen und begriinten Flichen auf.
Die Versiegelung verhindert die Grundwasser-
ausbildung und fiihrt dazu, dass sich die Boden-
oberfliche und die Luft in bebauten Gebieten
aufheizt. Damit zdhlt die Mollerstadt als ther-
misches Belastungsgebiet. Auf den Fotografien
wurden Flichen mit hohem Versiegelungsgrad
dokumentiert, darunter Tiefgarageneinfahrten
und -iiberdeckungen mit versickerungsunfihigem
Bodenbelag.

FOTOESSAY HOFMANN

Abb. 18
Versiegelter Hof

Abb. 19 Versiegelte Einfahrt



Nutzungen

Das Haus in der Rheinstrafle 30 spie-
gelt die typische Nutzungsverteilung
in der Mollerstadt mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss und Wohnen

in den oberen Geschossen wider.

M OO

Abb. 20
Wohn- und Geschifts-
haus in der Rhein-

strafle



EXKURS ZUM LEITBILD STADT DER KURZEN WEGE

............................................

Das Leitbild Stadt der kurzen Wege
und was sich damit verkniipfen lasst
- im Spiegel der Zeit

Die Vorstellungen, was man unter nachhaltiger
Entwicklung versteht, haben sich in den vergan-
genen Dekaden ziigig entwickelt und verindert.
Eine Disziplin wie die Stadtplanung oder Stadt-
entwicklung braucht aber Modelle, die langfristig
tragbar sind. Diese Modelle miissen so flexibel
sein, dass sie sich verandernde Vorstellungen und
Ansitze integrieren konnen. Das Leitbild der Stadt
der kurzen Wege ist bislang flexibel genug, die sich
rasant weiter entwickelnden Vorstellungen nach-
haltiger Entwicklung zu integrieren. Die folgenden
Abschnitte versuchen dies nachzuzeichnen. Die
angegebenen Zeitfenster zeigen, wann der Diskurs
in der breiteren Offentlichkeit gefiihrt wurde und
wann ein Thema prigend wurde.

1980er- und 1990er-Jahre

In diesem Zeitraum ist das Leitbild der Stadt der
kurzen Wege eng mit dem der Europdischen Stadt
verkniipft. Bei diesem liegt ein Schwerpunkt auf
der Offentlichkeitsbildung, welche in einem funk-
tionsgemischten Gebiet hoherer Dichte entsteht,
das wiederum eher durch Fuf- als durch Auto-
verkehr geprigt ist — so die These. Dieser Gedanke
hat auch das Sanierungsvorhaben >»Mollerstadt
- westliche Innenstadt« mitgepragt. Es gibt dabei
vordergriindig keine Ausrichtung auf Nachhaltig-
keit, im Leitbild der Stadt der kurzen Wege fliefit
aber beides, Offentlichkeitsbildung und Nach-
haltigkeit, zusammen. Sie werden bis heute im
engen Zusammenhang diskutiert, so auch in der
vorliegenden Publikation.

................................

1990er- und friihe 2000er-Jahre

In den 1990ern und frithen 2000ern ist der
Schwerpunkt der Betrachtung unter anderem
in Richtung alternative Mobilitit und Fliachen-
sparsamkeit geriickt. Die Stadtstruktur wurde
in der Moderne mafigeblich durch den Ausbau
des motorisierten Individualverkehrs, sprich der
Nutzung des Autos, geprigt. Gerade in diesem
Bereich ist es aber bislang nicht gelungen, den
CO,-Ausstoft mafigeblich zu senken. Der Ausbau
der Infrastruktur beinhaltet weitere 6kologische
Probleme, z. B. weil Landschaft bzw. Okosysteme
zerschnitten werden. Die Baustruktur der Zeit ist
monofunktional und flichenintensiv.

Bei alternativer Mobilitit im Zusam-
menhang mit der Stadt der kurzen Wege geht
es vor allem darum, dass Wohn- und Arbeitsort,
aber auch Schulen, Freizeit- und Einkaufsmog-
lichkeiten so nah beieinanderliegen, dass man
nicht auf das Auto angewiesen ist, sondern zu
Fuf, mit dem Rad oder dem OPNV mobil ist.

Innen- vor Auflenentwicklung ist im Hin-
blick auf die Flichensparsamkeit ein zentrales
Stichwort, das beinhaltet, dass man weniger
Auflenflichen am Stadtrand erschlieffen mochte
und stattdessen Brachen und Liicken in der Stadt
verdichtet bebaut. Der Abzug der alliierten Streit-
michte in den 1990er-Jahren sowie brachfallende
Infrastrukturen wie alte Flugplitze oder Gleis-
felder machen innerstddtisch Flichen verfiigbar,
welche neu bebaut werden. In der Entwicklung
dieser Konversionsflichen wird meist verdichte-
ter Geschosswohnungsbau mit grofleren, zusam-
menhingenden Griinziigen kombiniert.

Damit verbunden ist die sogenannte dop-
pelte Innenentwicklung, welche neben der Ver-
dichtung des gebauten Raumes den gleichzeitigen
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Ausbau von Griinflichen vorsieht. Dies betrifft
nicht nur die Begriinung von Fassaden und Da-
chern, sondern auch bodengebundenes Griin,
da vor allem dieses 6kologisch wirksam ist — und
zugleich notwendigen sozialen Raum zur Ver-
fiigung stellt.

Auch die Schwammstadt ist in diesem
Kontext zu nennen. Im Laufe der Entwicklung
sind zunehmend stddtische Freiflichen versiegelt
worden, und Regenwasser wurde in die Kanali-
sation abgeleitet. Das stort den natiirlichen Was-
serhaushalt. Der entsiegelte, durchlissige Boden
(oder auch die begriinte Dachfliche) speichert
Wasser. Damit konnen Starkregenereignisse ab-
gepuffert werden. Die Uberschwemmungsgefahr
sinkt, insbesondere wenn es zusatzliche Reten-
tionsflichen gibt, das sind niedriger liegende
Auffangbecken fiir Regenwasser.

Zudem verdunstet das im Boden gespei-
cherte Wasser bei Sonneneinstrahlung, was zur
Kiihlung des Stadtraumes im Sommer beitragt.
Dies ist im Zuge des Klimawandels mit heifleren
Sommern wichtig, insbesondere, da eine dicht
bebaute Stadt mit vielen versiegelten Flichen
einiges an Speichermasse hat, die sich aufheizt.
Die Stadt kiihlt auch nachts nicht mehr aus. Da-
rum hat man in der Stadt im Sommer oft so viel
hohere Temperaturen als im Umland. Neben dem
verdunstenden Wasser kiihlt auch Griin die Stadt,
auch hier iiber Verdunstung, bei Baumen aber vor

allem durch Beschattung.

Heute: Die Verkniipfung der Ansatze

Die vorhergehenden Ansitze und Ideen sind bis
heute wirksam und werden weiterverfolgt, aber
auch weiterentwickelt. Der Ansatz alternativer
Mobilitit wird zwischenzeitlich mit der Idee
der Multi- und Intermodalitit kombiniert, das
heiflt, dass man nicht nur innerortlich, sondern

auch im regionalen Zusammenhang verschiedene

Verkehrsmittel einzeln oder auch kombiniert
nutzen kann. Bedarfsgerecht kann auf Leih-
autos, -rader, -roller oder auf den OPNV zuriick-
gegriffen werden. Neben CO, konnen so auch
(versiegelte) Parkplatzflichen riickgebaut sowie
Ressourcen gespart werden, da weniger Autos
gebraucht werden.

Bei der Innenentwicklung hat sich der
Blick auf die Bestandssanierung bzw. Bestands-
entwicklung gerichtet, nicht nur, da die inner-
stadtischen Brachen und Bauliicken zunehmend
ausgeschopft sind. Der Bestand speichert soge-
nannte graue Energie und spart Ressourcen. Fiir
den Bau der Gebaude wurden beizeiten Energie
und Rohstoffe verbraucht. Beim Abriss eines Ge-
baudes »verliert« man diese Energie, verbraucht
neue und schafft viel Mill. Fir den Neubau wer-
den weitere Energie und Rohstoffe eingesetzt,
was klimatisch und 6kologisch problematisch
ist. Eine noch auszubauende Kreislaufwirtschaft,
die auf Recycling setzt, ist zusdtzlich Grundlage,
vorhandene Ressourcen effektiv einzusetzen.

Darmstadt hat im Masterplan das Leitbild
der Stadt der kurzen Wege festgeschrieben, und
die Mollerstadt hat ein sehr hohes Potenzial im
Hinblick auf genau dieses Leitbild. Ehrlicher-
weise muss man aber auch festhalten, dass dieses
Leitbild im Hinblick auf regionale Funktions-
zusammenhinge, die gerade in einer Region wie
dem Rhein-Main-Gebiet, zu dem Darmstadt
zdhlt, und dem lindlich geprigten Raum an sei-
ne Grenzen kommt.

Die hier unter dem Leitbild Stadt der
kurzen Wege versammelten Ansitze wie Fli-
chensparsamkeit, Schwammstadt, Bestandsent-
wicklung, Kreislaufwirtschaft und Modal Split
sind aber auch jenseits des Modells der Stadt der
kurzen Wege Ansitze, die generell eine nachhalti-
ge raumliche Entwicklung weit tiber innerstadti-
sche Quartiere wie der Mollerstadt vorantreiben
konnen.
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..........................................................

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt verfolgt Stadtentwick-
lungsziele auf drei raumlichen Handlungsebenen. Es geht
dabei um die Handlungsebene Gesamtstadt, in welche die
beiden Ebenen Innenstadt und Quartiere eingebettet sind.

Gesamtstadt und Innenstadt umfassen dabei jeweils einen eindeutig ab-
gegrenzten Raum, wogegen die Handlungsebene Quartiere einen rdumlich
nicht klar zugewiesenen Handlungsraum widerspiegelt, da diese iiberall und
mit unterschiedlichen rdumlichen Zuschnitten in der Stadt vertreten sind.
Die politischen Stadtentwicklungs- und Handlungsziele dieser drei Ebenen
bzw. Zielrdume beeinflussen sich gegenseitig und implizieren gleichzeitig
auch Zielsetzungen fiir das konkrete Quartier Mollerstadt.

Gesamtstadt
< »
-
Mollerstadt
BERN o .
> ",-' .'.‘l
Innenstadt D T >

Abb. 21 (Grafik: Martina Rahner)

Die drei stadtentwicklungspolitischen Ziel-
rdume, die Einfluss auf die Zielsetzungen fiir
die Mollerstadt ausiiben.
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Ziele der Stadtentwicklung
und des Stadtumbaus in Darmstadt

Mit dem Grundsatzpapier »Grundlagen. Darmstidter Stadt- 7  Stadtentwicklungsbeirat Darmstadt:

entwicklung« des Stadtentwicklungsbeirates,” dem Netzwerk Grundlagen Darmstadter Stadtentwick-
. ) L. . . lung. Thesen und Leitbilder, vorgelegt
Wirtschaft-Wissenschaft-Politik, der Mitwirkung am Projekt durch den Stadtentwicklungsbeirat, Bei-

»Regionen der Zukunft« gemeinsam mit den umliegenden trige zur Stadtentwicklung, Darmstadt,
Landkreisen und dem Start des lokalen Agendaprozesses wur- Selbstverlag, 1995
den in den 1990er-Jahren die Grundlagen dafiir gelegt, dass
das iibergeordnete Leitbild Nachhaltige Stadtentwicklung
sowohl in der Kommunalpolitik und kommunalen Verwaltung
als auch in der Darmstddter Wirtschaft und Stadtgesellschaft
einen breiten Konsens finden konnte. In Folge dieser Aus-
richtung fiel der Blick relativ schnell auf die Mollerstadt als ein
Quartier, welches eine besondere Stellung und Herausforde-
rung fiir eine nachhaltige Entwicklung in Darmstadt darstellt.
Vor diesem Hintergrund ist die stadtrdumliche Ent-
wicklung der Wissenschaftsstadt Darmstadt seit mehr als zwei
Jahrzehnten von dem Ziel »Innen- vor Auflenentwicklung«
gepragt. Erleichtert wurde und wird die Umsetzung dieses
Zieles durch den Umstand, dass auflerhalb der derzeitigen
Siedlungs- und Verkehrsflichen nur wenige Entwicklungs-
moglichkeiten in den Auflenbereichen bestehen, da entweder
Schutzgebietsausweisungen der Freiflichen im Umland oder
Beschriankungen aufgrund von Fluglirmbelastungen restrik-
tiv auf weitere rdumliche Entwicklungen wirken. Auflerdem
standen und stehen der Stadt Darmstadt mehrere grofiere
Konversionsflichen zur Verfiigung, die umfangreiche Poten-
ziale fiir die Innenentwicklung boten und immer noch bieten.
Mit diesem grundlegenden Ziel ist das Leitbild - zum
Teil auch als Leitlinie umschrieben - der Stadt der kurzen
Wege verkniipft. Dieses Leitbild bzw. diese Leitlinie ist fiir
die Stadt Darmstadt explizit im Agenda-Dokument von 2000
formuliert worden, einem Dokument, welches im Rahmen
eines biirgerschaftlichen Prozesses entstanden ist und von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt verabschiedet
wurde.® Mit diesem Leitbild der Stadt der kurzen Wege geht
die Zielvorstellung eines qualitativen Wachstums einher, um g, - 1)\ b 0viN und AGENDABURO der
weitere Entwicklungsmoglichkeiten der Wissenschaftsstadt Wissenschaftsstadt Darmstadt: Wissen-
schaftsstadt Darmstadt Lokale Agenda
21 - Agenda Dokument. Verabschiedet auf

dem 3. Agenda-Forum am 25. Mai 2000,
Aspekten wie Vielfalt und Diversitit unterlegt worden, wobei Darmstadt, Selbstverlag, 2000

Darmstadt nicht auszuschlief3en.

In denletzten Jahren ist dieses Leitbild zunehmend mit
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wirtschaftliche, soziale und kulturelle Vielfalt dabei im Vorder-
grund stehen. Im Flichennutzungsplan 2006 ? wurden dieses
Leitbild und diese Zielvorstellungen zum ersten Mal plane-
risch niedergelegt und von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossen (siehe Box 1). Um das oben erwihnte qualitative
Wachstum zu steuern, werden im FNP 2006 quartiersbezogene
Dichtewerte vorgeschlagen, und zwar sogenannte stidtische
Dichtewerte, die einen urbanen Charakter der Quartiere ge-
wihrleisten sollen."®

Box 1:

Die fiir diese Entwicklung entstehenden Flichen-
bedarfe sollen vorrangig durch Wiedernutzung, Um-
nutzung und Verdichtung innerhalb der bestehenden
Siedlungsflichen gedeckt werden."

Der Masterplan 2030+ baut im Grunde genommen auf diesen
Leit- und Zijelvorgaben auf und stellt diese, in bildhafter und
plakativer Form prisentiert, in einen erweiterten und zum Teil
auch neuen Kontext."? Die Herausforderung des qualitativen
Wachstums und der damit verbundenen Nachverdichtungs-
prozesse werden in dem Masterplan mit dem Ziel der Dop-
pelten Innenentwicklung verkniipft.

Zwar wurden mit den Klimaschutzkonzepten von 2004
und 2013 bereits Pfade aufgezeigt, wie Darmstadt CO,-Emis-
sionen umfassend reduzieren kann, aber erst mit dem aktu-
ellen Klimaschutzkonzept wird das Ziel Klimaneutralitit bis
2035, basierend auf den Vorgaben des Koalitionsvertrages der
aktuellen Koalition, als konkretes und gemeinsames Ziel der
Stadtgesellschaft vorgegeben.

In den verschiedenen Dokumenten bzw. in weiteren
sektoral ausgerichteten Plinen und Dokumenten werden zu
den verschiedenen Handlungsfeldern der Stadtentwicklung
und Stadtplanung (Wirtschaft, Mobilitit, Wohnen, Landschaft
usw.) zahlreiche weitere Ziele formuliert, die hier aber nicht
aufgegriffen werden, um den Rahmen des Kapitels nicht zu

sprengen.
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Wissenschaftsstadt Darmstadt: Flichen-
nutzungsplan mit Landschaftsplan -
Erlauterungsbericht, Darmstadt,
Selbstverlag, 2006

Vgl. ebd.

Vgl.ebd,, S. 4

Lammert, F.; Mul¢, L.; Polinna, C.:
MASTERPLAN DA 2030+. Raumliche
Entwicklungsstrategie fiir Darmstadt, im
Auftrag der Wissenschaftsstadt Darm-
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Abb. 22 (Grafik: Martina Rahner)




Ziele fiir die Innenstadtentwicklung

Das wesentliche Planungsleitziel, welches im FNP 2006 for-
muliert wurde, lautet, dass die City als Handels- und Ein-
kaufszentrum gestirkt werden soll, um sich gegeniiber der
Konkurrenz auf der griinen Wiese behaupten zu kénnen und
die iiberregionale Versorgungsfunktion weiterhin abzusichern.
Die hier erwihnte City ist der Kernbereich der Innenstadt,
sodass dieses Leitziel entsprechend auf die gesamte Innenstadt
ausstrahlen sollte.

Allerdings hat sich, unterstiitzt durch die vorberei-
tenden Untersuchungen zur Stadterneuerung der Mollerstadlt,
zunehmend herausgestellt, dass die Darmstddter Innenstadt
auch ein nicht zu unterschitzender Wohnstandort ist."
Im Agenda-Dokument wurden dazu schon entsprechende
Schlussfolgerungen gezogen: »Durch eine Forderung der
Nutzungsfunktion Wohnen in der Innenstadt konnte nicht nur
der Bedarf an Neubauflichen reduziert werden, sondern diese
Gebiete bieten wegen der vorhandenen Nutzungsmischungen
eine gute Grundlage fiir die Umsetzung der Leitvorstellung
'Stadt der kurzen Wege'«."*

So stellt sich fiir die Innenstadt, dies gilt besonders
fiir den Bereich auflerhalb der engeren City, also den Bereich
auflerhalb der Fufigingerzone, die Stirkung der Wohnfunktion
als ein zusitzliches wichtiges Planungsziel dar.'®

Mittlerweile haben sich Verschiebungen ergeben, weil
die Krise des Einzelhandels in den Innenstidten die Suche
nach erweiterten und neuen Funktionen der City angekur-
belt hat. Gastronomie und kulturelle Aktivititen sind als er-
ginzende Funktionstriger von Innenstiddten vermehrt ins
Blickfeld geriickt. Letztlich wird noch die Verbesserung der
Aufenthaltsqualitit als wichtige Aufgabe herausgestellt, um
die Innenstidte attraktiver zu gestalten.16

Der Masterplan 2030+ greift diese Herausforderung
auf und stellt als generelles Ziel eine multifunktionale Ent-
wicklung der Darmstidter Innenstadt in den Mittelpunkt, al-
lerdings mit starkem Fokus auf den Funktionen Einzelhandel,
Gastronomie und Kultur. Aufgrund der oben angefiihrten,
bereits vorhandenen Bedeutung der Innenstadt als Wohn-

standort und des in den letzten Jahren deutlich angestiegenen
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Bedarfes nach Wohnraum ist die Wohnfunktion noch mehr
ins Blickfeld geriickt."”

Im Koalitionsvertrag wird ein sehr breites Spektrum
an Funktionen aufgelistet und als Ziel wird formuliert: »...
der Innenstadt durch eine groflere Vielfalt ein neues Gesicht
zu geben und sie als Herz unserer Stadt zu bewahren«.'
Das City-Marketing benennt »die Vision einer lebendigen,
funktionierenden Innenstadt, in der sich Einheimische und
Besucher wohlfiihlen und das stidtische Leben genieflen
konnen«."

Um die angestrebte Multifunktionalitit zu erreichen
und die Aufenthaltsqualitit der Innenstadt zu verbessern,
bedarf es vor allem der Losung von zwei Problemen, die im
Verkehrsentwicklungsplan von 20062° und im Klimagutachten
entsprechend deutlich umschrieben worden sind.?' Erstens
den Platzanspruch des ruhenden Verkehrs zu reduzieren und
zweitens die bauliche Verdichtung und die damit verbundene
starke klimatische Belastung durch mehr Griin zu reduzieren.
Der vor Kurzem erfolgte Umbau der Grafenstrafle weist die
Richtung auf, die fiir den weiteren Umbau der Innenstadt ein-
zuschlagen ist. Bemerkenswert ist, dass in Bezug auf die Innen-
stadt das Ziel Klimaneutralitit nicht konkret benannt wird.

Ziele Quartiersentwicklung

Die Quartiersebene ist in Darmstadt in Bezug auf soziale Fra-
gen schon lange ins Blickfeld geriickt. Dies zeigt sich spatestens
1996, denn seitdem werden in den Sozialberichten kontinuier-
lich regionalisierte Analysen auf der Stadtteil- bzw. Ebene der
Stadtviertel verdffentlicht. In den spiteren Jahren wurden die
Quartiere zunehmend als zentrale Ausgangspunkte nachhalti-
ger Stadtentwicklung identifiziert. Ihre Funktion als Motoren
der Transformation ist mittlerweile stark in den Vordergrund
getreten. Dies verdeutlichen die Aktivititen im Rahmen der
Programmgebiete des Stadtumbaus, der Masterplan 2030+
und der aktuelle Koalitionsvertrag.

Der Zielraum Quartiersebene zeichnet sich zudem
durch die Besonderheit aus, dass er im Gegensatz zu den
beiden vorhergehenden Zielrdumen die Bewohner*innen der
Stadt Darmstadt bzw. der Quartiere als konkret zu beachtende
Akteur*innen mit in den Zielkatalog aufnimmt.
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und Volt Darmstadt fiir die Legislatur-
periode 2021 bis 2026, Darmstadt, Selbst-
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Katzschner, L.; Kupski, S.: Endbericht
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sowie klimatischen Verinderungen, im
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In den ersten Zielkatalogen®? standen Nutzungsmischung
und soziale Vielfalt sowie die Entwicklung der Quartiere zu
attraktiven, verkehrsberuhigten Wohnstandorten mit guter
Nahversorgung fiir Giiter des tiglichen Bedarfs im Mittel-
punkt. Letzteres wird auch noch einmal zeitnah im Masterplan
2030+ mit der Zielsetzung » Quartierszentren stirken und
zu neuen Ankern im Quartier gestalten« betont.?3 Die Stadt
der kurzen Wege auf der Quartiersebene bildet sozusagen die
Blaupause fiir diese Zielrichtung.

Uber das Bundesférderprogramm Soziale Stadt, in
welches zunichst sowohl ein Teilgebiet des Stadtteils Kra-
nichstein als auch das Quartier Eberstadt-Siid aufgenommen
wurden, erfuhr in den letzten zehn Jahren das Ziel Teilhabe
fiir die Darmstéddter Quartiersentwicklung zunehmend eine
Aufwertung. Im Masterplan 2030+ ist dann auch folgende
Zielsetzung zu finden: »Darmstadts Quartiere sichern Lebens-
qualitit und Teilhabe«.?4 Im Rahmen des Klimaschutzes gibt
es ein weiteres Férderprogramm des Bundes, welches Einfluss
auf Ziele in der derzeitigen Quartiersentwicklung ausiibt. Es
handelt sich um das Programm Energetische Stadtsanierung.
Auch dieses Forderprogramm wird von der Stadt Darmstadt
genutzt. Erstes Programmgebiet war bzw. ist die Mollerstadt.
Dieses Programm verfolgte zunichst das vorrangige Ziel, die
energetische Gebdaudesanierung in den ausgewihlten Quartie-
ren zu beschleunigen. Von Anfang an wurde in der Mollerstadt
dieses Vorrangziel durch das Klimaanpassungsziel »Verbesse-
rung des Mikroklima« erginzt, indem Gebdudebegriinungen
zusitzlich finanziell gefordert werden. Eine besondere Forde-
rung von Photovoltaikanlagen, um den Einsatz erneuerbarer
Energien voranzutreiben, ist erst in letzter Zeit zu einem neuen
Schwerpunkt des Forderprogramms geworden.

In Bezug auf den Klimaschutz sind in dem Koalitions-
vertrag von 2021 weitergehende Ziele fiir neue Quartiere for-
muliert worden. In neuen Quartieren der Stadt soll die Vision
einer Netto-Energieerzeugung verfolgt werden.?5

Seit in den 1980er-Jahren die ersten Verkehrsbe-
ruhigungen im Johannesviertel durchgefithrt wurden, stellt
die Entwicklung verkehrsberuhigter Quartiere ein zentrales
Ziel in der Darmstadter Quartiersentwicklung dar. Spiter
folgte das Ziel, dass neue Quartiere autoarm gestaltet wer-
den sollen. Das weitergehende Ziel von autofreien Quartie-
ren wurde nur einmal bei der Entwicklung des Quartiers K6
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Darmstadt, Stadtplanungsamt, 2005
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MASTERPLAN DA 2030+. Raumliche
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Wirtschaft und Stadtentwicklung, Selbst-
verlag, 2020, S. 60
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in Kranichstein kurzfristig angedacht, aber schnell wieder
als nicht umsetzbar aufgegeben. Im Masterplan 2030+ wird
vorgeschlagen, in Quartieren multimodale Mobilititspunkte
einzuplanen. Modellprojekte zu autoarmen und fuflldufigen
Bestandsquartieren sind Zielsetzungen im Koaltionsvertrag
2021 und Klimaschutzkonzept 2022.

Die Darmstédter Quartiersentwicklung unterliegt also
sowohl einer umfassenden Aufgabenstellung, nimlich die
Transformation zur nachhaltigen Stadt zu bewerkstelligen,
als auch einem vielfiltigen Zielkanon, der spezielle Ziele zur
Bewiltigung von Umwelt und Klimaproblemen, zur Forderung
einer umweltvertriglichen Mobilitit bei gleichzeitiger Zurtick-
dringung des ruhenden Verkehrs und eine Anpassung an den
Klimawandel durch die Entwicklung der blauen und griinen
Infrastruktur zum Inhalt hat.

Ziele Mollerstadt

Auf der Grundlage, dass die Mollerstadt ein Quartier ist, wel-
ches auf der einen Seite durch eine Reihe von Problemlagen
wie hohe Fluktuation der Bewohnerschaft, Leerstinde von
Geschiften, starke Verkehrsbelastung, hoher Uberbauungs-
und Versiegelungsgrad usw. belastet ist, aber auf der anderen
Seite durch die Nutzungsmischung und Innenstadtnihe eine
besondere Qualitit besitzt, orientieren sich die Leitlinien und
Oberziele an diesem Spannungsfeld.

In dem Agenda-Dokument wird die Verbesserung der
Lebens- und Wohnqualitit in den Vordergrund der Ziele ge-
setzt, wihrend in dem Ergebnisbericht zu den vorbereitenden
stadtebaulichen Untersuchungen mit dem Leitbild >»ein leben-
diges Innenstadtquartier fiir urbane Wohn- und Arbeitsfor-
men<« auch der gewerbliche Bereich stark einbezogen wird.2é
Letzteres wurde im Klimaschutzkonzept?” fiir die Mafinahme
» Stadtlabor Mollerstadt« direkt iibernommen.
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Fiir den Bericht zur Stadterneuerung ist fest-
zuhalten, dass in diesem Klimaschutzziele oder
-mafinahmen eine sehr untergeordnete Rolle
spielen.28

In dem Bericht zur energetischen Stadt-
sanierung Darmstadt Mollerstadt?® und dem
Klimaschutzkonzept 20133° werden Energieef-
fizienz, Ausbau der Warmenetze bzw. Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie Verbesserung des lo-
kalen Mikroklimas als wesentliche Ziele genannt.

Das Agenda-Dokument?®', der oben ge-
nannte Bericht zur Stadterneuerung®? und der

energetische Sanierungsbericht33

unterlegen die-
se Oberziele noch durch eine Reihe an mafinah-
menorientierten Zielen, in denen sich zahlreiche
Ziele, die fiir den Zielraum Quartiere in Darm-
stadt entwickelt worden sind, widerspiegeln. Es
ergibt sich somit ein breites Spektrum an Ober-
und Handlungszielen.

Bemerkenswert ist, dass bei den mafinah-
menorientierten Zielen einzelne Straflenrdume
namentlich in den Fokus genommen werden; die
Rheinstrale und die Grafenstrafle werden dabei
besonders hervorgehoben, ansonsten werden kei-
ne anderen Zijele mit konkret benannten Riumen
in der Mollerstadt verkniipft.
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Das integrierte Quartierskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Darmstadt hat
das Quartier Mollerstadt 2005 formlich als Sanierungsgebiet
festgesetzt. Damit bestand fiir die Stadt die Moglichkeit, For-
dermittel beim Bund und dem Land Hessen zu beantragen.34
Fir Eigentiimer*innen von Immobilien und Grundstiicken
ergaben sich Vorteile, wie z. B. Zuschiisse fiir Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen oder die Méglichkeit
der steuerlichen Abschreibung von Modernisierungskosten.3®
Fiir viele Bauvorhaben entfiel auflerdem die Genehmigungs-
pflicht.3® Der damalige Schwerpunkt der Stadtsanierung lag
aufgrund beschrinkter stidtebaulicher Férderungsmittel auf
Mafinahmen im 6ffentlichen Raum.

Im Mirz 2012 wurde das Sanierungsgebiet »Westli-
che Innenstadt - Mollerstadt« in das Kf W-Férderprogramm
»Energetische Stadtsanierung« aufgenommen und ein Zu-
schuss fiir die Erstellung eines integrierten Quartierskonzeptes
gewihrt. Dieses sollte unter anderem konkrete Mafinahmen
formulieren, um die Energieeffizienz im Quartier zu erhéhen.
Im Rahmen des Férderprogrammes sollte das Viertel hinsicht-
lich Ressourcenschonung, Energieeffizienz und -gewinnung
weiterentwickelt werden.3’

2017 wurde ein Sanierungsmanagement mit Mitteln
der Kf W-Forderbank eingerichtet, welches zur Aufgabe hatte,
die im integrierten Quartierskonzept aufgefiithrten Mafinah-
men umzusetzen und den Prozess der Umsetzung zu planen.
Die Sanierungsmanagerin oder der Sanierungsmanager diente
Eigentiimer*innen als Anlaufstelle fiir Fragen zur finanziellen
Forderung sowie zur Beratung bei energetischen Gebdude-
sanierungen sowie Begriinungsmafinahmen privater Grund-
stiicke und Gebaude.3®

Ende 2022 lief das Férderprogramm aus, und das Sa-
nierungsgebiet »Westliche Innenstadt — Mollerstadt« wurde
aufgehoben. Die Sanierungsziele des integrierten Quartiers-
konzeptes werden auf den folgenden Seiten aufgeschliisselt
und visualisiert.3?

SANIERUNGSZIELE FUR DIEMOLLERSTADT HOFMANN
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Abb. 26 (Grafik: Katja Hofmann)

Darstellung der Sanierungsziele: MASSNAHME 7
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FORDERUNG PRIVATER BEGRUNUNGSMASSNAHMEN

Abb. 27 (Grafik: Katja Hofmann)
Darstellung der Sanierungsziele:
Forderung privater

Begriinungsmafinahmen

MASSNAHME 2 .
Dachbegriinung: MASSNAHME 1
vorrangig extensive Begriinung, bei begehbaren Griine Straflen und Plitze:
Dachflichen teilweise intensive Begriinung quartiersiibergreifendes

Gestaltungskonzept, Pflanzung
robuster Baumarten fiir die

steigenden Temperaturen

MASSNAHME 4
Erstellung von
Forderrichtlinien fiir private

Begriinungsmafinahmen

MASSNAHME 3 als Anreizférderung
Mollergirten (teilweise Entsiegelung, nutzbare fir Eigentiimer*innen,
Freiriume) und hofseitige Fassadenbegriinung | Bezuschussung bei der
Beibehaltung der derzeitigen Funktionen wie Parken Begriinung von Dichern,

Hofflichen und Fassaden
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NACHHALTIGE MOBILITAT

Abb. 28 (Grafik: Katja Hofmann)
Darstellung der Sanierungsziele:
Nachhaltige Mobilitit MASSNAHME 7
Einschrinkungssatzung zur Stellplatzverordnung:
schafft Platz zur Begriinung von Hofflichen

i MASSNAHME 4
MASSNAHME 1 Unterstiitzung eines Rad-
Umstellung von Uberspannungsleuchten mit Vermietsystems durch
Quecksilberdampf-Hochdrucklampen auf zentrale Standorte (in der
LED-Stralenleuchten Nihe zu Haltestellen des
’ OPNV)

MASSNAHME 3
Zusitzliche
Fahrradabstellanlagen zur

Foérderung des Radfahrens

MASSNAHME 2
: Bauliche Umsetzung
MASSNAHME 6 von Hauptrouten fiir
Ausweitung von Carsharing- Radfahrende und
MASSNAHME g e Standorten auch im 6ffentli- Fufiginger*innen |
Einrichtung von Ladeséulen chen Verkehrsraum Straflenquerschnitt
fiir Elektroautos in hoch zugunsten des Rad- und
frequentierten Strafien des Fuflverkehrs veridndern,
Quartiers Verbesserung der
Verkehrssicherheit
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KARTIERUNG DES SANIERUNGSGESCHEHENS

.................................................................

ModernisierungsmafBnahmen

Mit dem Beschluss zur Aufhebung des Sanierungsgebietes sind keine weite-
ren Férderungen der genannten Mafinahmen mehr méglich. Riickblickend
konnte seit der formlichen Festsetzung als Sanierungsgebiet nur ein Teil
der Ziele erreicht werden.

Seit Bestehen des integrierten Quartierskonzeptes konnten Sanie-
rungsmafinahmen an einigen der Bestandsgebauden durchgefiihrt werden,
bei einzelnen steht die Sanierung unmittelbar bevor. An einem groflen Teil
der als nicht modernisiert eingestuften Gebdude wurden seither keine
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt.

Sofern eine Verdichtung erzielt werden konnte, durfte auch neu
gebaut werden. So wurden Liicken in der Blockrandbebauung durch Neu-
bauten geschlossen. Im Blockinnenbereich wurden vereinzelt Gebidude
(-komplexe) erginzt, wodurch Flichen wegfielen, die vorher fiir Pkw-Stell-

plitze genutzt wurden, wie z. B. im Hofinneren der Bleichstrafle 10 und
der Elisabethenstrafle 68. Zum Teil wurden Gewerbehofe durch Wohn-
hiuser ersetzt.

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »Handlungsfeld
Gebiude «, 3. Herausforde-
rungen und Potenziale in der
Mollerstadt, 3.1. Gebiude-
struktur

Abb. 29 Abb. 30
Modernisiertes Gebaude in der Neubauten in der Elisabethenstrafle 66
Adelungstrafle 45 und 68, von der Hofseite aus fotografiert
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4
Legende

Modernisierungen 2013-2017
als ausreichend modernisiert eingestuft (vor 2013)
bevorstehende Modernisierungen

(Ersatz-)Neubauten

90000

Standort Fotos

Abb. 31
(Grafik: Katja
Hofmann)

40 Dokument der NH ProjektStadt:

Ubersicht Beratungsgespriche und
Modernisierungsvereinbarungen, Stand
12.12.2022 (nicht verdffentlicht)

Wissenschaftsstadt Darmstadt und NH
ProjektStadt: Mollerstadt 2.0, Energeti-
sche Stadtsanierung Darmstadt, Moller-
stadt, Integriertes Quartierskonzept,
Stand Oktober 2013, S. 28, Abbildung
13: Modernisierungsstand der Gebaude
in der Mollerstadt, [online] https://www.
darmstadt.de/fileadmin/PDF-Rubriken/
Rathaus/Aemter_und_einrichtun-
gen/61-Stadtplanungsamt/Mollerstadt/
Schlussbericht Mollerstadt _2.pdf

42 GoogleEarth Luftbild Mollerstadt

Als Datengrundlage fiir die Darstellung diente »Uber-

Darmstadt, 2005 (Image © 2023 AeroWest)

sicht Beratungsgespriche und Modernisierungsverein- 43 GoogleEarth Luftbild Mollerstadt

barungen«“® der NH ProjektStadt sowie die Abbildung

Darmstadt, 2013

»Modernisierungsstand der Gebdude in der Mollerstadt« 44 Amt fiir Klimaschutz der Wissenschaftsstadt

des integrierten Quartierskonzepts.4' Luftaufnahmen von
2005,42 201343 und 20214 wurden vereinzelt zur Uber-
priifung herangezogen.

Darmstadt: Griindach- und Entsiegelungs-
kataster, [online] https://www.gpm-web-
gis-13.de/geoapp/kataster/darmstadt/
(letzter Zugriff am 13.03.2023)

53



Verdichtungs- und Aufstockungsmafinahmen

Eine Moglichkeit der stidtebaulichen Nachverdichtung ist
das Aufstocken und das Ausbauen von Dichern bei Bestands-
gebduden. In der Mollerstadt wurde an mehreren Gebiduden
nachverdichtet; sowohl im Zuge von Modernisierungsmaf3-

nahmen als auch als alleinige Mafinahme. Hierdurch ist eine

moderate Verdichtung entstanden.

Abb. 32

Aufstockung um ein Staffelgeschoss in der Grafenstrafle 27

Abb. 33 Abb. 34
Aufstockung auf einer Garage um zwei Wohn- Aufstockung um ein Geschoss
geschosse in der Rheinstrafie 49 in der Gagernstrafle 7-9
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Abb. 35
(Grafik: Katja
Hofmann)

Legende

@) Aufsstockungen
' Standort Fotos

Als Datengrundlage fiir die Darstellung dienten die Luftauf- 45 Amt fir Klimaschutz der Wissen-

nahme der Stadt Darmstadt von 20214° und Luftbildaufnah- schaftsstadt Darmstadt: Griindach- und

46 - . L . . Entsiegelungskataster, [online] https://
men von 2005*” im Vergleich. Beriicksichtigt wurden hierbei gpm-webgis-13.de/geoapp/ka-
geneigte Dachformen, die zu Flachdichern umgebaut wurden, taster/darmstadt/ (letzter Zugriff am

deutliche Vergroflerungen bestehender Dachgauben, Erwei- 13.03.2023)

terungen bestehender Dachaufbauten sowie Aufstockungen. _
46 GoogleEarth Luftbild der Mollerstadt
Darmstadt von 2005 (Image © 2023

AeroWest)
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Dachbegriinungsmafinahmen

Die Eignung der Dicher fiir Dachbegriinung hingt von ver-
schiedenen Faktoren wie der Dachneigung, der Besonnung
und der Statik ab. Flachdécher eignen sich prinzipiell, Dach-
flichen mit einer Neigung von 10-15° nur, wenn die Statik
passend ist.4”

Dachbegriinungsmafinahmen wurden hauptsichlich
bei Neubauten umgesetzt, vereinzelt auch im Zuge von Mo-
dernisierungsmafinahmen. Bei vielen Modernisierungen und
Neubauten wurde keine Dachbegriinung angelegt, auch wenn
diese als geeignet eingestuft werden. Eine echte Durchgriinung
des Quartiers konnte bislang nicht erreicht werden.

Abb. 36
Dach- und Hofbegriinung an den Neubauten in der Bleich-
strale 10, fotografiert aus dem Gebdude der Rheinstrafle 29

KARTIERUNG DES SANIERUNGSGESCHEHENS HOFMANN

47 Amt fiir Klimaschutz der Wissenschafts-
stadt Darmstadt: Griindachkataster, S. 4,
[online] https://www.gpm-webgis-13.
de/geoapp/kataster/darmstadt/ (letzter
Zugriffam 13.03.2023)



(Grafik: Katja

Legende

) Dachbegriinungsmafinahmen
Potenzial Dachbegriinung bei bereits modernisierten Gebauden u. Neubauten

' Standort Fotos

Als Datengrundlage fiir die Darstellung dienten das Griindach- 48 GoogleEarth Luftbild der Mollerstadt
Darmstadt von 2005 (Image © 2023

und Entsiegelungskataster der Stadt Darmstadt von 2021 so-
AeroWest)

wie Luftbildaufnahmen von 200548 und 202249 im Vergleich.

49 GoogleEarth 3D- Daten der Mollerstadt
Darmstadt von 2022 (Image Landsat/
Copernicus)
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GESPRACH zZUM SANIERUNGSVORHABEN

............................................

...........................................

..................

.......................

mit Judith Wilms vom Stadtplanungsamt der Wissenschaftsstadt Darmstadt,

Birgit Groning von der NH ProjektStadt,

Peter Werner, vormals IWU sowie Prof. Astrid Schmeing, h da

Astrid Schmeing: Eigentlich stecken viele Prozesse
zur Umsetzung der Sustainable Development Goals
der Vereinten Nationen in den Kinderschuhen. Die
Architektur ist noch nicht so weit; es wird immer noch
lieber neu gebaut als saniert. Die Energieversorgung ist
noch nicht so weit, die Mobilitit ist noch nicht so weit,
von Entsiegelung und Begriinung ganz zu schweigen.
Birgit Groning: Es ist schwer, ein Gebiet in so kurzer
Zeit umzukrempeln. Das ist nicht méglich. Ich finde
aber schon, dass wir einiges erreicht haben. Z. B. bei der
Begriinung sind einige Griindicher hinzugekommen,
bspw. bei Aufstockungen, aber auch bei Neubauten.
Judith Wilms: Das denke ich auch. Hinzu kommt,
dass sich im Themenfeld Nachhaltigkeit alles rasend
schnell weiterentwickelt. Was heute bspw. bei Dachbe-
griinung empfohlen wird, ist morgen schon tiberholt.
Astrid Schmeing: Und die Sanierung der Mollerstadt
geht jazurtick bis 2005. Das heif3t, das ist ein langes
Vorhaben, und die Ziele haben sich im Laufe der Zeit
verandert. Aus heutiger Sicht, wiirden Sie das anders
angehen, wiirden Sie die Ziele anders fassen?

Birgit Groning: Man muss sich mal in Erinnerung
rufen, wie es damals in der Mollerstadt aussah. Als ich
das erste Mal durch die Mollerstadt gelaufen bin, war
noch einiges im Argen. Die Grafenstrafle war in einem
schlechten baulichen Zustand, in der Elisabethenstrafle
gab es zwei Sexshops, es gab grofie Biirogebaude, die
leer standen.

Judith Wilms: Es gab zwei Bauruinen.

Birgit Groning: In der Neckarstraf3e 4/6 war vorne

ein Leerstand und hinten eine unwirtliche Freifliche.

Das war eine Brachfliche mitten in der Stadt.

Astrid Schmeing: Das heifit, das Quartier kippte,
und das war der Anlass fiirs Sanierungsgebiet?

Birgit Groning: Es drohte zu kippen, aufjeden Fall.
Judith Wilms: Der Prozess begann mit dem Agenda-
Prozess. Es gab die Agenda-Gruppe ...

Judith Wilms: ... sWohnen und Leben<, die den
Waunsch und das Ziel formulierte, in einem innerstid-
tischen Quartier das Wohnen und Leben aufzawerten.
Das Stadtplanungsamt hatte damals vorgeschlagen, die
Mollerstadt als formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
anzulegen. Der erste Schritt eines solchen Verfahrens
war eine Untersuchung, die das Biiro Rittmannsperger
erstellt hat. Die Architekt*innen haben strukturelle
Probleme, Nutzungskonflikte und baulich-raumliche
Mingel des Quartiers analysiert. Die darauf aufbau-
enden Ziele gingen dahin, dass versucht wurde, dieses
Gebiet, so wie es damals war, in seiner Funktion zu
retten oder zu verbessern. Damals wurde es vor allem
als Geschifts- und Wohnviertel gesehen.

Astrid Schmeing: Was kann das Instrument »Sanie-
rungsvorhaben« leisten?

Birgit Groning: Wir hatten kein grofles Fordervolu-
men. Daher haben wir tiberlegt, daraus nur éffentliche
Mafinahmen zu finanzieren, wie die Grafenstraf3e. Mit
dem Sanierungsverfahren ist aber die Moglichkeit der
erhohten steuerlichen Absetzung verbunden. Diese hat
uns sehr geholfen, da sie fiir Investor*innen verlockend
war. Zusitzlich haben wir noch nach anderen Forder-
mdglichkeiten geschaut und das Kf W-Programm zur
energetischen Stadtsanierung beantragt.
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Judith Wilms: Ein formlich festgelegtes Sanierungs-
gebiet zeichnet sich dadurch aus, dass sowohl ein Kon-
zept, ein Strategiepapier oder eine Planung gemacht
wird, als auch die Umsetzung mitenthalten ist. Des-
wegen dauert zwar alles relativ lange, aber es ist etwas
anderes als z. B. der Masterplan Darmstadt 2030+, der
nur eine Strategie aufzeigt und in dem die Umsetzung
nicht direkt enthalten ist.

Peter Werner: Beim Sanierungsgebiet ist noch ein
weiterer Aspekt vorhanden, nimlich dass die Stadt
andere rechtliche Moglichkeiten hat, auf die Eigen-
timer*innen zuzugehen. Normalerweise ist sie defen-
siver, sie wartet ab, ob ein Bauantrag gestellt wird. Im
Sanierungsgebiet kann die Stadt die Eigentiimer*innen
auffordern oder hat rechtliche Zugangsmoglichkeiten,
die sie sonst nicht hitte.

Birgit Groning: Meinen Sie das
Modernisierungsgebot?

Peter Werner: Z. B. Informationspflichten von-
seiten der Eigentiimer*innen sind auch anders beim
Sanierungsgebiet.

Birgit Groning: Ja, und bei Verkiufen konnten wir
sagen: Wir stimmen dem Verkauf nur zu, wenn Sie
dann auch modernisieren.

Judith Wilms: Ja, z. B.: Wir stimmen dem Verkauf
nur zu, wenn eine Modernisierungsvereinbarung
abgeschlossen wird. Und der zweite Hebel ist die
Sanierungsgenehmigung bei Baumafinahmen oder
Umnutzungen. Zusitzlich zu der Baugenehmigung
kann kontrolliert werden, ob die Sanierungsziele bei
dem jeweiligen Vorhaben erfillt sind und ob das Vor-
haben aus Sicht der Sanierung genehmigt werden
kann oder nicht. Hierdurch entstehen Einfluss- oder
Steuermoglichkeiten.

Astrid Schmeing: Noch mal zuriick zu den Zielen.
Sie hatten gerade gesagt, dass es damals sehr stark

um die Funktion des Quartiers ging und dass man es
damals als Geschiiftsquartier weiterentwickeln wollte.
Aber wenn man sich die Mafinahmenpakete anguckt,
dann misste auch die Nachhaltigkeit von vornherein
ein Thema gespielt haben?

Birgit Groning: In den ersten vorbereitenden

Untersuchungen war das noch kein Thema. Das Thema
Griin und Klima kam erst spiter mit dem Kf W-For-
derprogramm, das wir beantragt hatten. Wir waren
eines der ersten Fordergebiete, die in das Programm
Energetische Stadtsanierung aufgenommen wurden. In
der Landespolitik und in den Richtlinien fiir die Stadte-
bauférderung kam die Nachhaltigkeit als Thema erst
ab2014.

Astrid Schmeing: Das heif3t, da war die Stadt frii-
her dran; noch bevor die Bundesrichtlinien gedndert
wurden?

Judith Wilms: Genau. Das ganze Planungsrecht

und das Baugesetzbuch wurden erst 2013 nach dem
Fukushima-Ungliick geandert. Und erst seit diesem
Jahrist das Thema Klimaschutz und Klimaanpassung
als stidtebaulicher Belang in das Baugesetzbuch auf-
genommen worden.

Astrid Schmeing: Das ist echt spit.

Judith Wilms: Ja, das ist richtig spat. Vorher war das
Baugesetzbuch nicht so konzipiert, dass Malnahmen
des Klimaschutzes in den Bebauungsplianen oder
Flichennutzungsplinen angelegt waren. Zu diesem
Zeitpunkt wurde auch in das Baurecht aufgenommen,
dass die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung

im Sanierungsgebiet als Sanierungsziel formuliert
werden diirfen. Aber es wurde extra noch dazu gesagt,
dass das Klima nicht das einzige Sanierungsziel sein
darf. Es miissen sich zusitzlich immer auch funktionale
und strukturelle Missstinde in den Sanierungszielen
niederschlagen.

Peter Werner: Das Thema nachhaltige Stadtent-
wicklung war schon 1996 mit dem Aktionsplan der
Bundesregierung zur nachhaltigen Stadtentwicklung
auf Habitat IT in Istanbul vorgestellt worden. Aber es
dauert, bis solche Zielsetzungen alle Richtlinien, For-
derinstrumente und Gesetze durchdringen. Erst gibt
es meist das Forschungsprogramm ,Experimenteller
Wohnungs- und Stidtebau” (ExWoSt), also in unserem
Fall zum Thema nachhaltige Stadtteilentwicklung. Auf-
bauend auf den Erfahrungen dort wird es gegebenen-
falls in Forderrichtlinien aufgenommen und damit fiir

die Stadte zur verbindlichen Vorgabe.
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Astrid Schmeing: Wie wiirden Sie den Sanierungs-
prozess in der Mollerstadt jetzt zum Ende hin betrach-
ten? Wie bewerten?

Judith Wilms: Im Grunde positiv vor dem Hinter-
grund dessen, was moglich war. Es muss allerdings
gesehen werden, dass es in dem Quartier wenig 6ffent-
liche Fliche gibt, also wenige Platzflichen oder weite
StrafSenriume, die einen Ausbau aus 6ffentlicher Hand
erlauben. Die meisten Flichen sind in Privatbesitz,
und da muss immer darauf gewartet werden, dass ein”e
private™r Eigentimer*in etwas verindern méchte. Auf
Privatgrundstiicken ist derzeit noch nicht so viel sicht-
bar, dies wird aber kiinftig mehr werden. Das Bild eines
Mosaiks trifft die Situation ganz gut: Jetzt gibt es erst
einzelne Steinchen, und mit der Zeit setzt es sich zu
einem Gesamtbild zusammen. Wir sind da noch am
Anfang.

Astrid Schmeing: Ich habe den Eindruck, dass alles,
was in der Handlungslogik der Eigentimer*innen liegt,
also alles, was die Einkiinfte erhoht, oder z. B. auf die
Mieter umgeschlagen werden kann, schon umgesetzt
wird, aber z. B. die Begriinung noch nicht. Hier gibt es
wahrscheinlich Bedenken hinsichtlich der Kosten und
des Pflegeaufwandes. Da man von diesen Akteur*innen
abhingig ist, dauert es wohl noch sehr lange, bis man
sich ernsthaft in Richtung Schwammstadt bewegt oder
in Richtung Kithlung des Quartiers durch Begriinung?
Judith Wilms: Das ist so. Jede™r, der oder die einen
Bauantrag stellt, hat ein Anrecht darauf, dass das Vor-
haben genehmigt wird, sofern es planungsrechtlich
zulassig ist. Die Stadt kann im Bestandsquartier nicht
sagen: Ich will das Projekt nicht, da es nicht ausrei-
chend begrint ist.

Peter Werner: Es gibt Stidte, die systematisch ein
Vorkaufsrecht einsetzen. Jedes Grundstiick in einem
Sanierungsgebiet kann die Stadt zuerst kaufen. Ist so-
was hier mal angedacht worden?

Judith Wilms: Im Prinzip gibt es das.

Im Sanierungsgebiet kann geprift werden, ob das Vor-
kaufsrecht ausgetibt werden kann, um die Ziele der
Sanierung zu sichern. Das klappt aber nur, wenn die

Sanierungsziele ausreichend konkretisiert sind.

Birgit Gréning: Und es muss nachgewiesen werden,
dass der oder die Eigentiimer*in die Ziele nicht selber
erfiillen wiirde.

Judith Wilms: Eine rechtssichere Ausiibung des Vor-
kaufsrechts ist daher oftmals schwierig. Wir haben wie-
derholt rechtlich priifen lassen, ob das Vorkaufsrecht
ausgeiibt werden kann. Uns wurde bisher in allen Fallen
mitgeteilt, dass es nicht gerichtsfest ausgeiibt werden
kann.

Astrid Schmeing: Sanieren im Bestand ist insofern
nachhaltig, weil ganz viel graue Energie gespeichert
wird.

Judith Wilms: Genau, in dem Sinne schon.

Birgit Gréning: Es hat eine iibergeordnete Rolle.
Judith Wilms: Bei dem Sanierungsgeschehen konnte
nach meiner Erfahrung die nachhaltige Komponente
im Sinne von: wie viel Begriinung, wie viele Freiflichen,
wie viel Dachbegriinung etc. bei Abbruch und Neubau
leichter gesteuert werden als beim Umbau.

Astrid Schmeing: Wie bewerten Sie ihre eigenen Ins-
trumente, insbesondere die Fordertopfe?

Birgit Groning: Beim Griin wurden die Férdermittel
von den Eigentiimer*innen kaum abgerufen.

Judith Wilms: Das hat auch mit dem Bewohner*in-
nenprofil zu tun. Die Mollerstadt ist ein Stadtteil mit
vielen Kleinwohnungen fiir Singles, Studierende und
Senior*innen. Das hitte die Stadt inzwischen gerne an-
ders. Wenn in der Mollerstadt mehr Familien mit Kin-
dern wohnen wiirden, dann wiren die Forderungen an
die Vermieter*innen anders, dann wire auch die Identi-
fikation mit dem Quartier anders, dann wire sicherlich
auch so ein Begriinungszuschuss mehr angenommen
worden. Im Moment ist die Mollerstadt ein »Durch-
gangsviertel« fiir die Bewohnerschaft. Folglich ist das
Interesse bei den dort Wohnenden gering, sich fiir die
Wohnumfeldgestaltung zu engagieren.

Astrid Schmeing: Identifikation scheint ein Schliis-
selfaktor zu sein, der bestimmt, wie viel sich in einem
Quartier bewegt oder eben auch nicht. Soweit ich es
mitbekommen habe, waren die partizipativen Prozesse
nicht ganz einfach, da man nicht immer das Gegeniiber
gefunden hat, das eine gezielte Verinderung mit voran-
treiben mochte?

Birgit Groning: Wir hatten Biirgerveranstaltungen
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Abb. 38 NH ProjektStadt: Informationsveranstaltung zur Forderrichtlinien

zwischen 2011 und 2014 zu Testphasen fiir gednderte
Verkehrstihrungen in der Grafenstrale. Die Grafen-
strafSe war vorher in alle Richtungen befahrbar, und wir
wollten eine Einbahnstraenregelung testen. Das hat
viele Personen in unsere Veranstaltungen gelockt. Es
haben auch die Bewohner*innen teilgenommen. Bei
der energetischen Forderung und bei der Anreizforde-
rung Griin haben wir die Eigentimer*innen angespro-
chen, weil sie die Adressaten fiir die Forderprogramme
sind. Sie wohnen allerdings oft nicht in der Mollerstadt.
Diese Veranstaltungen waren schlecht besucht. Wir
sind dann dazu tibergegangen, die Eigentiimer*innen
anzuschreiben oder direkt anzusprechen. Es war auch
fir uns ein Lernprozess, dass das Instrument einer Bir-
gerveranstaltung in diesem Fall nicht greift.

Judith Wilms: Ja .

Peter Werner: Mobilitit ist ein Reizthema.

Birgit Groning: Ja. In den Veranstaltungen zur Gra-
fenstrale waren einige sehr aufgebracht.

Judith Wilms: Im Sanierungsgebiet Mollerstadt muss
natiirlich bei jeder Planung und Mafnahme die Politik
mit ins Boot geholt werden. Alles muss beschlossen
werden. Auch das verzogert so einen Prozess ein Stiick
weit.

Peter Werner: Man hat in Darmstadt immer

Koalitionen, seit ich weif3 nicht wie vielen Jahren, seit
den 90er-Jahren. Da gab es keine politische Kraft, die
sagen konnte: »Wir haben eine Vision, und die wollen
wir umsetzen<, weil sie tiber den Koalitionspartner
politisch immer wieder eingeschrinkt worden ist. Das
ist bspw: eine schwierige Sache.

Astrid Schmeing: Sind die Strukturen in der Ver-
waltung hilfreich, um so ein Projekt um die nachhaltige
Entwicklung eines Quartiers voranzutreiben? Ist die
klassische Einteilung in Sektoren und dass alles alle
Amter durchlaufen muss, ein Problem?

Judith Wilms: Unser Tipp wire im Prinzip fir die
anderen Stidte, dass ein Vorhaben nicht alle Sektoren
durchlaufen muss. Bei uns war es so, und alle Fachim-
ter hatten zusatzlich ein Kapazitatsproblem. Es kénnte
vielleicht eine eigene Organisationseinheit gebildet
werden, dann konnte die Sanierung unter Umstinden
ein bisschen flissiger laufen.

Peter Werner: Es st z. B. eine gute Sache, wenn bei
Forderprogrammen tibergreifende Arbeitsgruppen ge-
bildet werden.

Judith Wilms: Wir hatten sogar eine amteribergrei-
fende Runde. Aber es gibt ja bauende und nicht-bauende
Amter. Das Stadtplanungsamt ist ein nicht-bauendes
Amt. Wenn dann eine Mafnahme umgesetzt werden
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Fﬁrderprogramm "Mehr. Gr

. darmstadt.de/ = _un illder MOIlerStadt"'

Abb. 39 NH ProjektStadt: Umweltinformationsborse 2017
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soll, dann muss sie an ein bauendes Amt gehen. Dies ist
beim Bilden von Arbeitsgruppen oder Organisations-
einheiten zu bertcksichtigen.

Astrid Schmeing: Abschlieflend noch einmal die
Frage, wie erfolgreich Sie das Sanierungsvorhaben
Mollerstadt fanden. Es klang so, als ob Sie es vor dem
Hintergrund der urspringlichen Frage der Aufwer-
tung eines kippenden Quartiers erfolgreich bewerten.
Wenn man es durch die Nachhaltigkeitsbrille sieht, ist
das Ganze dann auch erfolgreich? Oder ist es partiell
erfolgreich, z. B.im Hinblick auf das Maf der energe-
tischen Modernisierungen oder in Einzelfillen des
Parkraummanagements, aber als Ganzes noch nicht
»geldst«? Wenn man schaut, was hat sich in puncto
Mobilitit bewegt, was hat sich in puncto Begriinung
bewegt, in puncto Entsiegelung, Klimaanpassung,
nachhaltigen Bauweisen, da gibt es noch, wenn man
heutige Ziele anlegt, viel Luft nach oben?

Judith Wilms: Es gibt hier noch viel Luft nach oben,
aber ich finde trotzdem, dass das Instrument der Sanie-
rung viel leisten kann. Wenn ich mit meinen Kolleg*in-
nen zusammensitze — wir machen das immer montags
und gehen die ganzen schwierigen Bauvorhaben in un-
seren jeweiligen Bezirken durch — da habe ich am ehes-
ten die Moglichkeit, Nachhaltigkeit durchzusetzen, we-
gen diesem Instrument der Sanierungsgenehmigung.
Astrid Schmeing: Aber das bezieht sich auf den Neu-
bau, oder?

Judith Wilms: Das ist vorrangig bei Neubauten, ja.
Bei Umnutzung kann auch gesteuert werden, aber nicht
so viel. Insofern finde ich, dass hinsichtlich des Themas
Nachhaltigkeit in der Mollerstadt etwas bewegt werden
kann. Nach auflen hin ist dies nicht so sichtbar, weil das
Viertel insgesamt energetisch sehr riickstandig ist und
einen groffen Nachholbedarf hat. Es fallt oftmals nur
das auf, was noch besser werden muss.

Wir haben ja auch noch nicht so lange das Thema Be-
griinungszuschuss und energetische Sanierung, Seit
welchem Jahr ist dies als Sanierungsziel erklirt?

Birgit Groning: 2017.

Judith Wilms: Es sind also nur fiinf Jahre, in denen

in Genehmigungsverfahren ein Schwerpunkt auf das
Thema 6kologische Nachhaltigkeit gesetzt wurde.
Astrid Schmeing: Und da gehen Sie davon aus, dass,
wenn man jetzt irgendwie mehr Zeit hat, es mit der
Zeit immer weiter greift?

Judith Wilms: Ja. Davon gehe ich aus.

Birgit Groning: Von der Stadt wird das ja auch immer
mehr eingefordert.

Judith Wilms: Ja. Das ist etabliert als Thema, wir
haben den Klimavorrangbeschluss in unserer Stadt,
dadurch ist das ein Thema, das inzwischen allen be-
wusst ist.

Peter Werner: Was ich schade finde: Fiir die Moller-
stadt ist nie eine echte Nachhaltigkeitsstrategie oder ein
Nachhaltigkeitsrahmenplan entwickelt worden. 2005
war es zu frith. Wobei genau genommen: Ich hatte die
Stadt beim Neubaugebiet in Kranichstein, dem K6, be-
raten. Da sind schon vor 2005 Festlegungen beziiglich
Nachhaltigkeit vorgenommen worden, da hitte man
beziiglich Mollerstadt eigentlich einiges einbringen
konnen. Aber im Bestand war die Idee, ein nachhaltiges
Leitbild zu entwickeln, noch kein Thema. Wahrschein-
lich liegt das auch daran, dass man beim Bestand nicht
so richtig wusste (oder auch weifl), wie man das reali-
sieren und umsetzen kann. Auch das Gutachten wurde
nicht darauf angelegt, dass die Mollerstadt ein Gesamt-
leitbild Nachhaltige Entwicklung brauchte, sondern es
ist auf die Frage des Klimaschutzes bei Bauaufgaben
fokussiert. Also brauchte man Leitplanken fiir die Ent-
wicklung der Mollerstadt, die tiber das, was zurzeit

lauft, hinaus gehen.
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Die Klimaerhitzung ist menschengemacht — auf der einen Seite ist dies
eine Katastrophe, auf der anderen Seite bedeutet es aber auch, dass wir sie
beeinflussen und stoppen konnen!

Die Themen und die Zusammenhinge in der nachhaltigen Trans-
formation sind jedoch komplex. Aus gewohnten Wegen herauszutreten
kann unbequem und aufwindig sein. Die Baubranche muss sich jedoch
dringend verandern, denn sie ist die Hauptverursacherin fiir den enormen
Ressourcen- und Energieverbrauch in Deutschland.>°

Die andauernde Schidigung unserer Umwelt und ihrer Okosysteme
hat katastrophale Folgen fiir Mensch und Natur. Der Verlust der biologi-
schen Vielfalt ist eine ebenso grofie Bedrohung fiir den Menschen wie der
Klimawandel an sich. Unsere Okosysteme erbringen lebenswichtige Leis-
tungen, welche wir oft als selbstverstindlich ansehen und in ihrer Komplexi-
tat nicht begreifen. Nur intakte Kreisliufe konnen unsere Lebensgrundlagen
wie frisches Trinkwasser, saubere Luft, stabiles Wetter usw. gewahrleisten.
‘Was muss also getan werden, um einer klima- und sozialgerechten Zukunft
den Weg zu ebnen, und wie kann das moglichst schnell passieren? Hierzu
ein kleiner Einblick in unsere zusammengefassten Forderungen:

Bildet euch und andere!

Wissen ist die Grundlage fiir einen nachhaltigen Wandel. Wir brau-
chen mehr Expert*innen, die sich als Planende mit Auftraggeber*innen,
als Professor*innen mit Student*innen und als Teil unserer Gesellschaft
mit unseren Mitmenschen iiber die planetaren Grenzen, Losungen und
Visionen sprechen! Okologisch und sozial gerechtes Bauen sollte in Stu-
dium, Aus- und Weiterbildung kein Zusatzmodul, sondern vielmehr ein
Basiselement jeder gestalterischen und technischen Entscheidung sein. Wie
werden 6kologische Baumaterialien richtig gefiigt? Welche Baumaterialien
sind kritisch zu hinterfragen und wie kénnen wir unseren Bestand zukunfts-
fahig umgestalten? Wie kann Architektur kostengiinstig und gleichzeitig
nachhaltig fiir mehrere Generationen einen lebenswerten Raum bieten?
Wie kann dieser Raum partizipativ und inklusiv entstehen? All diese Fragen
werden zwar bereits diskutiert, sind dennoch hiufig noch Nischenthemen
und werden nicht als grundlegenden Standard wahrgenommen. Einen
nachhaltigen Wandel schaffen wir jedoch nur, wenn wir uns kontinuierlich
weiterbilden und Verhaltensmuster sowie Konsumverhalten hinterfragen.

Unsere Kommunikationsfahigkeit ist dringend gefordert, um The-
men wie Wohnraumschaffung im Bestand, Kreislaufwirtschaft und gesunde
Baumaterialien so kreativ und gut verstindlich aufzubereiten, dass jede*r
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Architects for Future ist eine
Initiative, die sich fiir einen
nachhaltigen Wandel der Bau-
branche einsetzt.

Siehe auch: https://www.
architects4future.de

Unter anderem stammen
Vorschlage fir eine Muster-
(um)bauordnung von den A4F:
https://drive.google.
com/file/d/1JaloNcvEn-
mHqylrMnXr708S-ENE4I-
GIO /view

(letzter Zugriff am 15.10.2022)

50 VDI Zentrum Ressour-
cenefhizienz (2019):
Ressourceneffizienz im
Bauwesen. Von der Pla-
nung bis zum Bauwerk,
[online] https://www.
ressource-deutschland.
de/service/publika-
tionen/detailseite /bro-
schuere-bauwesen-2/
(letzter Zugriff am
28.11.2022)



versteht, wie ein Gebdude, ein Viertel oder eine Stadt vom 6kologischen
Wandel 6konomisch wie auch sozial profitieren kann.

Uberdenkt Bedarfe, hinterfragt Anspriiche!

Wir brauchen eine Bedarfsiiberpriifung: Was und wie viel brauchen
wir wirklich individuell und was benétigt eine soziale Gesellschaft z. B. im
offentlichen Raum? Immense Chancen kénnen darin liegen, Rdume, Ge-
biude, Orte und Plitze gemeinschaftlich suffizient zu nutzen und dabei eine
durchmischte Bewohner*innenstruktur sozial zu stirken und langlebig zu
gestalten. Ein greifbares Beispiel fiir das Hinterfragen unserer Anspriiche
ist unser Flichenverbrauch pro Kopf: Es muss mehr Bewegung in den
Wohnungsmarkt gebracht werden, damit Menschen, die bspw. allein auf
grofien Flichen wohnen, Anreize erhalten, diese zur Verfiigung zu stellen.
Wihrend in den 1990er-Jahren durchschnittlich 34,6 m* Wohnfliche je
Einwohner*in bewohnt wurden, sind es Stand 2020 schon 44,5 m?2.5!

Immer wieder hort man im privaten Umfeld oder bei Stadtevents
etwa von Senior*innen in Stidten, die sagen, dass sie gerne umziehen
wiirden, jedoch keinen sowohl barrierefreien als auch bezahlbaren Wohn-
raum in ihrer Umgebung finden. Circa 3,5 % Biiroleerstand in ungesittigten
Wohnungsmairkten eignen sich fiir Umnutzungen. Das wiren 235.000
Wohneinheiten.%?

Hinterfragt den Abriss kritisch!

Der 6kologisch vertriglichste Bau ist der, der nicht mehr gebaut
werden muss. In Deutschland liegt das Potenzial daher im Bestand. Die-
ser bietet uns vielseitige Moglichkeiten, in ihm suffizient zu arbeiten, zu
leben und zu wohnen. Fiir Planende bedeutet dies auch eine Wandlung
weg vom Narrativ des »Architekturtraumes« oder des »reprisentativen
Grofiprojektes« und hin zur »zukunftstauglichen und wertschitzenden
Sanierung«. Bestand umnutzen, aufstocken, nachverdichten - erst wenn
ein Erhalt aus 6kologischen oder sozialen Griinden nicht sinnvoll ist und
dies von unabhingiger Stelle griindlich gepriift wurde, sollte ein Abriss
unter dem Vorgang des Urban Minings durchgefithrt werden diirfen. Um
den Erhalt 6konomisch méglich zu machen, bedarf es Forderungen und
dem Ausbau des Dienstleistungsangebots. Die Okobilanz von Neubauten
ist im Vergleich zu einem Bestandsgebdude in der Regel deutlich schlech-
ter, trotzdem wird aufgrund von 6konomischen Unsicherheiten, Neubau-
anspriichen, unflexiblen Regularien und fehlendem Wissen sehr hiufig
abgerissen und Ersatzneubauten umgesetzt. Offentliche Fordergelder ver-
mitteln den Bauherr*innen, dass sie mit ihrem Ersatzeffizienzhaus etwas
Gutes fiir die Umwelt tun und verdecken dabei die grauen Emissionen und
den Ressourcenverbrauch.

51 Statistisches Bundesamt
— Destatis, 2021

52 Arbeitsgemeinschaft fiir
zeitgemifles Bauen eV.
(2022): »Wohnungs-
bau: Die Zukuntft des
Bestandes, [online]
https://arge-ev.de/
arge-ev/publikationen/
studien/ (letzter Zugriff
am 28.11.2022)

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder »Handlungsfeld
Gebiude«



Entwerft zukunftsfahige Qualitat -

kreislauffdahig und klimapositiv!

Es gilt, wieder Flexibilitit und Anpassbarkeit, langlebige und ro-
buste Materialien sowie das »einfache Bauen« zu etablieren, statt mit An-
lagentechnik fehlende Qualititen zu kompensieren. Es braucht eine neue,
gesunde Baumaterialienoffensive. Noch immer wird in den allermeisten
Baustellen Beton als Hauptbaumaterial eingesetzt, da es billig und leicht
zu beschaffen ist. Durch diese Versiegelung unserer Stidte erschaffen wir
Hitzeinseln, zerstoren lokale Biodiversitiat und bauen uns krankmachende
Lebenswelten. Es geht nicht darum, ein Material an sich zu verbieten. Beton
hat scheinbar pragmatische und profitorientierte Vorteile, aber Sand und
Kies werden immer knapper. Zement, der »Kleber« im Beton, verursacht
in seiner Herstellung ca. viermal so viel CO,-Emissionen wie der weltweite
Flugverkehr.®3 Wir miissen lernen, jeden Baustoff dort smart einzusetzen,
wo er notwendig ist. Holz ist nachwachsend und hat gute Tragfihigkeiten,
langst gibt es viele Geschosswohnungsbauten aus Holz. Als Ausfachung,
Wirme- und Feuchteausgleich konnen wir dann auf bspw. Lehm setzen
und bei der Ddmmung auf Griser, die schnell nachwachsen oder als Bei-
produkt in der Landwirtschaft anfallen. Alle verbauten Materialien sollten
mit Steckverbindungen und Schrauben verbunden und nichts mehr nur
verklebt werden, da es so bei zukiinftigen baulichen Verdnderungen keiner
sinnvollen Materialriickgewinnung unterlaufen kann.

Fordert eine biodiverse, gesund gebaute Umwelt

und stérkt die Klimaresilienz!

Jahr fiir Jahr hdufen sich extreme Wetterereignisse, und langsam
hiufen sie sich auch in Deutschland. Zuletzt haben die Uberflutungen im
Ahrtal gezeigt: Wir miissen sofort anfangen, klimaresilient zu planen, um
Extremwetterereignisse aufzufangen. Das heifit, dass Gebdude-, Stadte- und
Landschaftsplanung gemeinsam gedacht werden miissen, um Gebaude
und Quartier in ihrem gesamtheitlichen Kontext sinnvoll einzuordnen.
Blaue und griine Infrastrukturen kénnen so hocheffizient im Regenwasser-
management, in Nachtabkiihlungskonzepten, der Wahrung von Kaltluft-
schneisen und der urbanen Biodiversitit geplant werden. Konzepte wie die
der Schwammstadt®* oder Methoden wie das Animal-Aided-Design5®sind
hierbei nur ein kleiner Teil von vielen Mafinahmen. An die Planer*innen
unter uns: Wir sollten Auftrage aktiv ablehnen, bei denen Moore, Biotope,
Wasserschutzgebiete, Griinkorridore etc. verbaut werden sollen und uns in
unseren Projekten fiir die Schaffung von Biodiversitit einsetzen.
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Heinrich-Ball-Stiftung
(2021): »Klimakiller
Zement<, [online]
https://www.boell.de/
de/2021/05/04/klima-
killer-zement (letzter
Zugriff am 28.11.2022)

Siehe auch: Teil B — Exkurse,
»Stidtebau«, 4. Hemmnisse

bei gestaltungsrelevanten

Umsetzungen im offentlichen

Raum, » Straflenbegriinung /

Baumpflanzungen« und:
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Prinzip, [online]
www.schwammstadt.at
(letzter Zugriff am
28.11.2022)

Studio Animal-Aided
Design, [online]
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sign.de (letzter Zugriff
am 28.11.2022)


http://www.animal-aided-design.de/
http://www.animal-aided-design.de/

Ubernehmt soziale Verantwortung und plant integral!

Wie zu Anfang erwihnt, ist das Problem der Baubranche und ihrem
Beitrag zur Klimakrise komplex und keinesfalls schnell behoben. Deswegen
braucht es die geballte Kraft und das gesammelte Wissen vieler Gewerke,
die interdisziplindr an den Losungen fiir unsere Stidte von Morgen zu-
sammenarbeiten. Im besten Falle werden alle Akteur*innen eingebunden:
z.B. Umweltberater*innen, Planer*innen, Handwerker*innen, Nutzer*in-
nen, Nachbar*innen usw. Das fithrt in der Regel zu einer hoheren Qualitit
sowie dazu, dass auf viele Bediirfnisse eingegangen werden kann, und erhoht
die Akzeptanz des Geplanten.

»STADTE HABEN DAS POTENZIAL
FUR JEDEN,GEMACHT  ZU SEIN,
ALLERDINGS NUR, WENN SIE
JEDER MACHT «- sane sacoss

Stadtplanung und Architektur fuflen unter nachhaltigen Aspekten auf dem
Drei-Siulen-Modell, welches die Okologie, Okonomie und Soziales als sich
bedingende Parameter erkennt. Auf diesem Grundbaustein bauen beinahe
alle Prinzipien der nachhaltigen Entwicklung auf. Bereits jetzt lebt rund die
Hilfte der Weltbevolkerung in Stidten. Die Akteur*innen aus Politik und
Wirtschaft miissen sofort auf die Experten*innen verschiedenster Wissen-
schaften horen, die bereits seit Jahrzehnten vor einer Klimakatastrophe
warnen. Alle Gewerke, die in der Stadtplanung titig sind, miissen von
Wirtschaft und Politik unterstiitzt werden, um nachhaltige Stadtplanung
und Architektur planen und umsetzen zu konnen. Die Menschen, die in der
Stadt leben, miissen aktiv und unmittelbar in die Stadtgestaltung mitein-
bezogen werden. Das kann iiber Subventionen, Gesetze, Imagekampagnen
und viele weitere Wege geschehen. Die derzeitige Umweltpolitik ist zu
langsam, und mit jedem Jahr, das verstreicht, bewegt sich die globale Ge-
sellschaft auf Szenarien zu, die niemand erleben mochte. Die Gestaltung
des Raumes » Stadt» braucht fachliche Kompetenz im gleichen Mafle
wie die empirische Kompetenz der betroffenen Biirger*innen. Ein echter
Austausch auf Augenhéhe und die Umsetzung der Ergebnisse aus diesen
Diskursen konnen tatsidchliche nachhaltige Architektur und Stadtplanung
in kurzer Zeit vorantreiben. Dazu braucht es gegenseitiges Vertrauen, ge-

lebte Partizipation und Inklusion.
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Schreibwerkstatt

Teil B beinhaltet die Textbeitrage, die aus der Schreib-
werkstatt hervorgegangen sind. Neben den Handlungs-
feldern Mobilitit, Gebdude, Energie und Konsum finden
sich Exkurse, welche zukunftsorientierte, nachhaltige
Stadtentwicklung thematisch erginzen. Insbesondere in
den Gesprachsmitschnitten der Inseltischgespriche tre-
ten Schnittstellen zwischen den Handlungsfeldern und
Exkursen, aber auch Grenzen gemeinsamen Problem-
verstindnisses verschiedener Akteur*innen zu Tage. Im
Uberblick ergibt sich ein kaleidoskopartiges Bild nach-
haltiger Stadtentwicklung.



VERANSTALTUNGEN IN DER

........................................

................................

Die gesamte Schreibwerkstatt hat sich mit ihren nahezu dreiflig Teil-
nehmer*innen an zwei Nachmittagen im Mai und im September 2022
in der Schader-Stiftung zu Netzwerktreffen zusammengefunden, um
die Herausforderungen und Moglichkeiten nachhaltiger Entwicklung
eines innerstddtischen Quartiers am Beispiel der Mollerstadt zu disku-
tieren und den Stand des Schreibprozesses in den jeweiligen Beitrigen
zu besprechen.

Aufbauend auf kurzen Pitch-Sessions, in denen die Autor*innen der
Handlungsfelder und Exkurse die aktuellen Zwischenstinde ihrer Bei-
trage prasentierten, wurden in themenbezogenen Inseltischgesprichen
die Inhalte der Pitches diskutiert.

Im Nachgang haben die Autor*innen ihre Beitrige weiterentwickelt,
auch unter Beriicksichtigung des Inputs aus den Inseltischgesprachen.
So wurden schon in den Beitridgen Repliken der Diskutanten einge-
arbeitet.

Dennoch finden sich in Teil B Mitschnitte aus den Inseltischgespri-
chen. So kann der Charakter des interaktiven Formates der Schreib-
werkstatt besser wiedergegeben werden. Zudem bieten die Gesprichs-
mitschnitte eine fachiibergreifende Erginzung zu den Beitrigen der
Handlungsfelder, welche tendenziell einzelne Disziplinen wie Ver-
kehrsplaner*innen, Energieberater*innen, Energiewirt*innen oder
Stadtplaner*innen ansprechen und teilweise fachsprachlich gehalten
sind.




Handlungsteld
Mobilitat

Untersuchung von Hemmnissen und Chancen
der Mobilititswende am Beispiel der Umgestaltung

der Grafenstrafle

Starkung des Umweltverbundes, Intermodalitit,
Sharing, Verkehrsgerechtigkeit, Umnutzung des
offentlichen Raumes: dies sind Stichworter einer
auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Mobilitits-
wende, mit der andere Themen der Stadtent-
wicklung integral verkniipft sind. Insbesondere
der ruhende Verkehr spielt eine Schliisselrolle.

Erst wenn das Parken anders organisiert wird, Abb. 40

werden notwendige Flichen fiir Radspuren, (Grafik: Katja Hof-
breitere Fufiwege, Griinflichen und Aufenthalts- mann) Die Grafik rechts
zonen frei. zeigt die raumlichen Im-

plikationen nachhaltiger
Mobilitat. Wahrend im
Istzustand (oben) fast
alle Flichen versiegelt
und dem Auto vorbe-
halten sind, zeigt der
Sollzustand (unten), wie
anderen Verkehrsteil-
nehmenden und - nach-
haltigeren — Funktionen

Raum gegeben wird.




RAUMDIAGRAMM

Mangelhafte Fahrradparkstinde Hoher Flachenverbrauch
(eng, nicht iiberdacht, fehlende Absperrvorrichtung) fiir Pkw-Stellplitze

Hoher Flichenverbrauch fiir Parkstinde
im offentlichen Verkehrsraum

Fehlende Infrastruktur fiir Fahrrad-
fahrende und zu schmale Gehwege

Unterstellplitze und

Bikesharing-Angebote
@ Flachengewinn durch

zentrale Quartiersgaragen

(E)-Carsharing-
Angebote und
Ladeséulen fiir
E-Mobilitat

Flichenumverteilung im 6ffentlichen
................ Verkehrsraum ermdoglicht Fahrradwege
und breite Gehwege

Lastenrad-
stellplatze

Kurzzeitparken / Lade-
und Lieferzone
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......................

JAN-MARC JOOST

Wissenschaftlicher Mitarbeiter im

Projekt s:ne, h_da

Er studierte Humangeographie und Mo-
bilititsforschung. Im Teilvorhaben zukunfts-
orientierte Stadtentwicklung beschiftigt er sich
schwerpunktmiflig mit der Férderung von Fuf3-
und Radverkehr an der Schnittstelle von Zivil-
gesellschaft, Verwaltung und Politik.

JOHANNA MOBIUS

Wissenschaftliche Mitarbeiterin im

Projekt s:ne, h_da

Sie studierte Public- und Nonprofit-Manage-
ment. In den Teilvorhaben zukunftsorientierte
Stadtentwicklung und innovative Nahmobilitat
beschiftigt sie sich insbesondere mit der Rol-
le der o6ffentlichen Verwaltung in Transforma-
tionsprozessen in Richtung einer nachhaltigen
Entwicklung.

GISELA STETE

Inhaberin des Biiros StetePlanung,

Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung

in Darmstadt

Die studierte Bauingenieurin und Stidte-
planerin berat Ministerien, Kreise, Verkehrsver-
biinde und vor allem Kommunen in allen Fragen
der nachhaltigen Mobilitit. Derzeitiger Aufga-
benschwerpunkt ist die Entwicklung von nach-
haltigen Mobilititskonzepten fiir Neu- und Be-
standsquartiere gleichermaflen. Sie war an einem
Mobilitatskonzept fiir die Mollerstadt und an der
Planung der Grafenstrafle beteiligt.

NORBERT STOLL

Bis Ende 2018 Leiter der Abteilung

Mobilitat und offentlicher Raum im

Stadtplanungsamt Darmstadt

Er studierte Bauingenieurwesen mit dem
Schwerpunkt Stidtebauwesen und legte in Hes-
sen die grofle Staatspriifung fiir den hoheren
technischen Verwaltungsdienst ab. Danach arbei-
tete er beim Stadtplanungsamt und dem Straflen-
verkehrs- und Tiefbauamt der Stadt Darmstadt.
Als Leiter der Abteilung Mobilitit und 6ffentli-
cher Raum verantwortete er unter anderem die

Umgestaltung der Grafenstrafle.

PROF. DR. AXEL WOLFERMANN
Professor fiir Verkehrswesen im
Fachbereich Bau- und Umweltinge-
nieurwesen, h_da
Er studierte Bauingenieurwesen und promo-

vierte an der TU Darmstadt in Verkehrstechnik.

Erberiet Kommunen in Deutschland und China

im Rahmen von Vorhaben der Verkehrsplanung

und ist Mitglied in verschiedenen nationalen und

internationalen Fachgremien im Verkehrswesen.

Aktuell liegt sein Schwerpunkt in Forschung und

Transfer auf nachhaltiger stidtischer Logistik

und Férderung der Nahmobilitit.
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1. AUFTAKT

..................

Die Art, wie wir mobil sind, hat sich als nicht nachhaltig herausgestellt.
20 9% der Treibhausgase stammen aus dem Verkehr. Gerade in Stidten leiden
Menschen weiterhin unter Verkehrslarm, Stickoxiden und Feinstaub. Die
Stadte sind es aber auch, in denen sich neue Formen der Mobilitat entwi-
ckeln und geférdert und verbreitet werden konnen. Wahrend das Ziel klar
und weithin akzeptiert ist - nimlich allen Menschen zu ermdglichen, nach-
haltig mobil zu sein — wird ein Weg dorthin meist nur zégerlich beschritten.

Darmstadt ist hier keine Ausnahme. Politische Beschliisse wie die
Leitlinie Nahmobilitit oder die Radverkehrsstrategie zeugen von einem
Wunsch nach einer Férderung der Nahmobilitit. Einer Mobilitit also, die
auf kurzen Wegen und unter verstirkter Nutzung der eigenen Fiifle und
nicht-motorisierter Fahrzeuge wie Fahrriddern in Kombination mit dem
OPNYV fiir weitere Strecken beruht. Seit 2005 gibt es einen Luftreinhalte-
plan, in dem verkehrsbedingtes NO, als Problem benannt wird, Stralenver-
kehrslarm wird seit 2007 in Siidhessen kartiert und 2013 wurde ein erstes
Klimaschutzkonzept erstellt. Dennoch verstirkt sich der Handlungsdruck
seither zunehmend, auch durch den voranschreitenden Klimawandel.
Auch die Hochschule Darmstadt hat sich im Projekt Systeminnovation
fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) einen Schwerpunkt auf die komplexe
Umsetzung politischer Beschliisse zur Férderung von Nahmobilitit gelegt.

Aus diesen politischen Zielsetzungen ergibt sich fiir den Verkehr in
Darmstadt die Notwendigkeit einer grundlegenden Transformation hin zu
einer nachhaltigeren Art der Mobilitit. Einer Art der Mobilitit, die allen
Menschen - also auch denen, die noch nicht geboren sind - Teilhabe er-
moglicht und die Lebensqualitit steigert. Auf politischer Ebene wurde dies
zuletzt stark in den Mittelpunkt von Stadtentwicklungs- und Klimaanpas-
sungskonzepten geriickt und hierfiir Fordermittel eingeworben. Besonders
iiber die Schaffung einer angemessenen Infrastruktur und die Regulierung
des flielenden und ruhenden Verkehrs besitzt die Stadt Darmstadt wirk-
maéchtige Handlungsoptionen, um auf dieses Ziel hinzuwirken. Dennoch
bemaingeln zivilgesellschaftliche Organisationen die schleppende und nur
zogerliche Umsetzung der politischen Beschliisse, wihrend andere die
Veranderung oder ihre Folgen fiirchten und diese Prozesse zu verhindern
suchen. Dies fiihrt zu Zielkonflikten auf politischer Ebene, die bislang nicht
gelost sind, oft nicht transparent thematisiert werden und in Konsequenz
oft auf der exekutiven Ebene ausgefochten werden miissen. Das bindet Res-

sourcen in der Verwaltung und kann in Frustration auf allen Seiten miinden.




Es gilt daher herauszufinden, was die Umsetzung von Mafinahmen bremst,
welche Akteur*innen auf den Ebenen von Politik, Verwaltung und Zivil-
gesellschaft relevant sind und wie diese miteinander interagieren. Dem
zugrunde liegt die Frage, wie es gelingt, die Umsetzung von Mafinahmen
zur Foérderung der Nahmobilitit und damit die Mobilititswende in Darm-
stadt stiarker voranzutreiben. Um diese Ausgangsfrage zu konkretisieren und
beantworten zu konnen, kommen drei leitende Perspektiven zum Tragen:

1.  Welche Hemmnisse stehen der Abkehr von einer auf den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) fokussierten Verkehrsplanung in
Darmstadt bislang entgegen?

2. Durch welche Hebelpunkte ldsst sich bei den relevanten
Akteur*innen die Bereitschaft erh6hen, sich auf die Verdnderungs-
prozesse in Richtung einer nachhaltigeren Mobilitit einzulassen?

3. Inwieweit ist ein stirkerer oder anderer Austausch zwischen
Verwaltung, Politik und Zivilgesellschaft notwendig sowie ziel-

fithrend und wie liefe sich dieser gestalten?

Die Fokussierung auf die Mollerstadt bietet somit die Chance einer
Analyse der Hemmnisse fiir die Umsetzung der Mobilititswende in einem

spezifischen innenstadtischen Quartier.
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2. AUSGANGSLAGE:

..............................

..................................................

Die Mollerstadt liegt in zentraler Lage direkt an der Innenstadt und angren-
zend an die Fu3gingerzone und weist die fiir Cityrandlagen typische Nut-
zungsmischung aus Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen und Einzelhandel
auf. Daher dient sie vielen Menschen zum Wohnen, als Arbeitsplatz sowie
als Einkaufs-, Dienstleistungs- und Freizeitstandort. Die Mischnutzung
und zentrale Lage fithren zu einem hohen Potenzial fiir die Nahmobilitit,
sodass viele Wege im Umweltverbund (Fuf3- und Radverkehr, OPNV)
zuriickgelegt werden konnen. Durch die Rheinstrafe fithrt die Hauptachse
des Darmstidter OPNV-Netzes und bindet die Mollerstadt iiber die Hal-
testellen Luisenplatz und Rhein-Neckarstrafle an den Straflenbahn- und
Busverkehr an. Durch die neu entstehende Haltestelle Marienplatz wird die
fuBllaufige Anbindung an den OPNV weiter verbessert werden. Gegenwirtig
herrscht allerdings eine starke Belastung durch den Kfz-Verkehr. So queren
mehrere Hauptverkehrsstralen (Rheinstrafle, Kasinostrafle und Neckar-
strafle) die Mollerstadt. Durch das starke Verkehrsaufkommen haben diese

Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, »Die Mollerstadt im
Kontext von Zeit und Leit-

besonders fiir den Fufiverkehr eine Trennwirkung und belasten das Quartier
mit Emissionen. Weiterhin bedingt das Gewerbe einen starken Liefer- und
Ladeverkehr. Besonders geprigt ist die Verkehrssituation von einer starken
Flacheninanspruchnahme durch den ruhenden Verkehr.

bildern«, Abb. 14

Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, »Fotoessay«

Andreas Volker: »Der ruhende Verkehr ist fiir die Quartiersentwicklung ein groffes 56 Wissenschaftsstadt

Hemmnis. Er belastet die Aufenthaltsqualitat, aber ist fiir die Anwohnenden und die Darmstadt (2021):
Datenreport 2021,

Beschifigten in den Betrieben auch ein ganz wichtiger Faktor. Das heifSt, wir miissen [online]

Alternativen fiir den MIV anbieten. <

Die Mollerstadt weist (mit Ausnahme der Lincoln-Siedlung) den gerings-
ten Bestand an Pkw pro Einwohnenden in Darmstadt auf. So sind nur 431
Pkw pro 1.000 Einwohnenden gemeldet.56 Es gibt ein groflziigiges Ange-
bot an Parkflichen in der Blockinnenbebauung auf privaten Stellplitzen.
Offentliche Parkhiuser finden sich in der Grafenstrafie, der Neckarstrafle
und der Adelungstrafie. Dariiber hinaus ist straflenbegleitendes Parken
moglich. Dem ruhenden Kfz-Verkehr werden also erhebliche Flichen zur
Verfiigung gestellt. Ein Gutachten der Planungsbiiros Rittmannsperger und
StetePlanung bestitigte ein fiir alle Zwecke mehr als ausreichendes Park-
raumangebot.” Dennoch sind die StraBen der Mollerstadt von illegalem
Parken, Parksuchverkehren und wahrgenommenem Parkdruck geprigt — ein

57

https://www.darmstadt.
de/fileadmin/Bilder-
Rubriken/Standort/
Statistik_und_ Stadt-
forschung/pdf/jahr-
buch/05Verkehr/KO05-8.
pdf

Rittmannsperger +
Partner/StetePlanung
(2005): Vorbereitende
Untersuchungen — Mol-
lerstadt. Entwicklung
eines Konzeptes zur
Stirkung der westlichen
Innenstadt von Darm-
stadt.
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hiufig anzutreffendes Phinomen, welches Ausdruck der groffen Bedeutung
des ruhenden Verkehrs fiir die Mobilitaitswende ist.

Eine Entlastung des StrafSenraumes vom ruhenden Verkehr bietet die
Chance zu einer Umstrukturierung des Straflenraumes. Da dieser einen
grofen Teil des 6ffentlichen Raumes beansprucht, beeinflusst eine solche
Umverteilung nicht nur die Mobilitit, sondern bietet auch Chancen, die
anderen Funktionen des 6ffentlichen Raumes zu stirken. Hierunter fallen
bspw. dessen Funktion fiir gesellschaftlichen Austausch und Integration, die
Aufenthaltsqualitit, der soziale und 6kologische Nutzen von Griinflachen,
eine Stirkung des lokalen Gewerbes und eine Aufwertung des Stadtbildes.
Diese Chancen stirker zu nutzen, wiirde zu einer Stirkung der Identifikation
mit der Mollerstadt fiithren.

3. UMGESTALTUNG DER GRAFENSTRASSE

..............................................................

In den vorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanierungsgebiet »Westli-
che Innenstadt - Mollerstadt« aus dem Jahr 2005 wurde das Thema Verkehr
integriert behandelt und entsprechende Mingel im Quartier identifiziert.
In diesen Voruntersuchungen wurde in der Grafenstrafle der grofite Hand-
lungsdruck mit Bezug auf die Verkehrssituation identifiziert. Somit ergab
sich die Umgestaltung der Grafenstrafie als eine der zentralen Mafinahmen
im Sanierungsprojekt Mollerstadt. Mit ihrer zentralen Lage sowie den viel-
faltigen Anspriichen an Straflenraum und Nutzung war sie pradestiniert fiir
eine Umgestaltung und bot die Moglichkeit, ein Vorzeigeprojekt mit hoher
Sichtbarkeit fiir das Sanierungsprojekt zu schaffen. Im Folgenden soll diese
Mafinahme daher mit Fokus auf die Auswirkungen fiir die Mobilitit in der
Mollerstadt genauer betrachtet werden.

3.1. Ausgangssituation und Ziele

Die Grafenstrafe liegt am 8stlichen Rand der Mollerstadt am Ubergang
zur Innenstadt und der Fuflgingerzone. Einerseits weist sie eine hohe An-
zahl an Einkaufsmoglichkeiten und Restaurants auf, was einen verstirkten
Fuf3- und Radverkehr bedingt. Andererseits ist {iber die Grafenstrafle ein
grofles Parkhaus angebunden, welches insbesondere von Besucher*innen
der Innenstadt genutzt wird. Daher verbindet die Grafenstrafle die Funk-
tionen einer ErschlieSungs- und Geschiftsstrafle und wird multifunktional
genutzt. Dies hat aufgrund der eingeschrinkten Flichenverfiigbarkeit in

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »>Handlungsfeld
Konsum«, Losungsansitze
und Ideen fiir die Mollerstadt
und: Teil B - Exkurse,
»Identifikation, Image und
Engagement<, 3. Es braucht

Strukturen und Engagament

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »>Handlungsfeld
Konsumx, 2. Ausgangslage:
Mollerstadt — Innenstadt-

quartier der kurzen Wege
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der Vergangenheit zu Konflikten zwischen den verschiedenen Nutzungs-
arten gefiihrt, also zwischen Auto-, Fu8- und Radverkehr, Wirtschafts- und
privatem Verkehr, aber auch mit einer Seitenraumnutzung durch Cafés,
Restaurants und Geschifte. Nicht zuletzt, weil das Angebot an Kfz-Stell-
plitzen im 6ffentlichen Straflenraum ungeordnet war und Gehwegparken
praktiziert (und toleriert) wurde. Ziel der Baumafinahme war es, das Quar-
tier fiir alle aufzuwerten. Dabei wurden drei zentrale Planungsziele benannt:
Die Erhéhung der Aufenthaltsqualitit durch (1) breitere Gehwege und
mehr Flichen fiir AuBlengastronomie, (2) eine hohere Verkehrssicherheit
fiir alle Verkehrsteilnehmenden und (3) mehr Griin im Stralenraum. Dies
bedingte eine Neustrukturierung des bestehenden Straflenquerschnitts
der Grafenstrafle, was bei der eingeschrinkten Flichenverfiigbarkeit eine
grofle Herausforderung darstellte. Insbesondere sollten der Straflenraum
vom ruhenden Kfz-Verkehr entlastet und nur notwendige Behinderten-
parkstinde sowie Ladezonen ausgewiesen werden. Finanziert wurde das
Projekt mit Gesamtkosten von etwa 2,6 Millionen Euro aus Stidtebaufor-
dermitteln, die zu je einem Drittel vom Bund, dem Land Hessen und der
Wissenschaftsstadt Darmstadt bereitgestellt wurden.

3.2.Ablauf der Planung und Umsetzung

Erste Vorschlige zur Umgestaltung (einschlieflich eines Parkraumkonzep-
tes) und zur zukiinftigen Verkehrsfiihrung waren bereits 2005 im Anschluss
an die Rahmenplanung vom Biiro StetePlanung entwickelt worden. Die
Vorschldge zur Umgestaltung wurden nun weiter ausgearbeitet. Aufgrund
der multifunktionalen Nutzung waren viele verschiedene Interessen zu
beriicksichtigen. Daher wurde ein Prozess intensiver Diskussion mit der
Biirgerschaft initiiert. Den Auftakt zu der Umgestaltungsmafinahme bildete
ein Biirgerbeteiligungsverfahren, das im August 2011 mit einer Planungs-
werkstatt eingeleitet wurde: Immobilienbesitzende, Gewerbetreibende,
Anwohnende und weitere Interessierte waren eingeladen, Meinungen und
Wiinsche zur Umgestaltung einzubringen.

In zwei Testphasen wurden anschlieend ab November 2011 ver-
schiedene Verkehrslosungen fiir die Grafenstrafle temporir umgesetzt.
Wissenschaftlich begleitet wurden die Testphasen jeweils durch Verkehrs-
zdhlungen, Befragungen von Passant*innen und postalische Befragungen
von Anwohnenden, Eigentiimer*innen und Gewerbetreibenden.

Im September 2013 wurde schliefilich die Vorentwurfsplanung pri-
sentiert, in der viele Anregungen aus dem vorherigen Biirgerbeteiligungs-
verfahren und den Testphasen aufgenommen wurden. Das Beteiligungs-
verfahren endete mit einer Informationsveranstaltung im Juli 2014, auf der




drei Vorentwiirfe prasentiert und diskutiert wurden. Sie unterschieden sich
in der Verkehrsfiihrung der Grafenstrafle und den daraus resultierenden
Fahrbahnbreiten, den verfiigbaren Flichen im Seitenraum sowie dem Um-
fang an Parkstinden im 6ffentlichen Straflenraum. Die Entscheidung fiel
zugunsten einer Variante mit partiellem Zweirichtungsverkehr. Es stellte
sich allerdings heraus, dass die geplante Begriinung aufgrund von Konflik-
ten mit Leitungslagen nicht wie geplant umgesetzt werden konnte. In einem
aufwindigen Abstimmungsprozess musste jeder einzelne Baumstandort
gepriift werden, wobei unter anderem Probebohrungen zur genauen Ortung
der Leitungen durchgefiihrt werden mussten. Der Stadt war es wichtig,
die in der Grafenstrafe anstehenden Leitungssanierungen mit den Umge-
staltungsmafinahmen zu koppeln. Hierdurch ergaben sich Verzégerungen
aufgrund der Prioritdten fiir Sanierungsarbeiten in der Gesamtstadt, sodass
erst 2016 mit der Kanalsanierung in der Grafenstrafle begonnen wurde.
Nach Abschluss der Kanalsanierungen konnte im Jahr 2018 mit den Um-
gestaltungsmafinahmen begonnen werden, die 2021 fertiggestellt wurden.

Abb. 41 Die Grafenstrafle nach der Umgestaltung

Siehe auch: Teil B - Exkurse
»Stidtebau«, 4. Hemmnisse
bei gestaltungsrelevanten
Umsetzungen im 6ffentlichen
Raum, » Straflenbegriinung /

Baumpﬂanzungen <
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3.3.Der Umgang mit vielfaltigen Akteur*innen
und Interessen

Ein Schwerpunkt in der Planung der Umgestaltungsmafinahmen lag auf
dem Beteiligungsverfahren, dass die vielfiltigen Akteur*innen und deren
Interessen beriicksichtigen sollte. Welche Akteur*innen hier besondere
Bedeutung hatten, welche Interessen sie verfolgten und wie ein Konsens
gefunden werden konnte, soll im folgenden Abschnitt niher betrachtet
werden.

Einbindung der Zivilgesellschaft und einzelner privater

Akteur*innen

Auffallend war, dass die Biirgerbeteiligungsprozesse besonders durch
einzelne Akteurinnen und Akteure mit starken Partikularinteressen gepragt
wurden. So waren besonders einzelne Gewerbetreibende, Immobilien-
besitzende sowie die Eigentiimerin eines Parkhauses sehr aktiv in den
Beteiligungsprozessen. Aufseiten der Immobilienbesitzenden und deren
Interessensvertretung war die Umgestaltung des Straenquerschnitts vor
allem mit der Angst vor einem Verlust an Parkraum behaftet. Auch wenn
Studien wiederholt das Gegenteil belegen,58 wird mit weniger 6ffentlichem
Parkraum hiufig ein Wertverlust verkniipft, was auch hier zu Widerstinden
fithrte. Bei einigen Gewerbetreibenden stellte der geplante Wegfall von
Parkstinden und die damit verbundene Angst vor einem Riickgang an
Kund*innen einen Kritikpunkt an den Planungen der Stadt dar. Im Prozess
wurde deutlich, dass vielen Gewerbetreibenden ihre grundsitzliche Er-
reichbarkeit per Pkw und fiir den Lieferverkehr wichtig ist. Grundsitzlich
stimmte aber ein grofler Teil der Gewerbetreibenden aus der Gastronomie
den Umbauplidnen zu. Mafigeblich hierfiir war, dass durch die Neugestal-
tung des Straflenraumes mehr Auflengastronomie moglich wurde. Eine
wichtige Rolle in den Aushandlungsprozessen zwischen sehr heterogenen
Vorstellungen und Bedarfen spielten Akteur*innen, die zwischen diesen
Interessen vermitteln konnten. Es wurde aber von Anfang an ein Zielkonflikt
zwischen den iibergeordneten Zielen der Stadt und den individuellen Zielen
Betroffener deutlich, wie er vielfach beobachtet werden kann.

Norbert Stoll: >Ich habe es immer schon als einen Erfolg angesehen, wenn Biir-
ger*innen, die zu Beginn Kontra gegeben haben, am Ende sagten: ,Ich kann Ihren
Standpunkt verstehen und finde ihn ok, aber ich habe einen anderen.” Wenn man

Andersdenkende ernst nimmt, nehmen sie einen auch ernst.<

Ein zentraler Diskussionspunkt war der Umgang mit dem ruhenden Ver-
kehr und die Umnutzung von bestehendem Parkraum. Daher spielte auch

58 Wei Liund Kenneth Joh

(2016): Exploring the
synergistic economic
benefit of enhancing
neighbourhood bike-
ability and public transit
accessibility based on
real estate sale transac-
tions, in: Urban Studies
54(15), S. 3480-3499
(https://doi.
org/10.1177/
0042098016680147)
sowie

Keith Bartholomew und
Reid Ewing (2011):
Hedonic Price Effects of
Pedestrian- and Transit-
Oriented Development,
in: Journal of Planning
Literature 26(1),
S.18-34

(https://doi.
org/10.1177/
0885412210386540).
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das Parkhaus Q-Park in der Grafenstrafle bei den stadtischen Planungen
anfangs eine grofle Rolle. Die Betreibenden des Parkhauses stimmten den
Planungszielen grundsitzlich zu, eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs
aus dem oOffentlichen Raum in bestehende Stellplatzkapazititen zu er-
reichen. Insbesondere in Bezug auf die Parkraumbewirtschaftung fanden
Gespriche zwischen Stadt und Q-Park statt. Angestrebte Mafinahmen, etwa
eine Preisgestaltung unterhalb der Parkkosten im 6ffentlichen Raum, lieen
sich aber nicht mit den wirtschaftlichen Interessen von Q-Park vereinbaren.
Auch die Zielsetzung der Stadt, sichere Fahrrad- und Carsharing-Stellplat-
ze im Parkhaus zu schaffen, konnte nicht realisiert werden. Somit konnte
das Parkhaus nicht in die Parkraumkonzepte fiir die Grafenstrale und die

Mollerstadt integriert werden.

Peter Werner: »Das Parkhaus in der Grafenstrafe ist mir ein Dorn im Auge. Es
zieht MIV an und das iiber StrafSen, die in meinen Augen eigentlich von ihm befreit
werden miissten. Man miisste dieses Parkhaus nachhaltiger nutzen. Es gab doch mal die
Idee, einen Teil des Parkhauses als Mini-Logistikzentrum zu nutzen. Auferdem konnte
das Dach fiir Urban Farming genutzt werden, um die Nachbarschaft zu versorgen. <
Gisela Stete: »Auch wenn das Parkhaus in der Grafenstrafe mit am stérksten
nachgefragt wird, ist es — aufer an den Adventswochenenden — nie ausgelastet. Es geht
also um ein intelligentes Management in Normalzeiten. Denn das Parkhaus bietet die

Chance, den ruhenden Verkehr zu verlagern und zu konzentrieren, z. B. durch die Um-

lt’ldﬂlllﬂg Zu emmer Quartzersgm'age. <

Auch wenn die Anwohnenden im Biirgerbeteiligungsverfahren weniger
prasent waren, konnte durch eine postalische Befragung ein gutes Stim-
mungsbild gewonnen werden. In diesen Befragungen wurde aber auch
deutlich, dass sich viele von der Stadt eine starkere Forderung ihres Viertels
wiinschen. Geduflert wurden insbesondere die Wiinsche nach mehr Griin
im Straflenraum und einer Belebung der Hinterhofe, was wiederum im
Zusammenhang mit einer Verlagerung der dortigen Pkw-Stellplitze steht.

Die zur Einbindung der Zivilgesellschaft und einzelner, privater Ak-
teur*innen initijerten Beteiligungsverfahren werden im Riickblick aus
verkehrsplanerischer Sicht als erfolgreich bewertet. Dabei spielte die Mo-
deration dieser Beteiligungsverfahren eine entscheidende Rolle. Auflerdem
konnte eine aktive Dezernentin positive Impulse setzen, indem sie auf die
Bedenken der verschiedenen Interessensgruppen einging und eine stra-
tegische Kompromisslosung bei der Frage der Verkehrsfithrung fand. So
schufen die Beteiligungsformate eine grundsitzliche Akzeptanz fiir die fach-
lichen Planungen. Andererseits gestalteten sich die Beteiligungsprozesse
durch die Beriicksichtigung der vielen Akteur*innen und die kontroversen
Diskussionen verschiedener Partikularinteressen als sehr zeitaufwindig und

Siehe auch: Teil B — Exkurse,
»Marktlogik: Immobilien-
wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen<, 5. Die Chancen
nutzen: Akteur*innen und
Initiativen biindeln, »Ent-
parken als Voraussetzung
nachhaltiger Entwicklung;
Installation eines Parkraum-

managementes«

Siehe auch: Teil B - Exkurse,
»Urbanes Griin«, 4. Eigen-
tiimer*innen und ihre Interes-

senslagen
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beanspruchten viele Kapazititen in den stidtischen Verwaltungsstrukturen.
Auch hierin ist die Grafenstrafe kein Ausnahmefall.

Zusammenarbeit innerhalb der Verwaltung

Auch innerhalb der Verwaltung gestaltete sich die Zusammenarbeit
iiber verschiedene Verwaltungsbeh6rden hinweg zeitintensiver als ur-
spriinglich angenommen. Besonders deutlich wurde dies bei der Begriinung
der Grafenstrafle, die zu viel Abstimmungsbedarf fithrte. Das Griinflichen-
amt wurde bereits frithzeitig in die Planungen miteinbezogen, die vielen
unter der Grafenstrafle verlaufenden Leitungskanile erschwerten jedoch
die Begriinungsmafinahmen, da nur beschrankt Standorte fiir Baumpflan-
zungen zur Verfiigung standen. Eine Verlegung bestehender Kanile und
Leitungen im Zuge von anstehenden Sanierungsmafinahmen wire mit
hohem Aufwand und Kosten verbunden gewesen und wurde seitens der
Tiefbauabteilung ausgeschlossen.

Weiterhin bedeutete der Leitungsschutz zusitzliche Kosten, die in der
Umgestaltungsmafinahme nicht miteingerechnet waren und deren Finan-
zierung innerhalb der stidtischen Amter unklar war. Hier offenbarte sich
die grundsitzliche Problematik, dass solche Finanzierungsentscheidungen
Zielkonflikte enthalten und Priorititenfragen aufwerfen. So stellt sich die
Frage, welche Kosten iiber das Projekt abgerechnet werden und welche
iiber den Haushalt - eine Entscheidung von strategischer und politischer
Bedeutung. Folgekosten durch den Aufwand fiir Pflege und Betrieb sind
ebenfalls wichtige Faktoren fiir die Haltung der Amter: So werden Losun-
gen, die wenig zusitzlichen Aufwand erzeugen, meist bevorzugt, da ein
Mehraufwand hiufig nicht in Anpassungen des Haushalts beriicksichtigt
wird. In dem Zusammenhang wurde auch erkannt, dass von politischer
Seite klarer formuliert werden muss, wie mit im Projektverlauf entstehen-
den (Mehr- und Folge-)Kosten umgegangen werden soll.

Auch die Zusammenarbeit mit der Polizei und der Straflenverkehrs-
behorde gestaltete sich aus verkehrsplanerischer Sicht herausfordernd. So
wurden Rechtsgrundlagen wie die Stralenverkehrsordnung oft konservativ
ausgelegt. Progressive planerische Ideen standen nach einer solchen Aus-
legung dann haufig in Konflikt mit der rechtlichen Sicht oder waren nur mit
hohem Aufwand umzusetzen. Es waren viele Ortsbegehungen notwendig,
um Entscheidungstriger*innen von innovativen Ideen zu iiberzeugen und
Entscheidungsspielrdume entsprechend zu nutzen. Diese Vorgehensweisen
erwiesen sich zwar meist als erfolgreich, erforderten jedoch viel Zeit und
verzogerten den Prozess. Da hier auch personliche Einschitzungen und
Pragungen einflieflen, ist dieser Prozess der Rechtsauslegung stark von
Einzelpersonen oder auch sozialen Gefiigen abhingig. Es handelt sich also
keineswegs immer um eine rein objektive Abwigung von Sachargumenten.




Dennoch stellt auch die Straflenverkehrsordnung selbst — und damit die
Bundespolitik - ein wesentliches Hemmnis bei der Umsetzung der Mobili-
taitswende dar.

Die Rolle der Politik

Kommunalpolitisch wurde der Umbau der Grafenstrafle immer wieder
von verschiedenen politischen Akteur*innen aufgegriffen. Es fehlte jedoch
an einer klaren politischen Linie, was sich auf Planung und Umsetzung aus-
wirkte und einige Kompromisslosungen bedingte. So positionierten sich
Parteien oft hinter einzelnen Protagonist*innen oder Interessengruppen.
Dies verlangte von der planerischen Seite, eine vermittelnde Rolle einzu-
nehmen und taktisch zu agieren, um Kompromisse herbeizufiihren. Solche
Kompromisslosungen ergeben sich oft aus Zielkonflikten. In der konkreten
Umsetzung von Mafinahmen kénnen dann iibergeordnete politische Ziele
wie Klimaschutz oder Luftreinhaltung in Widerspruch zu den Interessen
von Anwohnenden, Gewerbetreibenden oder anderen Stakeholder*innen
und damit zu Interessen von Wahler*innen stehen. Bei den folgenden
Abwigungs- oder Einzelfallentscheidungen sind iibergeordnete politische
Ziele dann oft nicht mehr handlungsleitend. Dies fiithrt dazu, dass Grund-
satzentscheidungen, die eigentlich vorab politisch getroffen werden sollten,
in jedem Prozess mithsam neu ausgehandelt werden.

Norbert Stoll: »Da kann es passieren, dass Planungsprojekte zum Spielball der

Politik werden; es wird versucht, sich strategisch zu profilieren.<

Eine Férderung nachhaltiger Mobilitit fordert von den Verantwortlichen
Mut zu Neuem, der politisch gedeckt sein muss. Dies zeigt sich bspw. darin,
wie die Politik die Wiinsche Anwohnender nach Parkstinden vor der Tiir
gewichtet. Davon hingt ab, ob eine wirksame Nahmobilititsforderung,
Steigerung der Aufenthaltsqualitit und Klimaanpassung iiberhaupt gelingen
kann. Die Grafenstrafle ist hier ein Spiegel der politischen und gesellschaft-
lichen Stimmung. An der Umgestaltung zeigt sich, dass ein weitgehender
Verzicht auf flieBenden und ruhenden Verkehr im 6ffentlichen Raum
weder durchsetzbar noch politisch gewollt war. Andererseits verharrt die
Planung aber auch nicht in einer rein autozentrierten Sicht, sondern tastet

sich vorsichtig voran.

Gisela Stete: »Letztendlich geht es um eine andere Priorititensetzung, namlich die

Aufenthaltsfunktion des offentlichen Raumes vor die Verkehrsfunktion zu setzen. <

84 HANDLUNGSFELD MOBILITAT JOOST | MOBIUS | STETE | STOLL | WOLFERMANN



3.4. Bewertung der Umgestaltungsmafinahmen

Das Ergebnis der Umgestaltung der Grafenstrafle kann im Riickblick gros3-
tenteils positiv bewertet werden. Die Planungsziele hohere Aufenthalts-
qualitit, verbesserte Verkehrssicherheit und Begriinung konnten aus ver-
kehrsplanerischer Sicht zumindest in relevanten Teilen erreicht werden.
Insbesondere hat die Umgestaltung zu einem deutlichen Flichengewinn
und einer besseren Infrastruktur fiir Fufginger*innen und Fahrradfahrende
beigetragen. Auflerdem entstand durch eine Verbreiterung des Seiten-
raums mehr Platz fiir Auflengastronomie und Begriinung. Jedoch wiren
auch noch weitere Mafinahmen zur Stirkung der Aufenthaltsqualitit und
der Nahmobilitit denkbar gewesen. Die Grafenstrale hitte sogar in die
Fufigingerzone einbezogen werden konnen, was zu dem Zeitpunkt jedoch
politisch und planerisch als nicht umsetzbar angesehen wurde. Die Grafen-
strafe ist damit auch ein Beispiel dafiir, dass der Weg zu einer nachhaltigeren
Mobilitit und Nutzung des stidtischen Raumes aus miithsam erarbeiteten

Kompromissen besteht.

Astrid Schmeing: »Als Architektin finde ich, dass die Ziele in der Grafenstrafe nur
teilweise erreicht wurden. Selbstverstindlich gibt es einige positive Aspekte, aber insbe-
sondere bei der Aufenthaltsqualitit im offentlichen Raum ist Luft nach oben. Bspw. die
Gestaltung des Vorplatzes des ehemaligen Stadthauses (Grafenstrafie 30) ist ein Kom-
promiss, den man sich sicher anders gewiinscht hitte. Es hitte ein nicht durch Konsum
besetzter dffentlicher Raum werden kénnen.<

Norbert Stoll: »Dieser Vorplatz war ebenfalls fertig geplant und sollte genau diese
Funktion eines identitdtsstiftenden Mittelpunktes fiir die Mollerstadt erfiillen. Im Boden
liegt jedoch ein riesiger Tank, dessen Entfernung iiber eine halbe Million Euro kosten

wiirde, und eine Begriinung durch Baumbepflanzung verhindert hat.<

Bei der Vorstellung der Planung wurde seinerzeit davon ausgegangen, dass
der Planungsprozess und die Baumafinahmen in fiinf bis sieben Jahren
durchfithrbar wiren. Dies konnte nicht eingehalten werden, die tatsich-
liche Planungs- und Bauzeit dauerte etwa zehn Jahre. Zum einen hatte sich
der Baubeginn aufgrund der erforderlichen Sanierung an den Leitungen
nach hinten verschoben, zum anderen waren es, wie aufgezeigt, die vor-
gelagerten Biirgerbeteiligungsverfahren und Abstimmungsprozesse, die

die Linge begriinden.

Thomas Bellmer: »Die Grafenstrafie ist ein gutes Beispiel, um vor Augen gefithrt
zu bekommen, wie lange ein solcher Prozess dauert. Das ist eine wichtige Erkenntnis, die

es zut beriicksichtigen gilt. <




Micheéle Bernhard: »Die Herausforderung ist, dass in der Zeit, bis solche Plan-
ungen dann zur Umsetzung kommen, sich Mobilitit und der Zeitgeist auch wandeln.
Ist es mit dem heutigen Wissen in der GrafenstrafSe gelungen, nachhaltige Mobilitit zu
fordern?<

Gisela Stete: »Ja, grundsitzlich schon. Aber in der gesamten Mollerstadt miissen die
Themen, die sich in der Zeit gewandelt haben (Stellplatzsatzung, Geschwindigkeitsre-

gelungen, Multimodalitat, dass ein autofreies Quartier denkbar ist etc.) nun weiterge-
8 ! g

dacht werden. Da ist noch viel Luft nach oben. <

4. EIN (MOBILITATS-JKONZEPT
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Mit der Grafenstrafle konnte gezeigt werden, welche Chancen in einer
Mobilititswende bestehen. Auch wenn die Grafenstrafle mit ihrer Nahe
zur Fuflgingerzone innerhalb der Mollerstadt sicherlich eine Sonderrolle
einnimmt, lasst sich das umgesetzte Konzept gut auf die weitere Moller-
stadt iibertragen. Wichtige Bestandteile eines solchen Konzeptes sollen im

Folgenden vorgestellt werden.

Umverteilung des offentlichen Raums
In der Mollerstadt besteht neben einer Aufwertung der verkehrlichen
Situation auch ein grofler Bedarf an Mafinahmen zur Stirkung der Aufent-
haltsqualitit und Sozialfunktion und zur Klimaanpassung (z. B. mehr unver-
siegelte Flichen mit Griin). Damit kann die Mollerstadt attraktiver werden,
Begegnungsriaume bieten und stérker zu den Zielen einer CO,-Neutralitdt | Siehe auch: Teil B - Hand-

beitragen. Mit Blick auf die Sozialfunktion fehlt es derzeit an Raumen fiir | lungsfelder, »Handlungsfeld

Nachbarschaftsbildung und Orten mit Umsonstfunktionen. Die Schaffung fonsum=
solcher Rdume bedingt eine Umverteilung des 6ffentlichen Raumes, der
grofitenteils als Straflenraum belegt ist. Durch eine Umverteilung wird
neuer Platz gewonnen, der einen deutlichen Gewinn an Lebensqualitit

fiir alle schafft: Ehemalige Parkplitze werden fiir Fahrradinfrastruktur,
Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »Handlungsfeld

Auflengastronomie und Einzelhandel nutzbar. Energie«

Begriinung (Biume, Pflanzeninseln etc.), Aufenthaltsflichen oder fiir

Andreas Vélker: »Fiir die Straffenraum- und damit Quartiersaufwertung ist die
geplante Verlegung von Fernwirmeleitungen eine Chance, da die Strafien dann ohnehin
8 gung 8

angefasst werden miissen. <
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Insbesondere die Elisabethenstrafle mit ihren vielfiltigen Erdgeschoss-
nutzungen und dem daraus resultierenden Querungsbedarf konnte in
einem néchsten Schritt einer Umgestaltung unterzogen werden. Auch in
der inneren Mollerstadt, z. B. der Adelung- und der Saalbaustrafle, bietet
sich — idealerweise ohne grofiere bauliche Mafinahmen - eine Neuaufteilung
der Flichen an. Fiir weitere Straflenziige der Mollerstadt bzw. ihre Rinder
sind bereits konkrete Umgestaltungsvorschlige erarbeitet, die sukzessive
- unter Nutzung von baulichen Entwicklungen wie in der Hiigelstrafle —

umgesetzt werden kénnten.

Parkraum anders organisieren

Ein wesentlicher Ansatzpunkt fiir diese anderweitige Nutzung des
offentlichen Raumes ist eine Umverteilung von Flachen fiir Pkw zu anderen
Nutzungen. Ein besonderes Augenmerk liegt hier auf den Flichen, die durch
den ruhenden Verkehr belegt werden. Parkstinde aus dem offentlichen
Raum zu nehmen ist ein wichtiger Hebelpunkt, um den Strafenquerschnitt
flexibler gestalten und Flichen bedarfsgerecht umverteilen zu kénnen.
Durch eine gute OPNV-Anbindung und die derzeit nicht voll ausgelasteten
Parkhiuser besteht in der Mollerstadt viel Potenzial hierfiir. Zudem gibt
es liber 4.500 Stellplitze in Parkhdusern im umliegenden Innenstadtkern,
welche die Méoglichkeit bieten, den offentlichen Straflenraum in der ge-
samten Mollerstadt weitestgehend vom ruhenden Kfz-Verkehr zu entlasten
und diesen in den Parkhdusern zu konzentrieren. Der damit verbundene
Fuflweg zwischen Wohnung/Geschift/Arbeitsplatz und Parkhaus belebt
den offentlichen Raum und erhéht das subjektive Sicherheitsempfinden.
Hinzu kommt, dass sich durch diese Mafinahmen die Wege zum privaten
Pkw und zu OPNV-Haltestellen angleichen. Dadurch wird die Chancen-
gleichheit zwischen OPNV und MIV gefordert. Als Richtgrofle kénnen
300m angesetzt werden. Dies hat sich bei Quartiersgaragen (z.B. in der
Lincoln-Siedlung) bereits als akzeptierte Grofle etabliert und sichert in der
Mollerstadt, ergdnzt durch Lieferzonen sowie Behindertenparkplitze, eine

Mobilitit fiir alle Bevolkerungsgruppen auf hohem Niveau.

Forderung der Nahmobilitat

Die Mobilititswende erfordert, dass der Straflenquerschnitt sukzessive
zugunsten des Umweltverbundes neu verteilt wird. Nur dann stehen dem
Radverkehr ausreichend grofle Flichen zur Verfiigung, und nur dann ist
eine Fufliginger*innenfreundlichkeit durch breitere Gehwege und mehr
sichere Uberfiihrungsméglichkeiten gewihrleistet. Weiterhin bedarf es
der Schaffung von Sharingangeboten (Rad- und Lastenradsharing). Von
besonderer iiberértlicher Bedeutung ist auch der Liickenschluss des Rad-

wegenetzes durch die Innenstadt in der Zimmerstrafle. Denn auch die




LEGENDE

Neuaufteilung der Verkehrsflichen zugunsten des Rad- und
Fuf3verkehrs sowie des ruhenden Verkehrs

9 Einrichtung von zusitzlichen Fulgangerquerungen

Verbesserung / Einrichtung von zusitzlichen Fuwegebeziehungen

Einrichtung von zusitzlichen Radwegen /
Radfahrstreifen an Hauptverkehrsstraflen

Abb. 42 (Grafik: Katja Hofmann)
Darstellung der geplanten Maf3-
nahmen zum Verkehr in der
Mollerstadt
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nung: Vorbereitende Untersu-
chungen Mollerstadt, Mainah-
men zum Verkehr, 2005.
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fahrradfreundliche Gestaltung der Grafenstrafie kommt erst zum Tragen,
wenn sie in ein geschlossenes Radverkehrsnetz eingebunden ist. Dies ist
auch erklirtes politisches Ziel und bspw. in den Beschliissen zur Radstra-
tegie? oder den Leitlinien zur Nahmobilitit® verankert. Dadurch wird die
Mollerstadt insgesamt attraktiver fiir Fulginger*innen und Radfahrende,
was auch eine generelle Steigerung der Aufenthaltsqualitit im Viertel mit
sich bringt. Hiervon werden auch Geschifte, Gastronomie und Parkhaus-
betreibende profitieren, da neue Kund*innen gewonnen werden kénnen,
die sich linger im Quartier aufhalten werden.

Lieferverkehre nachhaltiger gestalten

Auch der Lieferverkehr in der Mollerstadt und der gesamten Innen-
stadt muss zukiinftig nachhaltiger gestaltet werden. Mikro-Depots, von
denen aus die »letzte Meile« umwelt- und stadtvertriglich mit Lasten-
ridern oder Handkarren abgewickelt werden kann, bieten eine Alterna-
tive zur direkten Lkw-Belieferung. Durch unterirdische Laderampen und
freiwerdende Gewerbeflidchen gibt es vielfiltige Chancen. Dafiir sind ein
abgestimmtes Konzept und ein aktives Gestalten der Stadt erforderlich.
Mit Pilotversuchen konnen hier wichtige Impulse gesetzt werden, diese
miissen aber in dauerhafte Verinderungen miinden.

Gisela Stete: »Eigentlich miisste auch das Thema einer nachhaltigeren und effizien-
ten Paketlieferung durch Kurier-, Express- und Paketdienstleister wieder neu angegan-
gen werden. Es miissen multimodale Verkniipfungspunkte, bspw. durch Paketstationen,

eingerichtet werden. <

5. UMSETZUNG DER MOBILITATSWENDE

............................................................

..................................

Eine Umsetzung der Transformationsprozesse in der Mollerstadt erscheint
angesichts der Klimazielsetzungen der Stadt Darmstadt unumgéinglich.
Wie auf Abbildung S. 88 erkennbar, liegen Planungen fiir diverse Maf3-
nahmen in der Mollerstadt bereits seit vielen Jahren vor, es besteht jedoch
ein Umsetzungsdefizit. Dies liegt auch daran, dass solche weitreichenden
Transformationsprozesse auf der kommunalen Ebene auf rechtliche Hiir-
den sowie finanzielle und personelle Engpisse stoflen. Hier zeigt sich auch
Handlungsbedarf auf Bundes- (z.B. Anpassung der StVO) und Landes-
ebene (z.B. Verankerung von Klimaschutzanforderungen, Konzepte zur
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Finanzierung). Provisorische Zwischenldsungen wie etwa Pop-up-Rad-
wege, die in Darmstadt bereits erfolgreich genutzt wurden, erlauben eine
schnelle und kostengiinstige Umsetzung, machen die Mobilititswende
»erfahrbar« und kénnen bei Erfolg verstetigt werden. Zutraglich dafiir
ist ein beginnender Wertewandel, auch in der Verwaltung, durch den die
Dominanz des Kfz-Verkehrs im 6ffentlichen Raum nicht mehr als selbst-
verstiandlich angesehen wird. Ohne eine rechtliche Verpflichtung zum
Klimaschutz und damit einhergehende addquate finanzielle Ausstattung
der Kommunen sind der ziigigen Umsetzung einer Mobilititswende jedoch
klare Grenzen gesetzt.

Gewerbetreibende und Immobilienbesitzende mitnehmen

Eine Umverteilung des 6ffentlichen Raumes kann jedoch auf Wider-
stinde stof3en, weil Gewohnheiten in Frage gestellt werden und Verhaltens-
dnderungen erforderlich sind. So erscheint ein kostenloser Parkplatz vor der
Haustiir vielen als selbstverstandlich, sei es den Immobilienbesitzenden,
den Anwohnenden oder den Gewerbetreibenden.

Viele Gewerbetreibende sehen - trotz mittlerweile zahlreicher Studien,
die zu anderen Schliissen kommen - in Parkplitzen nahe den Geschiften
im offentlichen Raum einen Wettbewerbsvorteil. Gewerbetreibende pro-
fitieren aber durch die Schaffung von mehr Auflengastronomie sowie von
einem verstirkten Umsatz, der durch mehr Fuf3- und Radverkehr in direkter
Nihe des Einzelhandels bedingt wird.®! Hier muss Verstindnis geschaffen
werden, dass es sich bei 6ffentlichen Parkstinden nicht um ein kostenfrei-
es Allgemeingut handelt, sondern um eine Nutzungsform, die in direkter
Konkurrenz zu anderen Nutzungsformen des 6ffentlichen Raumes steht.

Gleiches gilt auch fiir Immobilienbesitzende, die von den Vorziigen
einer Flichenumverteilung tiberzeugt werden miissen. So gehen Immobi-
lienbesitzende hiufig davon aus, dass sie Immobilien ohne Parkméglich-
keiten vor der Haustiir nicht vermietet bekdmen. Hier muss ein Umdenken
bei den Eigentiimer*innen dahingehend einsetzen, dass auch eine gute
OPNV-Anbindung, die in der Mollerstadt gegeben ist, den Wert der Im-
mobilien erhilt oder sogar steigert. Dieses Umdenken hat in Teilen bereits
begonnen: Der Stellenwert, den das Auto einnimmt, hat sich insbesondere
bei der jiingeren Generation veridndert, und der Besitz eines eigenen Autos
genief3t nicht mehr Prioritit, vor allem, wenn vielfiltige Mobilititsangebote
zur Verfiigung stehen.®? Da die Chancen fiir eine nachhaltigere und dennoch
flexible Mobilitit von vielen Menschen jedoch oft erst nach einer Umge-
staltung erkannt werden, war die Grafenstrafle ein wichtiger erster Schritt.
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Die Biirgerschaft einbinden

Eine Umsetzung der beschriebenen Umverteilungsmafinahmen ist
immer ein sensibler Prozess: Der Bevdlkerung miissen Ubergangszeiten
geboten werden, was durch eine schrittweise Umsetzung erfogen kann.
Biirger*innen erhalten dadurch Zeit und Anreize sowie die Moglichkeit,
alternative Arten der Mobilitit auszuprobieren und anzunehmen. Auf
der anderen Seite ist das Aufzeigen einer Vision und eines Zielzustandes
von Bedeutung, um Verstindnis fiir Mafinahmen zu schaffen. So kénnen
Anwohnende iiberzeugt werden, dass eine Umwidmung von Parkplit-
zen (bspw. fiir Fahrradstellplitze, ausleihbare (Lasten-)Fahrrider oder
Carsharing) eine Stirkung der individuellen Mobilitit bedeuten kann.
Wichtig dabei ist das permanente »am Ball Bleiben« von politischer und
planerischer Seite. Ein solches iteratives Vorgehen iibersetzt die grofien
Transformationsbedarfe auf gesellschaftlicher und individueller Ebene in
umsetzbare und alltagstaugliche Verhaltensidnderungen und erméglicht
es, auf die Bedarfe und Wiinsche der Biirger*innen einzugehen. Getragen
wird dies durch einen regelméfligen Austausch mit der Biirgerschaft sowie
Informations- und Mitmachangebote, bspw. durch Veranstaltungen und

Verkehrsversuche.

Daniel Theobald: »Die Bevilkerung kann besser mitgenommen werden, wenn die
Stadt eine gemeinsame Vision entwickelt und sagt: Da wollen wir hin. Es gibt einen
Planungszeitraum, der geht 1S Jahre, da wird sich die Vision selbstverstindlich
verdndern, aber erstmal haben wir einen Plan. <

Norbert Stoll: »Und die Vision muss visualisiert sein, plastisch vorstellbar.

Nur dadurch erreichen wir die Betroﬂenheit und ein Interesse bei den Beteiligten.

Sie miissen mitgenommen werden, um zu verstehen, was gemeint ist.<

Peter Werner: »Und es ist wichtig, dass Dinge erlebt und ausprobiert werden kon-
nen. Im Strafenumbau konnten z. B. durch Videoinstallationen zukiinftige StrafSen-
bilder projiziert werden. <

Astrid Schmeing: »Hier kann auch der stadtebauliche Entwurf helfen, die rium-

lichen Konsequenzen der Mobilitatswende zu visualisieren und zu zeigen, wie diese gut

gestalteten Lebensraum bedeuten kann. <

Flachenanspriiche des ruhenden Kfz-Verkehrs verringern

Oftmals ermdglichen erst eine stirkere Regulierung und Bepreisung
des Parkraumes eine gerechtere und stadtvertriaglichere Nutzung des 6f-
fentlichen Raumes. Solche Instrumentarien unterstiitzen den Weg zur
CO,-neutralen, klimaangepassten Stadt. In Kombination mit einer Stirkung
nachhaltiger Mobilititsformen fillt eine Verringerung der Stellplitze nicht
zulasten individueller Mobilitit, sondern kann diese sogar stirken.




Norbert Stoll: »Damit die Nachfrage nach Parkraum insgesamt sinkt, miissen den
Anwohnenden, Beschaftigten und Kund innen alternative Mobilititsangebote ermog-
licht werden, nur dann verzichten sie auch auf ihr Auto.<

Gisela Stete: »Das ganze Thema Multimodalitat ist in der Mollerstadt noch iiber-
haupt nicht ausreichend verbreitet. Die Stadt Frankfurt am Main hat bspw. eine neue
Stellplatzsatzung, wo bei Verdichtungen im Bestand keine Stellplitze mehr nachgewie-
sen werden miissen, wenn ein gutes OPNV-Angebot oder auch multimodale Angebote
vorhanden sind. Dann kann ein Carsharing-Auto finf oder ein Lastenfahrrad zwei pri-

vate Pkw-Stellplitze ersetzen. Da gibt es in der Mollerstadt sehr viel Potenzial, welches

man noch ausschipfen konnte. <

Die Mollerstadt stellt dabei ein gutes Beispiel fiir viele dhnlich gelagerte
Planungsprozesse dar, in denen sich ein weiterer grundlegender Ziel-
konflikt zeigt: Parkhausbetreibende benétigen eine gute Erreichbarkeit
der Parkhduser. Sie haben umgekehrt aber auch ein Interesse an weniger
offentlichen Parkstinden, um die Nachfrage in den Parkhiusern zu erh6hen.
Planerisch fithrt wiederum kein Weg an der Umnutzung von Parkstinden
durch eine Verlagerung in vorhandene Stellplatzkapazititen vorbei, wenn
Gestaltungsspielraum fiir die politischen Ziele der Nahmobilititsférderung,
Klimaanpassung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitit entstehen soll.
Die Nutzung von Parkhidusern und Tiefgaragen wird fiir die Stadt beein-
flussbarer, wenn nach und nach mehr von ihnen in stiddtische Hand ge-
langen, indem sie aufgekauft oder zumindest von ihr gepachtet werden. So
konnten Quartiersgaragen entstehen, die auf die Bedarfe der umliegenden
Bewohnerschaft ausgerichtet sind.

Gisela Stete: »Denn nur wenn Parkhduser in der offentlichen Hand sind, kann iiber

den Preis die Mobilitatsnutzung und -nachfrage beeinflusst werden. <

Umweltbelastung durch den Kfz-Verkehr reduzieren

Ungel6st sind auch weiterhin Schadstoff-Hotspots wie die Hiigelstra-
e, die nur durch sinkenden Kfz-Verkehr in der Stadt langfristig entlastet
werden konnen. Gesamtstidtisch muss also weiterhin eine Mobilititswende
durch eine Verlagerung des Verkehrs vom MIV auf den Umweltverbund und
dadurch eine Verringerung des Kfz-Verkehrs verfolgt werden. Wenn man
weniger Pkws im Innenstadtbereich bzw. der Mollerstadt haben méochte,
braucht es zudem Losungen, wie die Nutzer*innen auf anderen Wegen in
die (Innen-)Stadt kommen. Denn der Verkehr in der Mollerstadt funk-
tioniert nicht nur in einem stadtischen, sondern auch einem regionalen

Zusammenhang.
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Astrid Schmeing: »Gerade im siidostlich gelegenen, landlich geprigten Umland
sind die Alternativen zum Auto nicht besonders gut: Beides muss zusammen geldst wer-
den, Parkraumbegrenzung und die Stadt-Umland-Bewegung. So braucht man vielleicht
doch die grofSen Parkhduser am Stadteingang mit schnellen Umstiegsmaglichkeiten und
guten Anschliissen, wie sie im Masterplan vorgesehen sind. <

Gisela Stete: »Das betriebliche Mobilititsmanagement von den Arbeitgebenden

in der Mollerstadt ist ein weiterer wichtiger Ansatz. Die Unternehmen miissen ihre Be-
schftigten dabei unterstiitzen, ohne das eigene Auto zum Arbeitsplatz zu kommen.

Unternehmen konnen sich bspw. durch das Programm ,Besser zur Arbeit'®3 beraten

lassen.<

Innenhdfe fiir Entsiegelung, Begriinung und soziale

Funktionen verfiighar machen

Wenn es gelingt, den Flichenanspruch des ruhenden Verkehrs zu
verringern und den Kfz-Bestand zu senken, ergeben sich Mdglichkeiten
einer weiteren Umverteilung iiber den 6ffentlichen Raum hinaus. Denn
wenn die Mollerstadt sich erfolgreich zu einem klimaangepassten und
funktionsgemischten innerstidtischen Quartier mit mehr Wohnqualitit
entwickeln mochte, braucht man auch Zugriff auf den ruhenden Verkehr
auf den Privatflichen, also in den Innenhofen. Entsiegelte, begriinte Hofe
mit nachbarschaftlichen Begegnungsraumen konnen einen wesentlichen
Beitrag zu einer solchen Entwicklung leisten. In diesem Sinne wurde im
Rahmen des Sanierungsvorhabens »westliche Innenstadt - Mollerstadt«

der Stellplatzschliissel fiir Neubauten schon nach unten korrigiert.

Gisela Stete: »Es muss eine Moglichkeit geben, den gesamten ruhenden
Verkehr zu managen.<

Norbert Stoll: »Das Spannendste, aber auch Schwierigste dabei wire,
das vorhandene éffentliche Parkraummanagement auf alle Fliichen,

auch die im privaten Eigentum, auszuweiten. <

Andreas Vélker: »So kinnten zukiinftig auch an den Biirostandorten
die Innenhofstellplitze, die derzeit nur tagsiiber bis 17/18 Uhr besetzt sind,

genutzt werden. <
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6. HEMMNISSE, CHANCEN UND LOSUNGSANSATZE

.........................................................................

Aus den Erfahrungen bei der Umgestaltung der Grafenstrafle, in der Moller-
stadt und in Darmstadt wurden iibergeordnete und auf andere Fille tibertragbare
Hemmnisse, Chancen und Losungsansitze fiir eine Umsetzung der Mobilititswen-
de und eine Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes herausgearbeitet. Im Fol-

genden werden die Hemmnisse mit entsprechenden Losungsansitzen dargestellt.

Der ruhende Verkehr nimmt groBie Flachen im offentlichen
und privaten Raum ein.
—> Potenzial des 6ffentlichen Straflenraumes nutzen, um die Flichen gerechter
zu verteilen und die Aufenthaltsfunktion des 6ffentlichen Raumes zu stirken.
—> Den ruhenden Verkehr aus dem 6ffentlichen Raum in vorhandene Stell-
platzkapazititen (Parkhiuser, Flichen fiir Quartiersgaragen und private
Stellplitze) verlagern, unter anderem iiber finanzielle Steuerung mittels
Parkraumbewirtschaftung.
—> Mafinahmen zur Verkehrsvermeidung und -verlagerung vom MIV hin
zum Umweltverbund umsetzen, um den Pkw-Bestand zu reduzieren.

Die Wegnahme von Stellplatzen ist mit vielfdltigen Bedenken von
Anwohnenden, Gewerbetreibenden, Immobilienbesitzenden und
weiteren Stakeholdern verkniipft.

—>  Beteiligungsverfahren durchfiihren, da diese sich als hilfreich erwiesen
haben, um Vorbehalte abzubauen.

—> Aufklarungsarbeit leisten und Good-Practice-Beispiele zu alternativen
Mobilititskonzepten verbreiten.

—> Die Reduzierung des Stellplatzangebotes mit der Bereitstellung vielfaltiger
Mobilititsangebote koppeln, damit die Abhingigkeit vom privaten Pkw
verringert wird.

—> Losungen in Reallaboren, Verkehrsversuchen und temporiren

Umsetzungen erproben (>ausprobieren und iiberzeugen«).

Zielkonflikte erschweren die Umsetzung politischer Beschliisse,
sodass die Verwaltung politische Entscheidungen auf Projektebene
aushandeln muss.

—> Die Politik sollte insbesondere bei konfliktbehafteten Thematiken
eine klare Haltung einnehmen.

—>  Grundsatzentscheidungen sollten vorab politisch getroffen werden,
damit diese nicht in jedem Prozess neu ausgehandelt werden miissen.

—> Konsequenzen der politischen Beschliisse rechtzeitig kommunizieren
und ggf. diskutieren, damit diese nicht in der Umsetzung scheitern.
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Es besteht ein Umsetzungsdefizit auf kommunaler Ebene,
durch finanzielle, personelle und rechtliche Einschrankungen.
Klimaschutz gesetzlich verankern und ihn handlungsleitend
werden lassen.

Kommunalen Handlungsspielraum durch Handeln auf Landes-

und Bundesebene erweitern.

In Reallaboren, Verkehrsversuchen und temporiren Umsetzungen
kleinteilige Losungen erproben.

Bestehende Rechtsgrundlagen und technische Regelwerke
iiberarbeiten und anpassen.

Ermessensspielraume fiir progressive rechtliche Auslegung
werden nicht immer genutzt.

Politischen Riickhalt fiir progressive Auslegung schaffen.
Weiterbildungen etc. durchfiihren, um eine progressive Auslegung
von rechtlichen Grundlagen und Normen im Sinne einer nachhal-
tigkeitsorientierten Planung zu férdern.

Personliche Uberzeugungsarbeit bei Entscheidungstriger*innen
leisten.

Temporire Mafinahmen nutzen, die bei Erfolg verstetigt werden
konnen.

Der Umgang mit Kosten, Mehrkosten und Folgekosten in
Projekten gestaltet sich oft problematisch.

Realistischere Kostenaufstellungen zu Projektbeginn etablieren.
Klarheit dariiber schaffen, wie mit entstehenden Mehrkosten
umgegangen wird.

Auswirkungen auf und potenzielle Anpassungen im Haushalt
frithzeitig diskutieren.

Insbesondere bei grofieren Projekten sollte ein Projektmanagement
eingesetzt werden.

Auch wenn diese Hemmnisse und Losungsansitze den Erfahrungen mit der

Mollerstadt entstammen, decken sie sich mit grundsitzlichen planerischen

und wissenschaftlichen Erkenntnissen. Die hier vorgeschlagenen Losungs-

ansitze lassen sich somit sowohl auf eine Umsetzung in der Mollerstadt,

als auch auf andere Kontexte iibertragen. Denn: Fast jede Stadt hat ihre
Mollerstadt.
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INSELTISCHGESPRACHE MOBILITAT

............................................

RUNDE 1

Andreas Vélker: Gibt es eine Chance auf ein Park-
raummanagement in der Mollerstadt? Um vorhandene
Kapazititen effizienter zu nutzen sowie den 6ffent-
lichen und auch den privaten Raum, die Hofe, freier

zu bekommen? Der ruhende Verkehr ist ein grofles
Hemmnis fir die Quartiersentwicklung im Moment;
er belastet die Aufenthaltsqualitét, ist aber auf der an-
deren Seite natiirlich fiir Bewohner*innen, aber eben
auch die Betriebe, die Beschiftigten ein ganz wichtiger
Faktor.

Norbert Stoll: Wir haben so eine Art Stufe eins des
Parkraummanagements in der Mollerstadt. Alternativ-
formen des Mobilititsangebotes wie Carsharing, Platz
fir Fahrrider und Lastenrider, weiterer Ausbau des
OPNV, die gibt es noch ziemlich wenig. Damit die
Nachfrage nach Parkraum insgesamt sinkt, braucht es
solche Angebote.

Gisela Stete: Multimodalitit, also der bedarfsgerech-
te Zugriff auf verschiedene Verkehrsmittel, ohne sie
notwendigerweise zu besitzen, ist in der Mollerstadt
noch aiberhaupt nicht verbreitet. Also da gibt es wirk-
lich sehr, sehr viel Potenzial, das man ausschépfen
kénnte, bspw., wenn in der Mollerstadt verdichtet
werden sollte. Es gibt sicherlich Eigentiimer*innen, die
ihre Gebiude aufstocken wiirden, wenn nicht die Frage
des Stellplatznachweises wire. Die Stadt Frankfurt hat
eine Stellplatzsatzung erlassen, wo bei Verdichtung

im Bestand keine Stellplitze nachgewiesen werden
miissen, wenn ein gutes OPNV-Angebot oder auch
sonstige multimodale Angebote vorhanden sind. Ein
Carsharing-Auto kann hier funf private Stellplitze er-
setzen. Ein Lastenfahrrad kann zwei private Stellplitze
ersetzen. Ein anderer Punkt, auf den ich noch eingehen
wollte, das ist das betriebliche Mobilititsmanagement
von den Arbeitgeber*innen in der Mollerstadt. Das ist
auch etwas, was ich einen ganz wichtigen Ansatz finde;

.........

Dass Unternehmen ihre Mitarbeitenden darin unter-
stiitzen, ohne das eigene Auto zum Arbeitsplatz zu
kommen, durch ein Jobticket oder eine gescheite Fahr-
radinfrastruktur. Es gibt ja hier in Stidhessen die Mog-
lichkeit, sich beraten zu lassen, bei »siidhessen effizient
mobil«, das jetzt »Besser zur Arbeit« heifit.

Johanna Mobius: Wie gewinnt man die Parkhaus-
eigentiimer*innen, weil man ja Ersatzangebote braucht,
wenn auf privaten wie 6ffentlichen Flichen Stellplitze
entfallen sollen?

Norbert Stoll: Wir haben damals viele Gesprache
mit dem Betreiber des Parkhauses in der Grafenstraf3e
gefiihrt, sind aber nicht weitergekommen. Es kostet
z.B. Geld, notwendige Uberwachungs- und Schranken-
systeme einzufiihren. Da miisste man dann schauen,
ob es nicht Férderprogramme dafiir gibt, den oder die
Anbieter*in hier zu unterstiitzen, oder ob die Stadt be-
reit ist, fiir die Grundinfrastruktur Geld in die Hand zu

nehmen, um sowas zu bewirtschaften.

RUNDE 2

Barbara Boczek: Das Biirgerbeteiligungsverfahren
im Rahmen der Planung der Grafenstrafle haben Sie als
erfolgreich eingeschitzt?

Norbert Stoll: Der Ricklauf einer Umfrage unter den
Anrainer “innen war laut dem ehemaligen Chefstatis-
tiker der Stadt blendend: ein wahnsinniger Riicklauf.
Das hat reprisentative Interpretationen zugelassen, die
Beteiligung war hoch. Und der Kompromiss bei den
Verkehrslosungen, die jetzt ja auch realisiert worden
sind, hat eine hohe Akzeptanz gefunden.

Gisela Stete: Also der Eindruck ist schon, dass die
Grafenstraf8e in der Mollerstadt von denen, fiir die es
gedacht ist, positiv bewertet wird. Am Anfang waren

die Widerstinde, gerade was den ruhenden Verkehr
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anbelangt, also die Wegnahme der Stellplitze, sehr
grof3. Aber im Moment fordert niemand mehr Stell-
plitze in der Grafenstrafle, oder?

Astrid Schmeing: Der dann erfolgte Ausbau des
offentlichen Raumes bezieht sich hauptsichlich auf die
Gastronomie bzw. deren Auflenflichen, oder? Also auf
Konsumfunktionen?

Gisela Stete: Nicht nur.

Norbert Stoll: Wir haben mehr Griinflichen. Gut,

es sind in der Grafenstrale nur neun Biume. Das hort
sich wenig an. Aber diese Flichen praktisch zuriickzu-
holen, war schwer. Also es gibt nun einige unversiegelte
Flichen, mehr Raum fiir Fufginger*innen durch
breitere Gehwege, mehr Raum fiir Radfahrer*innen. Es
gibt auch weniger Autoverkehr, sodass ich unbesorgter
rumlaufen kann.

Astrid Schmeing: Wenn ich als Architektin zuhore,
dann finde ich, dass die Ziele, welche die Stadt Darm-
stadtim Laufe der Zeit gesteckt hat, teils erreicht wur-
den. Die Gestaltung hitte meinem Empfinden nach
innovativer sein konnen, auch im Hinblick auf mehr
Griin. Z. B. dieser Platz vor dem Stadthaus ist sicherlich
ein Kompromiss, den man sich anders gewiinscht hat-
te: begriinter und als 6ffentlichen Aufenthaltsbereich.
Gisela Stete: So war die Planung, Leider liegt dort ein
riesiger Tank vergraben, der, glaube ich, iiber 10 oder
15 Meter lang ist. Und den miisste man rausheben,
damit man dort die Begrinung intensivieren kann. Der
offentliche Raum hat drei Funktionen: Er hat eine Ver-
kehrsfunktion, er hat eine Aufenthaltsfunktion und er
hat eine Sozialfunktion. Und ich denke, das ist ja das,
was alle zusammen irgendwo tibergreifend betrifft.
Jan-Marc Joost: Wir zeigen in unserem Beitrag auf,
dass durch eine andere Mobilitit in der Mollerstadt
ganz viel 6ffentlicher Raum frei werden wiirde. Und
dieser konnte neu genutzt werden, teilweise im Bereich
der Mobilitit, da es eine Umverteilung zu anderen Mo-
bilititsflichen braucht. Gleichzeitig wird die Nutzung
aber auch fir andere Handlungsfelder interessant, weil
eben auch andere Konsumriume und Nicht-Konsum-

riume entstehen kénnen. Wir zeigen auf, dass sehr viel

offentlicher Raum gewonnen werden kann, der gleich-

zeitig mit einem Gewinn an Mobilitit einhergeht.

RUNDE 3

Michéle Bernhard: Eine Problematik von Stadtent-
wicklung und Mobilititsprozessen ist ja deren Dauer,
bei der Grafenstrafle waren es mehr als 10 Jahre. Mobi-
litdtsverhalten dndert sich ein Stiick weit iiber einen so
langen Zeitraum. Wie sehr kann man diese Verinde-
rung beriicksichtigen und einplanen?

Gisela Stete: Ich denke, dass das Konzept in der
Grafenstrafe, bei dem urspriinglich die Nachhaltig-
keit nicht im stadtischen Fokus stand, eine nachhaltige
Mobilitt fordert, es geht also. Bezogen auf die gesamte
Mollerstadt, miissen die Verdnderungen, die sich im
Bereich Mobilitit ergeben haben, nimlich das Thema
Multimodalitat, das Thema Stellplatzsatzung, das The-
ma Geschwindigkeit noch starker aufsetzen.

Jonas J. Schoenefeld: Wie nah ist die Grafenstraf3e
dran an einer zukunftsfihigen, nachhaltigen Straflen-
entwicklung? Und wie viel geht da noch? Kann man
den Prozess sukzessive gestalten, dass man irgendwo
anfingt, einen Entwicklungsschritt geht, und wenn die
Bevolkerung gemerkt hat, dass die Maflnahmen pas-
sen, dann den néchsten Schritt geht?

Gisela Stete: In der Grafenstraffe gab es z. B. zwei
Modellversuche, was die Verkehrsfiihrung anbelangt.
Zunichst hat die Stadt entschieden, die Grafenstrafle
durchgehend als Einbahnstrafle anzulegen. Der Test-
betrieb wurde durch eine Verkehrserhebung begleitet,
aus der hervorging, dass das nicht funktioniert. Und
dann gab es eine zweite Testphase, wo unserer Emp-
fehlung gefolgt wurde, dieses nordliche Stiick der Gra-
fenstrafe als Zweirichtungsstrale zu betreiben. Und
jetzt funktioniert es gut. Also es gab zwei Stufen, wo
man ausprobiert hat. So dhnlich kénnte man das mog-
licherweise auch an anderer Stelle machen.

Johanna Mobius: Zuriick zu der Frage, wie nach-

haltig die Grafenstrafle nun ist: Es wurden noch nicht
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alle Themen angegangen, oder sie sind gescheitert, z. B.
sollten im Parkhaus in der Grafenstraf3e Stellplitze fiir
Carsharing geschaffen werden, was nicht geklappt hat.
Man hat auch nicht geschafft, den Lieferverkehr anders,
nachhaltiger zu gestalten. Und das ganze Thema Multi-
modalitit spielt in der Mollerstadt ja noch kaum eine
Rolle. Es gibt also noch Potenzial nach oben.

Norbert Stoll: Im Prinzip gehért zum Thema Logis-
tik, den gesamten Lieferverkehr der Innenstadt — mit
der Mollerstadt als Durchgangsviertel — neu zu denken
und auch zu versuchen, dass diese grofSen Fahrzeuge
gar nicht mehr in die Innenstadt fahren.

Gisela Stete: Du meinst jetzt die Kurier-, Express-
und Paketdienste (KEP). Das sind z. B. DHL, Amazon,
Hermes und DPD.

Norbert Stoll: Beides, einmal die KEP-Verkehre, das
sind die kleinteiligen Sachen, und dann die Grof3en
tiber Lkws, also auch die Lebensmittelversorgung,.
Gisela Stete: Es geht auch darum, private Paketbe-
stellungen effizienter abzuwickeln. Dass die Anbieter
nicht tiberall hinfahren und dann vor verschlossener
Tiir stehen, sondern dass es an multimodalen Ver-
kniipfungspunkten, an Hubs die Moglichkeiten gibt,
Paketstationen einzurichten. Das hilft im Hinblick auf

die sogenannte letzte Meile und spart CO,.

RUNDE 4

Peter Werner: Also mir ist dieses Parkhaus in der
Grafenstrafle ein Dorn im Auge.

Gisela Stete: Warum ein Dorn im Auge?

Peter Werner: Weil es motorisierten Individualver-
kehr anzieht, in Bereichen, die eigentlich vom Auto
befreit werden miissten. Wenn dieses Parkhaus nicht
ware, wiren bestimmte Dinge — Stichwort Einbahn-
strafSe — einfacher zu I6sen. Auf der anderen Seite gab
es mal die Idee, dieses Parkhaus als Medienlogistik-
zentrum mitzubenutzen. Und wenn man dann auf
dem Parkhaus oben drauf noch urban farming ma-
chen wiirde, also bewirtschaftetes Griin — das ist in
den USA sehr beliebt zurzeit, dass die Nachbarschaft
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da oben einkaufen geht — dann hitte es eine
Existenzberechtigung,

Gisela Stete: Wenn der 6ffentliche Raum vom ru-
henden Verkehr entlastet werden soll, dann bietet aus
meiner Sicht genau das Parkhaus die Méglichkeit, das
zu tun ...

Norbert Stoll: Und zu biindeln.

Peter Werner: Also als Quartiersgarage?

Gisela Stete: Ja, das ist die Chance, die dieses Park-
haus bietet.

Peter Werner: Jedenfalls ist das Parkhaus eine grof3e
Herausforderung. Und wenn man da eine positive
Lésung, einen positiven Stempel hitte, das wiirde der
Gegend um das Parkhaus nochmal einen guten Schub
geben.

Norbert Stoll: Also erstmal wire es wunderbar,
wenn alle Parkhiuser in dieser Stadt der Stadt gehéren
wiirden.

Peter Werner: Die Sozialisierung privaten
Eigentums?

Gisela Stete: Naja, vor allen Dingen geht es darum,
die Preise steuern zu konnen. Wenn der Stadt die Park-
hauser gehorten, kénnte sie die Gebiihren dort giinsti-
ger machen als im 6ffentlichen Strafenraum, sodass es
attraktiver ist, im Parkhaus zu parken.

Daniel Theobald: Wie sicht es mit Beteiligungsver-
fahren aus? Kann ich die Leute vielleicht eher einfan-
gen, wenn es eine gemeinsame Vision gibt? Im Sinne
von: Da wollen wir hin!

Gisela Stete: Also die Erfahrung mache ich auch an
anderen Ecken und Enden, dass die Menschen erst
mal mitgenommen werden miissen, sich vorzustellen,
was gemeint ist. Und da sind Plane hilfreich, aber nicht
ausreichend.

Peter Werner: Also ich habe am Anfang, als das Pro-
jekt mit der Mollerstadt begann, der Stadt gesagt: Wir
brauchten praktische Vorbilder, also einfach mal eine
Woche was zu praktizieren, auf das man abzielt.
Gisela Stete: So einen Modellversuch.

Peter Werner: Ja, dass die Leute die Vision physisch
erleben kénnen und dann ein Gefiihl dafiir entwickeln,
dass bzw. ob die Mafinahmen die Lebensqualitit



erhohen. Das finde ich sehr wichtig. Ich hatte mal tiber-
legt, die Fassaden via Videoinstallationen zu begriinen

in der Grafenstrafle, sodass man ein begriintes Straf$en-

bild erlebt.

Abb. 46
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Handlungsteld

Gebaude

Graue Energie und graue Emissionen bei der

Modernisierung im privat gehaltenen Gebaudebestand

Oft liegt der Fokus der Betrachtung auf dem
Energieverbrauch, der durch die Nutzung und
den Betrieb des Gebdudes entsteht. Im Sinne
nachhaltiger Entwicklung gilt es, den gesamten
Energieeinsatz zu beriicksichtigen, also auch je-
nen, der fiir die Herstellung oder Errichtung,
Instandhaltung, Erweiterung, Erneuerung und
Entsorgung bzw. Wiederverwertung der ein-
gesetzten Produkte, Materialien und Bauteile
erforderlich ist. Vor diesem Hintergrund ist
Modernisierung meist nachhaltiger als Abriss

und Neubau.

Abb. 47

(Grafik: Katja Hof-
mann) Die Grafik rechts
zeigt die raumlichen
Implikationen nachhal-
tiger Modernisierung,
erginzt um verwandte
Themen der doppelten
Innenentwicklung mit
Verdichtung durch Auf-
stockung und Anbau

sowie Begriinung.




RAUMDIAGRAMM

Sanierungsbediirftiger
@ Gebiaudebestand

Nachhaltige
Energieversorgung

Nachverdichtung durch Aufstockung
mit besonderem Augenmerk auf die
Baumaterialien

Fenstertausch oo

C

... Nutzung - Instandhaltung (Umbau
/ Ersatz / Erneuerung) — weitere Nut-
zungsphase - Instandhaltung ...

Verschattung durch
Begriinung
Dimmung der
thermischen Hiillfliche

@ Einsatz nachhaltiger Baumaterialien (wiederverwendbar + demontierbar)
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1. AUFTAKT

..................

Mit dem Ziel, Innovationsprozesse zu etablieren, die zu Klimaschutz und
Klimaanpassung beitragen, konzentrierten sich zu Beginn des Projektes
Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) die Aktivititen im
Handlungsfeld Geb4dude zunichst auf das Quartier Mollerstadt. Neben der
Aufnahme des aktuellen Zustandes, unter anderem durch mehrere stu-
dentische Arbeiten und der Sichtung strategischer Mafinahmenkonzepte,
wurden Gespriche mit verschiedenen im bzw. fiir das Quartier relevanten
Beteiligten - z.B. mit konkret oder potenziell investierenden Personen
sowie in Banken oder in der Architektur, Stadtplanung und Projektent-
wicklung titigen Personen - gefithrt. Nachdem sich die Ausrichtung auf
das Quartier Mollerstadt jedoch als Hemmnis fiir die Zusammenarbeit
mit einigen Akteur*innen herausgestellt hatte bzw. nicht gentigend Be-
teiligte fiir eine quartiersbezogene Zusammenarbeit gewonnen werden
konnten, wurde beschlossen, sich von der riumlichen Fokussierung auf
die Mollerstadt zu l6sen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2020 eine Workshopreihe
ohne Quartiersbezug zu Verbesserungen von Prozessen rund um die Er-
schlieffung von Klimaschutzpotenzialen im Gebidudebestand etabliert. Als
Ausgangs- und Ankniipfungspunkt diente der Beschluss der Darmstidter
Stadtverordnetenversammlung »H®ochste Prioritit fiir Klimaschutz — Welt-
klima in Not — Darmstadt handelt«%4 vom 19.09.2019. In diesem ist fest-
gelegt, dass die Wissenschaftsstadt Darmstadt das Ziel verfolgt, »da, wo
der Magistrat Handlungsoptionen und Einfluss hat, bis 2035 ihre Netto-
Co2-Emissionen [sic] auf null zu senken «.5

In mehreren Workshops wurden unterschiedliche Herausforderungen
der energetischen Gebdudemodernisierung mit Vertreterinnen und Ver-
tretern der Stadt Darmstadt, der Darmstiddter Stadtwirtschaft, der Zivil-
gesellschaft sowie dem s:ne-Team diskutiert und hierzu ein gemeinsames
Problemverstindnis entwickelt. Anschlieflend wurden aus einer Reihe in
diesem Zusammenhang abgeleiteter Transferfragen zwei Themenbereiche
ausgewdhlt und in Arbeitsgruppen weiter vertieft: In einer Arbeitsgruppe
wurde ein Kommunikationskompass fiir die Gebdudemodernisierung er-
arbeitet, wihrend sich die zweite AG mit dem Themenkomplex »Graue
Energie und graue Emissionen im Gebédudelebenszyklus« beschiftigte.

64 Beschluss SV

2019/0053 zur
Zustimmung des

Anderungsantrags SV

2019/0043

65 Ebd,S.1
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Der hier vorliegende Beitrag kniipft zum einen an die im Handlungsfeld
Gebidude gewonnenen Erkenntnisse zur Mollerstadt, zum anderen an die
zur Lebenszyklusbetrachtung von Gebduden diskutierten Inhalte und
Fragen an. Unter anderem wurde durch den gemeinsamen Austausch deut-
lich, dass sich die stidtischen Akteur*innen in Darmstadt bereits jetzt vor
dem Hintergrund der Stadtverordneten- und Magistratsbeschliisse starker
mit dem gesamten Gebdudelebenszyklus beschiftigen miissen,®® wihrend
entsprechende Erwigungen im privat gehaltenen Gebdudebestand - wie
er in der Mollerstadt iiberwiegend vorzufinden ist — bisher noch nicht weit
verbreitet sind.

Barbara Boczek: »Kommunen haben in ihrer Vorbildfunktion eine Schliisselrolle
Sfiir den Klimaschutz, die zur Mobilisierung von privaten Eigentiimerinnen und Eigen-

tiimern beitrigt. <

Im Rahmen dieses Beitrages wird deshalb betrachtet, welche Aspekte im
Hinblick auf den Themenkomplex rund um graue Energie, graue Emissio-
nen und Lebenszyklusbetrachtungen im privat gehaltenen Gebidudebestand
wesentlich sind und welche Moglichkeiten der Erreichbarkeit und Einwir-
kung dabei eine Rolle spielen. Die Perspektive der privaten Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer wird dabei von Haus & Grund Darmstadt vertreten.

2. DERZEITIGE ENTWICKLUNGEN

D I I I A R I I T A A A A P S I Y

Um die Auswirkungen des Klimawandels zu begrenzen sowie mehr Un-
abhingigkeit von Energieimporten und ansteigenden Energiekosten zu
erzielen, ist die Reduktion des fiir den Gebdudesektor eingesetzten Ener-
gieverbrauches und der daraus resultierenden Treibhausgasemissionen
unerldsslich. Der Fokus bei der Bewertung und Optimierung von Ein-
sparmafinahmen lag dabei bisher auf dem Primirenergieeinsatz in der
Nutzungs- und Betriebsphase der Gebdude. Entsprechende Minderungen
werden in der Regel durch energetische Modernisierungsmafinahmen, d.h.
die Umsetzung baulicher Warmeschutzmafinahmen, die Modernisierung
und den effizienten Betrieb der Anlagentechnik sowie ein bewusstes Nut-
zungsverhalten bzw. eine Kombination der vorgenannten Faktoren erreicht.

Vor dem Hintergrund der bis 2045 in Deutschland und bis 2050
EU-weit angestrebten Treibhausgasneutralitit erfolgt bei der Bewertung
entsprechender Mafinahmen derzeit ein Ubergang zur Betrachtung des
vollstindigen Gebiudelebenszykluses unter stirkerer Beriicksichtigung
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»KlimaEntscheid« (MV
2020/0235) u. a. die
Themen der Lebens-
zyklusanalyse und des
Materialeinsatzes bei
stadtischen Bauvorha-
ben behandelt. Zudem
sieht der Beschluss zum
Klimavorbehalt (MV
2020/0252) eine Bewer-
tung von Magistratsvor-
lagen hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf das
Stadtklima und/oder die
CO,-Bilanz vor.



der Treibhausgasemissionen. Dabei wird der Blick auf den Energieeinsatz,
der fir die Herstellung, Errichtung, Instandhaltung, Erweiterung, Erneue-
rung und Entsorgung bzw. Wiederverwertung der eingesetzten Produkte,
Materialien und Bauteile erforderlich ist, — die sogenannte graue Energie
- und die damit verbundenen grauen Treibhausgasemissionen erweitert.

So ist bspw. in dem Vorschlag fiir die Neufassung der europiischen
Richtlinie tiber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden die Vorgabe der
Berechnung des Treibhauspotenzials im Lebenszyklus sowie dessen Offen-
legung im Energieausweis fiir alle Neubauten ab spitestens 2030 geplant,
fiir groBe Gebidude mit mehr als 2.000 m* Nutzfliche bereits ab 2027.%7
Dies wird als »ein erster Schritt hin zu einer stirkeren Beriicksichtigung
der Lebenszyklusbilanz von Gebiuden und einer Kreislaufwirtschaft«%8
angesehen. Auch die Bundesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag das
Ziel benannt, im Gebiudebereich zu einer Kreislaufwirtschaft zu kommen
und Grundlagen dafiir zu schaffen, den Einsatz grauer Energie verstirkt
betrachten zu kénnen.®? Zudem werden im Rahmen der Bundesforderung
fiir effiziente Gebaude seit Juli 2021 Nachhaltigkeitsaspekte durch die Ein-
fithrung einer eigenen Nachhaltigkeitsklasse gefordert. Bei dem hierfiir
erforderlichen Nachweis miissen unter anderem Anforderungen an den
nicht-erneuerbaren Primérenergiebedarf und die Treibhausgasemissionen
im Lebenszyklus eingehalten werden.”®

In den folgenden Abschnitten wird betrachtet, was diese Entwicklun-
gen fiir die Umsetzung von energetischen Modernisierungsmafinahmen
in der Mollerstadt bedeuten. Im weiteren Verlauf des Textes wird in 3.
Herausforderungen und Potenziale in der Mollerstadt zunichst auf
hierfiir relevante Randbedingungen in der Mollerstadt wie insbesondere
die Gebdude- und Eigentumsstruktur sowie damit verbundene Hemm-
nisse und Potenziale eingegangen. In 4. Herausforderungen und Po-
tenziale in der Beratungs- und Planungspraxis werden anschlieffend
Herausforderungen und Potenziale in der Energieberatung und -planung
betrachtet. In diesem Zusammenhang wurden Gespriche mit zwei in
der Beratungs- und Planungspraxis titigen Expert*innen gefithrt und
deren Aussagen mit den publizierten Ergebnissen einer deutschland-
weiten Befragung von in der Bauplanung titigen Personen dargestellt.
S. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen beinhaltet eine Zusam-

menfassung der wesentlichen Erkenntnisse und Schlussfolgerungen.
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BEGRIFFSERKLARUNGEN

Als graue Energie wird der Energieeinsatz bezeichnet, der fiir die Herstel-
lung, Errichtung, Instandhaltung, Erweiterung, Erneuerung und Entsor-
gung bzw. Wiederverwertung der eingesetzten Produkte, Materialien und
Bauteile eingesetzt wird. Die dabei freigesetzten Treibhausgasemissionen
werden entsprechend als graue Emissionen bezeichnet.

Wird graue Energie bzw. werden graue Emissionen mit den bei Nut-
zung und Betrieb anfallenden Energiemengen bzw. Emissionen zusammen-
gefasst, spricht man von lebenszyklusbezogenen Betrachtungen.

Als ein wesentlicher Indikator fiir die graue oder die lebenszyklusbe-
zogene Energie dient der im jeweiligen Bilanzrahmen erforderliche gesamte
nicht erneuerbare Primirenergieaufwand. Neben der energetischen
Verwendung wird darin auch der nichtenergetische Verbrauch sowie der
stoffgebundene Energiegehalt beriicksichtigt.

Die Menge an freigesetzten Treibhausgasen wird entsprechend durch
das gesamte globale Erwirmungs- oder Treibhauspotenzial in kg CO,-
Aquivalenten beschrieben. Neben CO, werden dabei auch andere Klimaga-
se wie z. B. Methan betrachtet, die relativ zur Wirkung einer gleichen Menge
Kohlendioxid innerhalb eines bestimmten Zeitraumes gewichtet werden.

Grundlage fiir die quantitative Erfassung dieser Kenngroflen bildet
die Methodik der Okobilanzierung. Bei dieser werden die Mengen der
verbauten Materialien, Bauteile und Anlagen mit Okobilanzdaten aus
hierfiir geeigneten Quellen verkniipft und bewertet.”' Dabei werden die
Inputfliisse (verwendete Rohstoff- und Energiemengen) und Outputfliis-
se (resultierende Abfall- und Emissionsmengen) sowie deren potenzielle
Umweltauswirkungen iiber den Verlauf des Lebensweges eines Produkt-
systems systematisch analysiert. Neben den vorgenannten Indikatoren
konnen auch weitere Wirkungsabschitzungen zum Ressourceneinsatz und
zu Umweltwirkungen betrachtet werden, unter anderem z. B. der Einsatz

von Siiflwasserressourcen oder das Versauerungspotenzial.
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71

Die Okobilanzierung
von Bauprodukten und
Bauwerken sowie damit
zusammenhingende
Vorgaben, Rahmen-
bedingungen und
Konventionen sind in
spezifischen Normen
geregelt. Hierzu zihlen

insbesondere:

DINENISO 1
4040:2021-02
Umweltmanagement =
Okobilanz —
Grundsitze und Rah-

menbedingungen

DIN EN ISO
14044:2021-02
Umweltmanagement =
Okobilanz
Anforderungen und

Anleitungen

DIN EN

15643:2021-12
Nachhaltigkeit von
Bauwerken — Allgemeine
Rahmenbedingungen
zur Bewertung von Ge-
biauden und Ingenieur-

bauwerken

DIN EN
15978:2012-10
Nachhaltigkeit von
Bauwerken — Bewertung
der umweltbezogenen
Qualitit von Gebiduden
- Berechnungsmethode


https://www.beuth.de/de/norm/din-en-15643/335506755
https://www.beuth.de/de/norm/din-en-15643/335506755
https://www.beuth.de/de/norm/din-en-15978/164252701
https://www.beuth.de/de/norm/din-en-15978/164252701

3. HERAUSFORDERUNGEN UND
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POTENZIALE IN DER MOLLERSTADT
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Im Hinblick auf den Themenkomplex rund um graue Energie und
graue Emissionen ergeben sich die in der Mollerstadt vorhandenen
Potenziale und Herausforderungen vor allem durch die Gebdude- und
Eigentumsstrukturen.

3.1. Gebaudestruktur

Die Bebauungsstruktur der Mollerstadt ist durch eine {iberwiegend ge-
schlossene, drei- bis fiinfgeschossige Blockrandbebauung mit dicht be-
bauten Innenbereichen geprigt, wobei die Gebdude grofitenteils in den
1950er- bis 1970er-Jahren errichtet wurden.”® Es ist davon auszugehen, dass
ein relevanter Anteil dieser Bestandsgebdude bisher weder im Hinblick auf
den Wirmeschutz noch im Hinblick auf die Versorgung mit erneuerbaren
Energien umfassend modernisiert worden ist und der Modernisierungs-
bedarf das Neubaupotenzial deutlich iiberschreitet.

Andreas Vélker: »Fiir die Erreichung der Klimaschutzziele ist es entscheidend, wie
wir mit dem Gebaudebestand umgehen. Aktuell konnen die hohen Energiekosten als

Modernisierungsanlass genutzt werden. <

In den beiden fiir diesen Beitrag gefiihrten Expertengesprichen (nihere
Erlduterungen siehe 4. Herausforderungen und Potenziale in der Beratungs-
und Planungspraxis) wird darauf hingewiesen, dass die Modernisierung
bestehender Bausubstanz im Hinblick auf die graue Energie und graue
Emissionen gegeniiber dem Neubau von Vorteil ist. Erldutert wird, dass
die im Bestand bereits vorhandene Tragkonstruktion bei Neubauten héu-
fig etwa 50% der grauen Emissionen verursacht.”® Dariiber hinaus wird
angefiihrt, dass sich Modernisierungsmafinahmen kobilanziell in aller
Regel positiv auswirken.

Ahnliche Aussagen finden sich auch in unterschiedlichen Studien. So
kommen bspw. Dunkelberg/Weify zu dem Ergebnis, dass sich die Emis-
sionen aus Herstellung und Entsorgung bei der energetischen Sanierung
meist bereits nach wenigen Monaten bzw. Jahren durch die reduzierten
Emissionen wihrend der Nutzung amortisiert haben und »die graue
Energie bei der energetischen Sanierung nur eine untergeordnete Rolle
spielt«”4 - sofern die Gebiude nicht bereits einen guten Wirmeschutz
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Vgl. Planinsek S.;
Groning, B.; Krein, B.;
Koch, T.; Nalepa, R.
(2013): Mollerstadt 2.0.
Energetische Stadt-
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Mollerstadt. Integriertes
Quartierskonzept. NH
ProjektStadt, Frankfurt
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Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, Kartierung des Sanie-

rungsgeschehens
und: Teil A - Grundlagen,
Gesprich zum Sanierungs-

vorhaben 'Westliche Innen-
stadt — Mollerstadt’
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Entsprechende Angaben
hierzu finden sich bspw.
auch in Hettinger, P.;
Schleife, M.; Kreifig, J.;
Lemaitre, C.; Jansen, F,;
Braune, A.; Utz, J., Ruiz
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aufweisen.”® Im Hinblick auf Dimmmafnahmen iufern sich Holm et al.
noch genereller: »>Dammmafinahmen im Allgemeinen, unabhingig von der
Wahl des Dimmstoffes, der gewdhlten Dammstirke und des energetischen
Ausgangszustands des Bauteils sind aus nachhaltiger und gesamtenergeti-
scher Sicht immer ein Gewinn.«”%

Und auch Mahler et al. kommen in ihrer Studie zu dem Ergebnis, dass
fiir die vier darin betrachteten Gebdudeenergiestandards durch Bestands-
sanierungen mit hiufig umgesetzten Mafinahmenkombinationen (> iib-
lichen Varianten«) im Vergleich zum Neubau ein durchgingig niedrigeres
lebenszyklusbezogenes Treibhauspotenzial zu spiirbar geringeren Kosten
erreichbar ist.”” Dariiber hinaus weisen ihren Erkenntnissen zur Folge Sa-
nierungskonzepte im Mehrfamilienhausbereich im Schnitt ein niedrigeres
flichenbezogenes Treibhauspotenzial auf als Sanierungskonzepte fiir Ein-
familienhiuser.”® Ahnliche, wenn auch teilweise etwas weniger deutliche,
Aussagen lassen sich ebenfalls im Hinblick auf die iiber den Lebenszyklus
kumulierte, nicht erneuerbare Primirenergie ableiten.”?

Doch auch wenn Ddmmmafinahmen im Bestand grundsitzlich positiv
zu bewerten sind, wurde im Rahmen der Expertengespriche betont, dass
ein lebenszyklusbezogener Nachweis sowohl fiir den Neubau als auch bei
Modernisierungsvorhaben geboten ist — insbesondere, da das gebaute
Volumen im Bestand mengenmiflig nicht zu vernachlissigen ist. Zudem
sollten Nachweise im Bestand einer dhnlichen Systematik folgen wie der
im Neubau.

Die von Mahler et al. durchgefiihrten Untersuchungen verdeutlichen
entsprechende Optimierungspotenziale im Bestand: Ahnlich wie im Neu-
bau ergeben sich bei den fiir Sanierungen betrachteten Variantenkombina-
tionen eine grofle Spreizung fiir das resultierende lebenszyklusbezogene
Treibhauspotenzial bzw. die entsprechende kumulierte, nicht erneuerbare
Prim'eirenergie.80 Zwar wird fiir die Umsetzung ambitionierter Gebiude-
energiestandards eine sinkende Tendenz sichtbar, die Spannweiten bei
den Ergebnissen bleiben allerdings insgesamt grof3. Im Vergleich zu derzeit
hiufig umgesetzten Mafinahmenkombinationen fiihren sogenannte »6ko-
optimierte Varianten« zu spiirbar niedrigeren Ergebnissen.81 Bereits bei
Dimmmafinahmen mit etablierten Dimmstoffen (wie EPS, PUR, XPS
und Mineralwolle) ergeben sich deutliche Unterschiede,®? sodass durch
nihere Betrachtung und Optimierung dieser Mafinahmen weitere Einspar-

potenziale erschlossen werden kénnen.
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3.2.Eigentumsstruktur

Ob und welche Modernisierungsmafinahmen umgesetzt werden, hingt
nicht zuletzt auch mit der im Quartier vorhandenen Eigentumsstruktur
zusammen. Geméaf} dem integrierten Quartierskonzeptliegt in der Moller-
stadt eine sehr gemischte Struktur vor:®3 Lediglich einzelne Grundstiicke
und Gebiude sind im Eigentum der 6ffentlichen Hand, zahlreiche Liegen-
schaften befinden sich im Eigentum von Investitions-, Immobilien- oder
Vermogensgesellschaften, die teilweise ihren Sitz im Ausland haben. Woh-
nungsbaugesellschaften sind ebenfalls vertreten. Der iiberwiegende Teil der
Grundstiicke ist jedoch im Eigentum von (vermietenden) Privatpersonen,
ein Teil davon in Wohnungseigentumsgemeinschaften.

Peter Werner: »Die vielfiltige Eigentumsstruktur in der Mollerstadt ist auch mit
diversen Verwertungsinteressen verbunden: Selbstnutzende Wohnungseigentiimerinnen
und Wohnungseigentiimer unterscheiden sich von vermietenden; an Immobilienfonds
beteiligte Personen verfolgen andere Interessen als solche, die ihre Immobilie privat ver-

mieten und deren Ertrige zu ihrem (notwendigen) Einkommen gehi)'rcn.«

Laut Cischinsky et al. halten private Eigentiimerinnen und Eigentiimer
den grofiten Anteil an Mietwohnungen auf dem deutschen Mietwohnungs-
markt und stellen auch im Mehrfamilienhaussegment die Mehrheit unter
den Vermietenden.34 Méglichkeiten zur Aktivierung dieser Zielgruppe im
Hinblick auf lebenszyklusoptimierte Modernisierungsmafinahmen sind
insofern auch jenseits der Mollerstadt von Interesse.

Peter Werner: »Der Themenkomplex rund um graue Energie, graue Emissionen
und Lebenszyklusbetrachtungen spielt fiir viele Eigentiimer und Eigentiimerinnen bisher

noch keine Rolle.«

Im integrierten Quartierskonzept Mollerstadt 2.0 wird die Eigentumsstruk-
tur als eines der Umsetzungshemmnisse fiir die energetische Modernisie-
rung aufgefﬁhrt.85 Begriindet wird dies einerseits damit, dass die zum Teil
im Ausland sitzenden Investitionsgesellschaften keinen Bezug zum Gebiet
aufweisen und nur schwer zu aktivieren sind.

Peter Werner: »Anders stellt sich die Situation bei den selbstnutzenden Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimern dar: Fiir sie haben die Identitit und der Charakter des
Quartiers Bedeutung, sodass bspw. iiber Quartierskonzepte Anreize fiir Modernisie-

rungstitigkeiten gesetzt werden kénnen.<

Siehe auch: Teil B — Exkurse,
»Marktlogik: Immobilien-
wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen«, 5. Die Chancen
nutzen: Akteur*innen und
Initiativen biindeln
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Rodenfels, M.; Nuss,

G. (2015): Privateigen-
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Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im
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sen und Raumordnung
(BBR), BBSR-Online-
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Andererseits werden bei vor Ort ansissigen Einzeleigentiimerinnen und
-eigentiimern vor allem mangelnde Fachkenntnis und mangelnde finanzielle
Ressourcen als Hemmnisse benannt.

Die Erfahrungen aus der ersten Phase des s:ne-Projektes bestatigen,
dass der Ortsbezug eine wesentliche Voraussetzung fiir die Bereitschaft ist,
in energetische Modernisierungsmafinahmen in der Mollerstadt zu investie-
ren. Gleichzeitig weisen die Handlungslogiken privater Eigentiimerinnen
und Eigentiimer, bei denen es sich oftmals um fachliche Laien handelt,
im Vergleich zur professionellen Vermietung deutliche Unterschiede auf.
Vermietet wird »nebenher«, eben nicht professionell; modernisiert wird
nicht systematisch, sondern nur dann, wenn ein Bauteil erneuert werden
muss. Sowohl bei der baupraktischen Umsetzung und deren Finanzierung
als auch bei den damit verbundenen juristischen Erfordernissen (wie bspw.
korrekten Modernisierungsankiindigungen oder korrekten Mieterh6hungs-
verlangen) kann sich mangelnde Fachkenntnis als Hemmnis auswirken.
Solange zudem auf dem sehr angespannten Wohnungsmarkt in Darmstadt
nahezu jede Wohnung unabhingig von ihrem energetischen und sonstigen
Modernisierungszustand gut vermietbar ist, bestehen dariiber hinaus kaum
finanzielle Anreize fiir nachhaltige Investitionen.

Andreas Volker: »Regelungen auf EU-Ebene wie die Verordnung iiber die Einrich-
tung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger Investitionen oder die Taxonomie
sollen hier Abhilfe schaffen. Diese Regelungen wirken sich perspektivisch auch auf priva-

te Eigmttirm’rimml und F,igcnttmzcr aus. <

Hinzu kommen sogenannte divergierende Anreize, die vorliegen, wenn
der Nutzen oder die Einsparungen der Modernisierungsmafinahmen nicht
vollstindig der Partei zugutekommen, die hierfir finanziell aufkommt.

Im Rahmen der Expertengespriche wurde berichtet, dass die Effi-
zienz:Klasse GmbH im Zusammenhang mit dem Sanierungsmanagement in
der Mollerstadt in den letzten Jahren Energieberatungen und Thermografien
angeboten und durchfiihrt hat. Das Beratungsangebot wurde allerdings nur
in einem vergleichsweise geringen Umfang angenommen, und auch im An-
schluss an die Beratungen wurden bisher kaum Mafinahmen durchgefiihrt.
Diese niedrige Umsetzungsquote wird vor allem auf die Eigentumsstruktur
in der Mollerstadt zuriickgefiihrt.86

Nach den Erfahrungen von Haus & Grund Darmstadt ist das grofite
Hemmnis die Investition. Aufgrund der steigenden Zinsen und des oft
fortgeschrittenen Alters der Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist die
Finanzierung iiber Darlehen oft problematisch oder unméglich. Wenn
nicht ausreichend Kapital vorhanden ist, ist selbst im Falle moglicher Mo-
dernisierungsmieterh6hungen die »Vorlage « der Kosten schwierig. Dann
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helfen auch Mieterh6hungsméglichkeiten im Nachgang oft nicht. Zudem
wirken die gesetzlichen Begrenzungen der Umlage auf die Mietenden (von
11 % auf 8 % und zukiinftig ggf. noch weniger) nicht motivierend bzw. gar
hemmend. Das Zusammenspiel von Herabsetzung der Umlagemdglich-
keit und steigenden Baukosten wirkt sich direkt auf den Geldbeutel der
Vermietenden aus. Hinzu kommen gefiihlt komplizierte Verfahren bei der
Modernisierungsmieterh6hung.

Astrid Schmeing: »>Auf der anderen Seite stehen die ohnehin hohen Mieten, welche
sich viele Mieter*innen gar nicht mehr leisten konnen. Die Stadt wird zum Wohnort fiir

Wohlhabende — schon vor der Modernisierung <

Auch die von Cischinsky et al. durchgefiihrte Analyse der Investitions-
tatigkeit zeigt, dass im privat gehaltenen Wohngebaudebestand vor allem
kleinteilige Mafinahmen mit Eigenkapital realisiert werden.?” Die Ergeb-
nisse lassen auf >»ein eher reaktives Investitionsverhalten mit Schwer-
punkt auf geringinvestiven Instandhaltungsmafinahmen und Reparaturen
schlieBen«58,

Die Gruppe der privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer kann noch
in weitere Segmente unterteilt werden, fiir welche gesonderte Formen der
Ansprache erforderlich oder zumindest von Vorteil sind. Hierzu zdhlen
bspw. idltere Gebdudeeigentiimer*innen sowie Wohnungseigentumsge-
meinschaften (WEGs).

Gemaf Cischinsky et al. ist etwas mehr als die Hailfte der privaten
Eigentiimerinnen und Eigentiimer in Deutschland 60 Jahre und ilter,
mehr als ein Drittel sind 65 Jahre und ilter.? Das Alter wirkt sich dabei
als Investitionshemmnis aus und wurde in der durchgefiihrten Befragung
von im Ruhestand befindlichen Personen am zweithiufigsten als Grund
fiir nicht getitigte Investitionen genannt.?°

Auch WEGs stehen bei der energetischen Gebaudemodernisierung
vor besonderen Herausforderungen, da meist eine Vielzahl an Personen
mit unterschiedlichen persdnlichen Rahmenbedingungen (z.B. hetero-
gene Altersstrukturen, unterschiedliche finanzielle Ausgangssituationen)
und verschiedenen Interessen (z. B. Eigennutzung versus Vermietung) an
der oftmals komplexen Entscheidungsfindung und Beschlussfassung zu
beteiligen ist. Selbst wenn nach der letzten Novelle des Wohnungseigen-
tumsgesetzes fiir Beschlussfassungen iiber die Durchfithrung von Moder-
nisierungsmafinahmen »nur« noch eine einfache Mehrheit erforderlich
ist, miissen in einem ersten Schritt in der Regel zunichst die Hausver-
waltungen in den WEG-Versammlungen fiir Themen der Nachhaltigkeit
einschliefllich der Lebenszyklusbetrachtungen sensibilisieren und entspre-
chende Mafinahmen zur Abstimmung bringen. Hier sind sowohl erweiterte
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Kompetenzen als auch die Bereitschaft zu zusitzlichem Aufwand bei den
Hausverwaltungen gefragt.

Die Mischung aus nicht in der Mollerstadt ansdssigen Gesellschaften
einerseits und privaten Eigentiimer*innen andererseits ist fiir die Umset-
zung energetischer Modernisierungsmafinahmen nur schwer zu aktivieren.
Nach Einschitzung von Haus & Grund Darmstadt ist gerade fiir private
Eigentiimerinnen und Eigentiimer der Zugang zu niedrigschwelligen Infor-
mationen eine wesentliche Voraussetzung dafiir, dass ein Problembewusst-
sein geschaffen und Mafinahmen erwogen werden. Dies gilt auch fiir den
Themenkomplex rund um die Lebenszyklusbetrachtung. Doch selbst bei ge-
gebener Modernisierungsbereitschaft wird meist bereits fiir die Beurteilung
und Auswahl der notwendigen bzw. sinnvollen Mafinahmen professionelle
Hilfe durch Energieberatung und/oder Fachplanung benétigt. Nach den
Erfahrungen von Haus & Grund Darmstadt stellen in diesem Zusammen-
hang lange Bearbeitungszeiten und vorab aufzuwendende Gelder fiir die
Energieberatung (bei teilweise unklarem Ausgang) weitere Hemmnisse
dar. Gleichzeitig besteht durch die Inanspruchnahme von Energieberatung
und Fachplanung die Moéglichkeit, die baulichen Mafinahmen iiber den
Gebiudelebenszyklus zu betrachten sowie diese dabei auf die Bediirfnisse

der Beratenen anzupassen und Umsetzungsfehler zu vermeiden.

4. HERAUSFORDERUNGEN UND

...............................................
..................................................

....................................

Um lebenszyklusorientierte Mafinahmen weiter zu forcieren, sind Kenntnis-
se tiber die Moglichkeiten zur Bewertung und Reduzierung grauer Energie
und grauer Emissionen bei den in der Energieberatung und Bauplanung
titigen Personen entscheidend.

Zu Kenntnisstand, Nutzung und Akzeptanz der Lebenszyklusbe-
wertung wurde 2019 im Rahmen des Projektes IEA EBC Annex 72 in
Zusammenarbeit mit der Bundesarchitektenkammer e.V. eine Online-
befragung von Architektinnen und Architekten in Deutschland durchge-
fiihrt.?! Dabei wurde unter anderem auch betrachtet, welche Indikatoren
den Befragten bekannt waren und welche davon angewendet wurden.
Graue Energie und graue CO,-Emissionen spielten fiir jeweils 30 %, graue
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Marvin Goetze (M. Sc.) ist als Energieeffizienz-Experte bei der Effi-
zienz:Klasse GmbH titig. Erginzend zu der Umsetzung von Energieberatun-
gen fiihrt er Beratungs- und Informationsgesprache zu dem Bewertungssystem
Nachhaltiger Kleinwohnungsbau (BNK) und wirkt derzeit unterstiitzend bei
der Teilnahme des Odenwaldkreises am European Energy Award (eea) mit.
Die Effizienz:Klasse GmbH ist ein Netzwerk aus zertifizierten Energieeffizienz-
Expert*innen, die energetische Modernisierungsprojekte neutral, unabhingig
und gewerkeiibergreifend begleiten, bei Bedarf individuelle Sanierungsfahr-
pline erarbeiten sowie Beratungsleistungen zu Forder- und Finanzierungs-
moglichkeiten in Sachen Handwerkerleistungen sowie bei der Umsetzung
von Mafinahmen durchfiihren.

Martin Zeumer (Prof. Dr.-Ing. Architekt) ist seit dem 1.3.2023 als Professor
fir Gebdudetechnologie und digitale Planung an der Hochschule Rhein-Main
in Wiesbaden aktiv. In seiner Arbeit fokussiert er dabei alle wesentlichen
Aspekte des energieeffizienten und nachhaltigen Bauens.

Zuvor war er lange Jahre Mitglied der Geschaftsleitung bei der ee concept
GmbH. Zu den angebotenen Leistungen der ee concept GmbH zihlen
Bedarfsplanung und Wettbewerbsverfahren, Nachhaltigkeitsberatung und
Gebiudezertifizierung, Energiekonzepte und bauphysikalische Betrachtungen

sowie Materialkonzepte und Schadstoffberatung.

Treibhausgasemissionen fiir 22 % der Befragten in ihrer tiglichen Arbeit
eine Rolle.%?

Aus den Befragungsergebnissen geht dariiber hinaus hervor, dass
der Einsatz von Lebenszyklusbewertungen bzw. Okobilanzierungen in
Deutschland noch nicht sehr weit verbreitet ist:*3 Lediglich 14 % der Be-
fragten gaben an, {iber gute Kenntnisse in der Lebenszyklusbewertung zu
verfiigen, 62 % verfiigten iiber Grundkenntnisse und 24 % gaben an, keine
Kenntnisse zu haben. Weitere Ergebnisse der Umfrage zeigen, dass 16 %
der Befragten Okobilanzen fiir ihre Entscheidungsfindung nutzten und
weitere 31 % planten, diese kiinftig einzusetzen.?*

Um die Potenziale und Herausforderungen in der Beratungs- und
Planungspraxis ndher zu betrachten, wurden Gespriche mit zwei in Darm-
stadt ansdssigen Experten gefiihrt.

92 Vgl.ebd,, S. 4. So-

fern die Betrachtung
grauer Energie, grauer
CO,-Emissionen und
grauer Treibhausgasemis-
sionen nicht angewandt
wurde, geschah dies

aus Mangel an Wissen
tiber die Anwendung
(34 %/34 %/40 %),
wurde sich bewusst
dagegen entschieden
(22%/26 %/28 %)
oder das Konzept selbst
war nicht bekannt

(14 %/6 %/10 %).

93 Vgl.ebd,S.S

94 Vgl. ebd.
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4.1.Lebenszyklusbetrachtungen im Rahmen der
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude

Seit Anfang Juli 2021 wird der Lebenszyklusansatz in der Bundesférderung
fiir effiziente Gebiude (BEG) im Rahmen der sogenannten Nachhaltig-
keitsklasse (NH-Klasse) beriicksichtigt.?® Hierfiir sind eine Reihe von
Kriterien fiir die 6kologische, 6konomische und soziokulturelle Qualitit
sowie technische Aspekte und Prozesse zu erfiillen und nachzuweisen,?®
sodass der Aufwand fiir diese Bewertung noch einmal deutlich umfangrei-
cher ist als eine reine Okobilanzierung. Neubauten werden seit Ende April
2022 nur noch geférdert, wenn die Einhaltung der Nachhaltigkeitsklasse
nachgewiesen wird.?’

Von Herrn Goetze wurde berichtet, dass Nachweise zur Nachhaltig-
keitsklasse der BEG vor der verbindlichen Einfiihrung im Neubau bei
der Effizienz:Klasse GmbH nicht nachgefragt wurden. Inzwischen ist die
Nachfrage spiirbar gestiegen (Stand Ende Juli 2022). Allerdings werden
die Forderbedingungen als nicht sehr attraktiv wahrgenommen."8 Fir
die Ausstellung der erforderlichen Nachweise gibt es zudem nur wenig
zugelassene Auditoren und Auditorinnen, sodass die in Darmstadt an-
sassige Effizienz:Klasse GmbH auch schon Beratungsanfragen aus Flens-
burg erhalten hat. Kiinftig sollen die vorhandenen Fordermittel der BEG
schwerpunktméfig in der Sanierung fiir energetische Einzelmafinahmen der
Gebaudehiille und Anlagentechnik von Bestandsgebiduden sowie Komplett-
sanierungen eingesetzt werden.%? Im Gesprich erliuterte Herr Dr. Zeumer,
dass es seiner Meinung nach richtig ist, den Schwerpunkt der Forderung
auf die Bestandssanierung zu legen. Auch das inzwischen gestiegene An-
forderungsniveau halt er fiir angemessen. Die mit der Nachhaltigkeitsklasse
verbundenen Anforderungen und Nachweise richten sich seiner Meinung
nach an groflere Objekte und damit eher an professionelle Eigentiimerinnen
und Eigentiimer. Er berichtete, dass derzeit an Vereinfachungen gearbeitet
wird und es Bestrebungen gibt, entsprechend vereinfachte Anforderungen
auch ins Gebiudeenergiegesetz (GEG) mit aufzunehmen.

Von Herrn Goetze wurde dargelegt, dass zum Themenfeld der Lebens-
zyklusanalyse im Tagesgeschift eher punktuell Fragen aufkommen, die
meist qualitativ diskutiert und beantwortet werden. Das Gesamtkonzept
wird hingegen in der Regel nicht aus der Lebenszyklusperspektive heraus
bewertet.

Auch die Ergebnisse der von Liitzkendorf/Balouktsi durchgefiihrten
Befragung zeigen, dass in Deutschland, abgesehen von der obligatorischen
Betrachtung fiir die Nutzungsphase, Lebenszyklusaspekte bisher eher
qualitativ betrachtet werden.'®® Bei den Hemmnissen fiir den Einsatz von
Okobilanzen stand die fehlende Nachfrage an erster Stelle (angegeben von
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Vgl. BMWSB - Bundes-
ministerium fiir Woh-
nen, Stadtentwicklung
und Bauwesen (Hrsg.)
(2022b): Qualititssiegel
Nachhaltiges Gebaude.
Neubau von Wohn-
gebiuden. 1. Auflage,
Berlin, S. 6

Vgl. ebd,, S. 8-16

Vgl. BMWK - Bundes-
ministerium fiir Wirt-
schaft und Klimaschutz
(2022a): Reporting zur
BEG-Férderung im 1.
Quartal 2022 (Stand:
31.03.2022),S. 1

Diese Aussagen zur
Nachfrage der Férder-
standards mit NH-Klasse
spiegeln sich auch in
den Forderzusagen der
BEG wider - nachdem
es fir Gebaudekonzepte
mit NH-Klasse bis Ende
Mirz 2022 nur wenige
Forderzusagen gab,
haben diese im zweiten
Quartal 2022 zwar
deutlich zugenommen,
insgesamt verblieben die
Forderzahlen jedoch auf
einem vergleichsweise
niedrigen Niveau (vgl.
BMWK 20224, S. 8-9;
BMWK 2022b, S. 6 &
$.9-10).

Vgl. BMWK 20224, S. 1

100 Vgl. Litzkendorf/

Balouktsi 2020, S. 1



66 % der Befragten).‘Im Liitzkendorf/Balouktsi leiten daraus ab, dass es 101 Vgl.ebd,, S. 5
wichtig es ist, Investitionen in 6kobilanziell bewertete Gebaude finanziell
oder auf andere Art anzureizen (z.B. iiber die EU-Taxonomie) oder ent- 102 Vgl. ebd.

sprechende Umweltvorschriften zu erlassen.

4.2. Einschatzungen der kiinftigen Rolle von
Ordnungsrecht und Forderung

Zudem sind Liitzkendorf/Balouktsi der Meinung, dass gesetzliche oder
politische Festlegungen in hohem Mafle die Einstellungen von Gebiude-
eigentiimern und -eigentiimerinnen beeinflussen, welche ihrerseits die
Hauptantriebskraft und Motivation fiir in der Beratung und Planung titige
Personen darstellen.'”

Gemif} den Erfahrungen von Haus & Grund Darmstadt sind die
aktuell in Ordnungsrecht und Férderung im Hinblick auf die Betrachtung
des Gebdudelebenszyklus geplanten und zum Teil bereits umgesetzten
Anderungen (siche Handlungsfeld Gebaude, »2. Derzeitige Entwicklun-
gen«) fiir die privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer gleichermafien
ein rotes Tuch und eine Handlungsmotivation. Man ldsst sich nicht gerne
durch Ordnungsrecht zur Umsetzung von Mafinahmen wie bspw. der Ein-
haltung energetischer Standards und Vorgaben zwingen. Dennoch werden
die privaten Eigentiimer*innen hierdurch gleichermafien zum Tétigwerden
motiviert. Férderungen wirken ebenfalls motivierend, sofern transparente,
verléssliche und verstindliche Forderprogramme genutzt werden kénnen.
Laut Herrn Goetze sollte die Lebenszyklusbetrachtung von Gebiuden
durch eine Kombination aus Ordnungsrecht und Férderung angereizt
werden. Herr Dr. Zeumer hdlt in diesem Zusammenhang vor allem das
Ordnungsrecht fiir relevant.

Im Hinblick auf das Ordnungsrecht hilt Herr Goetze es fiir sinnvoll,
die Zeitpunkte fiir verpflichtende Beratungen zu erweitern, da die Potenzia-
le der (nachhaltigen) Gebidudemodernisierung zu wenig bekannt sind. Aus
Sicht von Herrn Dr. Zeumer sind mehr Informationen iiber Strategien er-
forderlich, beispielhaft belegt an dem Thema Bauen mit Recyclingmaterial,
das in Bezug auf die Konstruktionsoptimierung eine dhnliche Schlagkraft
entwickeln kann wie der Holzbau. Er wies aber auch darauf hin, dass sich
zu viele Informationen eher verwirrend und iiberfordernd auf Bauherrinnen

und Bauherrn und Umsetzende auswirken konnen.
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4.3. Mit der Durchfiihrung von Okobilanzen
und Lebenszyklushetrachtungen verbundene
Herausforderungen

In den Expertengesprichen wurden einige mit der Durchfithrung von Oko-
bilanzen und Lebenszyklusbetrachtungen verbundene Herausforderungen
angesprochen. So wies Herr Goetze auf die Komplexitit von Bau- und
Sanierungsvorhaben hin, bei denen es neben den Betrachtungen zu Ener-
gieeflizienz und Nachhaltigkeit weitere wichtige Aspekte zur Materialwahl
wie Brandschutz oder Schallschutz zu beachten gilt.

Von beiden Experten wurde den ausfithrenden Firmen eine wichtige
Rolle und ein grofer Einfluss zugesprochen. Thematisiert wurde in diesem
Zusammenhang die Gewiéhrleistungspflicht der ausfithrenden Betriebe, die
auch bei der (probeweisen) Umsetzung neuer Projekte und Technologien
eingerdumt werden muss. Vor diesem Hintergrund sei es nachvollziehbar,
wenn bevorzugt Technologien empfohlen werden, zu denen bereits Er-
fahrungswerte vorliegen. Gleichzeitig konne sich dies jedoch als Hemmnis

bei der Umsetzung innovativer Technologien auswirken.

Peter Werner: »Ahnlich wie bei den privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern
ist der Altersdurchschnitt bei den in der Energieberatung titigen Personen verhdltnisma-
Big hoch. Gemafs einer im Jahr 2019 durchgefiihrten Umfrage unter Energicberater*in-
nen waren zu diesem Zeitpunkt mit 68 % mehr als zwei Drittel der Energieberaterin-
nen S0 Jahre oder dlter, 15 % der Befragten waren mit iiber 65 Jahren bereits kurz vor

dem bzw. im Rentenalter %3 Insofern sind neben Ausbildung und Studium insbesondere

auch Maglichkeiten zur Weiterbildung relevant. <

Herr Goetze fithrte an, dass in Ausbildung und Studium bisher noch
nicht ausreichend auf Lebenszyklus- bzw. Nachhaltigkeitsbetrachtungen
eingegangen wird. Teilweise sei es in der Energieberatungspraxis deshalb
schwierig, geeignetes Personal zu finden. Der Mangel an qualifizierten
Personen wurde ebenfalls von Herrn Dr. Zeumer angesprochen. Da das
Thema Okobilanzierung aber schon seit Jahren Bestandteil der Lehrpline
verschiedener Universititen und Hochschulen ist und aktuell ein hohes
Engagement zum Thema bei Ingenieur- und Architekt*innenkammern
sichtbar ist, wird das Problem seines Erachtens nach schon aktiv angegan-
gen. Herr Goetze berichtete zudem, dass aufgrund der hohen Auslastung
im Tagesgeschift wenig Zeit fiir Tatigkeiten jenseits der bisher iiblichen
Beratungspraxis bleibt. Ahnlich wie bei anderen ergiinzenden Leistungen
wie dem individuellen Sanierungsfahrplan sei deshalb davon auszugehen,
dass auch Okobilanzen nicht von allen in der Energieberatung titigen
Personen selbst vorgenommen werden kénnen.
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Der Mangel an Fachwissen war in der Befragung von Liitzkendorf/Balouktsi
das zweitwichtigste Hindernis; es wurde von mehr als der Hilfte aller Be-
fragten (56 %) genannt.'%

In beiden Expertengesprichen wurde berichtet, dass die fiir die Le-
benszyklusbewertung zur Verfiigung stehenden Werkzeuge noch nicht aus-
reichend ausgereift sind. Fiir die Betrachtung einzelner Aspekte (Kosten,
Okobilanz, Energiebedarfin der Nutzungsphase etc.) werden unterschied-
liche Softwareanwendungen benétigt, wobei der Datenaustausch zwischen
den unterschiedlichen Systemen oftmals nicht bzw. nicht ohne gréfleren
Aufwand méglich ist. Deshalb wurde die Kopplung von Okobilanzberech-
nungen an vorhandene, in der Energieberatung bereits eingesetzte Soft-
ware fiir wiinschenswert erachtet. Die Weiterentwicklung entsprechender
Anwendungen konnte nach Meinung von Herrn Dr. Zeumer durch die
Verankerung des Themas im Gebaudeenergiegesetz weiter vorangetrieben
werden. Bereits durch die Umstellung der Bundesférderung fiir effiziente
Gebiude (siehe Handlungsfeld Gebiude, »4.1. Lebenszyklusbetrachtungen
im Rahmen der Bundesforderung fiir effiziente Gebiude «) wurde die Auf-
merksamkeit verschiedener Softwarehersteller geweckt. Herr Goetze wies
erginzend darauf hin, dass gute Hilfsmittel eine wichtige Voraussetzung
fiir die Akzeptanz der Lebenszyklusbewertung bei den in der Energiebe-
ratung titigen Personen darstellen. Er gab dariiber hinaus an, dass fiir die
Durchfiihrung von Okobilanzierungen bisher noch nicht zu allen Anwen-
dungsfillen eine passende Datengrundlage vorliegt und die Qualitit bzw.
Grundgenauigkeit des Bewertungsergebnisses nur schlecht abschitzbar ist.

In der Befragung von Liitzkendorf/Balouktsi stellte fiir 34 % der Be-
fragten auch der Mangel an Informationen/Daten ein Hindernis dar. Von
etwas weniger als der Hilfte der Befragten (42 %) wurde der fiir die Durch-
fithrung von Lebenszyklusanalysen benétigte Zeitaufwand als Hemmnis
benannt.'®® Nach den Erfahrungen von Herrn Dr. Zeumer werden fiir die
Durchfiihrung einer bauteilbezogenen Lebenszyklusanalyse in der Regel
ein bis zwei Tage benotigt, bei groflen Projekten drei bis vier Tage. Die
Berechnung unterschiedlicher Varianten ist allerdings aufwindiger. Ins-
gesamt machen die Kosten fiir entsprechende Leistungen in der Regel aber
nur einen vernachlissigbar kleinen Teil der Gesamtkosten aus, sodass die
Durchfithrung in der Regel lohnenswert ist.

Als weiteres Hemmnis wurden von Herrn Dr. Zeumer fehlende Hono-
rarregelungen fiir Lebenszyklusbewertungen angesprochen. Auch gibe es
im Planungsprozess oftmals die Erwartungshaltung, dass auf Erfahrungs-
werte zuriickgegriffen werden kann. Diese miissen derzeit jedoch von allen

Beteiligten erst erarbeitet werden.

104 Vgl. Liutzkendorf/
Balouktsi 2020, S. 5

105 Vgl. ebd.
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4.4. Mit der Durchfiihrung von Okobilanzen und
Lebenszyklusbetrachtungen verbundene Potenziale

Abgesehen von Herausforderungen wurden jedoch auch die Potenziale von
Lebenszyklusbetrachtungen herausgestellt. So fithrt nach Meinung von
Herrn Dr. Zeumer die lebenszyklusbezogene Betrachtungsweise mit einem
stiarkeren Fokus auf die Treibhausgasemissionen zu mehr Ehrlichkeit, da
dieser Kennwert direkt mit dem zu l6senden gesellschaftlichen Problem
des Klimawandels verbunden ist. Allerdings sind seiner Einschitzung nach
Angaben zu Treibhausgasemissionen gegeniiber Laien — noch - schwerer
kommunizierbar als energetische Groflen. Von beiden Experten wurde
hervorgehoben, dass sich die umfangreiche Bewertung, wie sie derzeit zum
Nachweis der Nachhaltigkeitsklasse in der Bundesférderung fiir effiziente
Gebiude (BEG) erforderlich ist (sieche Handlungsfeld Gebiude, »4.1.
Lebenszyklusbetrachtungen im Rahmen der Bundesférderung fiir effizi-
ente Gebiude«), positiv auf die Gesamtqualitit des Gebiudes auswirkt.
Die Werthaltigkeit der Immobilie nutzt dem Eigentiimer oder der Eigen-
tiimerin und dient gleichzeitig dem Klimaschutz. Dennoch halten beide
Experten eine vereinfachte Bewertungsoption fiir umsetzbar, sinnvoll und
wiinschenswert. Weiterhin wurde von Herrn Dr. Zeumer erlautert, dass die
Lebenszyklusbetrachtung viele Losungsstrategien und damit eine relativ
grofle planerische Freiheit ermdoglicht. Abgesehen von der Absenkung des
Energiebedarfes in der Nutzungs- und Betriebsphase kénnen verschiedene
weitere Strategien zur Absenkung des Energiebedarfes und der Emissionen
im Lebenszyklus fithren. Denkbar sind bspw.

e  Ansitze, bei denen Energiebedarf und Emissionen der Konstruk-
tion moglichst gering gehalten werden (z.B. durch Holzbau),

e »Design for Recycling«, d.h. Gebaude so zu konstruieren, dass sie
einfach wieder demontiert und die verbauten Materialen wieder-
verwertet oder weiterverwendet werden konnen, oder

. »solaraktives Bauen«.

Besonders grofle und allgemein umsetzbare Hebel sieht er im Holzbau
(CO,-neutral oder sogar CO,-bindend bauen) und bei der Photovoltaik.
Ein Mehr an planerischem Freiraum bedingt jedoch gleichzeitig auch
mehr Diskussionsbedarf. Daher nimmt die Relevanz der personlichen
planerischen Haltung bei den beteiligten Planerinnen und Planern durch
den zusitzlichen Freiraum zu. Entsprechende Konzepte kénnen zudem zur
Erschlieffung neuer Finanzierungsmoglichkeiten fithren. Herr Dr. Zeumer
berichtete vom Beispiel einer Baugruppe, die ein recyclinggerechtes Ge-
biude realisiert. Dadurch kann am Lebensende des Gebdudes mit einem
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nach der Gebiaudenutzung noch vorhandenen Restwert gerechnet werden,

was neue Moglichkeiten der Finanzierung er6ffnet.

5. ZUSAMMENFASSUNG UND

.........................................

...................................

Da im Hinblick auf graue Energie und graue Emissionen die Modernisie-
rung bestehender Bausubstanz gegeniiber der Errichtung von Neubauten
von Vorteil ist, sind in der Mollerstadt generell gute Voraussetzungen fiir die
Umsetzung von Mafinahmen mit moderatem bis niedrigem 6kologischen
Fufabdruck gegeben. Doch auch wenn Didmmmafinahmen 6kobilanziell
grundsitzlich positiv zu bewerten sind, bieten sich durch die erginzende
Betrachtung grauer Energie und grauer Emissionen bei Bestandssanie-
rungen weitere Optimierungspotenziale und Einsparméglichkeiten, so-
dass entsprechende Bewertungen auch im Bestand vorgenommen werden
sollten. Dies gilt insbesondere bei Mafinahmen, die den Ersatz oder die
Neuerrichtung von Bauteilen bzw. Nutzflichen mit einbeziehen (z.B.
Anbauten, Ausbauten, Umbauten etc.) und deshalb mit einem héheren
Einsatz grauer Energie verbunden sind. Aufgrund der Vorteilhaftigkeit
des Bestandserhaltes gegeniiber Neubaumafinahmen sollte — soweit mog-
lich - die Um- und Weiternutzung bestehender Flichen Ersatzneubauten
vorgezogen werden. Gleichzeitig ist die Mischung aus grofitenteils nicht
in der Mollerstadt ansdssigen Investitions-, Immobilien- oder Vermogens-
gesellschaften einerseits und privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern
andererseits fiir die Umsetzung energetischer Modernisierungsmafinahmen
nur schwer zu aktivieren. Vor allem im Hinblick auf die privaten Eigen-
timerinnen und Eigentiimer bleibt deshalb die zur Erreichung der Klima-
schutzziele erforderliche Erhohung der Modernisierungsaktivitit weiterhin
eine Herausforderung.

Andreas Vélker: > Fiir Kleinvermietende werden einfache und niederschwellige Mo-
dernisierungsoptionen benotigt. Es bedarf Gesamtkonzepten, die quasi als, Rundum-
sorglos-Paket vorgefertigte Losungen anbieten, in denen Lebenszyklusbetrachtungen
ohne zusitzlichen Aufwand zu verursachen bereits enthalten sind. <

Astrid Schmeing: »Wiinschenswert ist die Ausfithrung der Modernisierungsvor-
haben iiber eine*n Generalplaner*in aus einer Hand. Dabei spielen neben energetischen

Optimierungen und der Finanzierung auch weitere Aspekte wie gestalterische Erwigun-

gen und die Einbindung von Gebdudegriin eine Rolle.<
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Um Hemmnisse abzubauen und die Randbedingungen fiir diese Ziel- 106 Bspw. bietet der von
gruppe weiter zu verbessern, sind bspw. folgende Optionen denkbar: H_e”“ Dr. Zeumer be-
triebene Blog
www.altbau-neu-

o Offensivere Informationsarbeit der 6ffentlichen Hand, bei der di- gedacht.de

niitzliches Material und

rekt auf Vermieterinnen und Vermieter zugegangen und Moglich-
Informationen rund

keiten aufgezeigt werden. Gerade fiir private Eigentiimerinnen und um die Modernisierung

Eigentiimer ist der Zugang zu niedrigschwelligen Informationen eines Einfamilien-

. . .. . hauses in Eberstadt
eine wesentliche Voraussetzung dafiir, dass ein Problembewusst- nesmEhem e
wobei auch auf Themen

sein geschaffen und Mafinahmen erwogen werden. Dies gilt auch wie Bauteilrecycling
6

fiir den Themenkomplex rund um die Lebenszyklusbetrachtung."® oder Okobilanzen von

In diesem Zusammenhang wiinschenswert wiren bspw. an Laien Fenstern eingegangen
wird. Entsprechende
adressierte Verzeichnisse und Informationen zur Baustoff- und Informationsangebote
Materialwahl. wiren auch fiir den
. . ‘o ivat gehalt Mehr-
o  Erweiterung der kostenlosen Angebote in der Modernisierungspla- priver genaenen s
familienhausbestand
nung, insbesondere eine kostenlose Erstellung von Sanierungsfahr- wiinschenswert.
planen nicht nur auf Nachfrage, sondern generell sowie z. B. weite-
rer Ausbau des stark nachgefragten Modernisierungskonvois. 107 Vgl. Liitzkendorf/
o  Forderung von Modernisierungsgemeinschaften, um Kosten zu Balouktsi 2020
reduzieren.
o  Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen im Mietrecht in
Richtung mehr Flexibilitit bei der Aufteilung der Kosten - sofern
Mieterinnen und Mieter erheblich von Mafinahmen profitieren,
sollten diese in einem grofleren Umfang an den Kosten beteiligt

werden kénnen und umgekehrt.

Daniel Theobald: »Anstelle differenzierter Angebote sollten Maglichkeiten erschlos-

sen werden, das Quartier als Ganzes zu modernisieren. <

Doch selbst bei gegebener Modernisierungsbereitschaft wird meist bereits
fiir die Beurteilung und Auswahl der notwendigen bzw. sinnvollen Maf3-
nahmen professionelle Hilfe durch Energieberatung und/oder Fachplanung
benétigt. Aus den mit zwei Energieberatern gefithrten Gesprichen sowie
den Ergebnissen einer 2019 in Zusammenarbeit mit der Bundesarchi-
tekt*innenkammer in Deutschland durchgefithrten Onlinebefragung'®’
geht jedoch hervor, dass der Einsatz von Lebenszyklusbewertungen bzw.
Okobilanzierungen in der Beratungs- und Planungspraxis bisher noch nicht
ausreichend weit verbreitet ist.
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Es wurden folgende Aspekte identifiziert, die in diesem Zusammenhang
eine Rolle spielen:

e  Potenziell kann eine groflere Verbreitung entsprechender Themen
durch Festlegungen im Ordnungsrecht, durch finanzielle oder ande-
re politische Anreize erreicht werden. Gerade im privat gehaltenen
Bestand sind dabei ordnungsrechtliche Vorgaben gleichermaflen
ein rotes Tuch und eine Handlungsmotivation. Vor diesem Hin-
tergrund gilt es bei der Gestaltung von Beratungs-, Forder- und
Finanzierungsangeboten sowie von ordnungsrechtlichen Vorgaben
die Bediirfnisse und Anforderungen einzelner Segmente dieser Ziel-
gruppe — wie dltere Eigentiimerinnen und Eigentiimer oder Woh-
nungseigentumsgemeinschaften — noch starker zu beriicksichtigen.

e Um Lebenszyklusbetrachtungen weiter zu verbreiten, sind die Ent-
wicklung vereinfachter Moglichkeiten zur Durchfithrung von Be-
wertungen und Nachweisen sowie Verbesserungen bei den zu die-
sen Zwecken zur Verfiigung stehenden Werkzeugen erforderlich.

o Neben den in der Energieberatung und Planung titigen Personen
miissen zudem auch ausfithrende Firmen darin unterstiitzt werden,
aktuelle Produkt- und technologische Entwicklungen moglichst
frith antizipieren und einsetzen zu konnen.

Mit einem stirkeren Fokus auf die Treibhausgasemissionen ist die lebens-
zyklusbezogene Betrachtungsweise dabei nicht nur direkt mit dem zu
16senden gesellschaftlichen Problem des Klimawandels verbunden. Sie
erdffnet auch verschiedene (neue) Mdglichkeiten fiir unterschiedliche
Losungsstrategien, die wiederum bspw. zur Erschliefung neuer Finanzie-
rungsmoglichkeiten fithren kénnen.
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INSELTISCHGESPRACHE GEBAUDE

...........................................

RUNDE 1

Peter Werner: Hier werden ja jetzt die graue Energie
und graue Emission im Vordergrund stehen. Die ener-
getische Sanierung im engeren Sinne taucht eigentlich
gar nicht richtig auf.

Iris Behr: In unserem Teilvorhaben 6 verfolgen wir
zwei Themen: die energetische Modernisierung als
Kommunikationsfrage sowie das Thema graue Ener-
gie. Hier in der Schreibwerkstatt haben wir uns auf den
Teil graue Energie, Lebenszyklusbetrachtung fokus-
siert und noch mal nachgeschirft.

Britta Stein: Das Thema graue Energie, graue Emis-
sionen ist im Teilvorhaben 6 stark gepragt durch den
Eigenbetrieb Immobilienmanagement (IDA) und die
Darmstadter Stadtentwicklungs GmbH & Co. KG
(DSE), also durch die stidtischen und die professio-
nellen Eigentimer*innen, die sich damit schon ein
bisschen starker beschiftigt haben und sich im Ver-
gleich zu den Privaten starker in einer Vorreiterrolle
sehen. Den Beitrag hier in der Schreibwerkstatt sehen
wir erginzend, um auch die privaten Eigentiimer*in-
nen in den Blick zu nehmen.

Peter Werner: Die Eigentiimer*innen sind sogar
durchaus informiert. Es ist nicht so, dass die allgemei-
nen Bundesinformationen und auch die Werbung
nicht wirken, aber beim Schritt der Umsetzung, da
kommt Uberforderung. Die RWTH Aachen hat, glau-
be ich, vor einigen Jahren in einer Untersuchung fest-
gestellt: Es sind die komplizierten Falle, die 60-70 %
des Bestandes ausmachen, die noch zur Sanierung
anstehen. Und diese komplizierten Fille, an die muss
man herankommen.

Daniel Theobald: Ich glaube, man muss ein Gesamt-
paketanbieten, und zwar nicht nur fiir die einzelnen
Eigentiimer*innen, sondern fiir einen kompletten
Stadtteil: wie frither diese — oder gibt es wahrschein-
lich heute auch noch — diese Altstadtsanierungspro-

gramme. Der wirtschaftliche Vorteil eines derartigen

........

Forderprogrammes sollte Anreiz genug sein, um sich
zu beteiligen und danach eine »durchsanierte« Im-
mobilie zu haben.

Iris Behr: Ja, wir sprechen von Altstadtsanierung bzw.
einfacher Stadterneuerung, Die von Herrn Theobald
angesprochenen Modernisierungsgemeinschaften
kénnten eine Hilfe fiir die Kleineigentimer*innen sein.
Auch mit organisatorischer Unterstiitzung miissen

die MafBnahmen fiir das Vorhaben wirtschaftlich sein.
Fehlende Mittel bei Eigentiimer*innen bleiben ein
Hemmnis.

Daniel Theobald: Ja, der Kofinanzierungsanteil kann
schon ein Hemmnis sein. Aber da sich nach der Sanie-
rung eine hohere Miete erzielen lisst, kann ein noch
aufzunehmender Kredit bspw. leichter zuriickzuzahlen
sein. Grundsitzlich konnte ich mir vorstellen, dass ich
als Eigentiimer*in, wenn ich sehe, dass es fir diesen
Stadtteil ein Gesamtkonzept gibt, mit dem ich mich
identifizieren kann, bereit bin, ein bisschen mehr Geld
auszugeben, da dort eine Aufwertung passiert. Es wire
eine Aufgabe der Stadtplanung, so ein Gesamtkonzept
zu skizzieren.

Peter Werner: Quasi, wenn du eine Zukuntft fiir dei-
nen Stadtteil sichst, dann siehst du auch eine Zukunft
fiir dich selber.

Britta Stein: Und da sind wir bei dem Thema Identi-
tit, die ja auch in der Konsumgruppe und in dem einen
Exkurs eine Rolle spielt, also der Moglichkeit auf Iden-
tifikation als ein Motor der Entwicklung,

RUNDE 2

Andreas Vélker: Die Frage, die mich immer beschaf-
tigt: Wie kriegen wir eben diese einzelnen Eigentii-
mer*innen hier dazu, dass sie ihren Bestand anfassen?
.und modernisieren.

Andreas Vélker: Thomas Bellmer hat ja gesagt, man

Iris Behr: ..
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muss die Eigentﬁmer*innen iiberzeugen, man muss sie
an die Hand nehmen, man muss es einfach machen,
man muss die Schwelle total niedrig ansetzen. Und ich
glaube, ein Hebel ist, und das ist ja total naheliegend,
der Bereich Energie. Dort tut sich gerade viel, wegen
der Energiekrise und den Mafnahmen im Zusammen-
hang mit der Klimakrise. Viele Objekte verfiigen noch
tber eine fossile Energieversorgung. Die Energiepreise
steigen rasant. AuBerdem werden die zusitzlichen
Kosten, die aus der bald eingefithrten und schrittweise
steigenden CO,-Umlage resultieren, zwischen Vermie-
ter*in und Mieter*in aufgeteilt. Dartiber hinaus wird es
gemif der EU-Gebéuderichtlinie in wenigen Jahren
die Verpflichtung geben, Immobilien mit sehr schlech-
ter Energiebilanz sanieren zu miissen. Der Handlungs-
druck nimmt also zu. Ein weiterer Effekt ist, dass die
Mieter*innen immer héhere Nebenkosten haben bei
den steigenden Energiepreisen und moglicherweise
die Mietzahlungsbereitschaft bzw. das Ausfallrisiko
zunimmt, was nattrlich wieder die Eigentiimer*innen
richtig schmerzt. Zudem wird die Gesetzgebung auf
EU-Ebene derart verschirft werden, dass der Druck
eben auch auf Bestandshalter*innen immer weiter zu-
nehmen wird. Und das sickert langsam in die Képfe
ein. Wenn man das als window of opportunity versteht
und mit einem ganzheitlichen Losungsangebot auf
die Eigentimer*innen zugeht, das ein Verband wie

der Eigentimerverband Haus & Grund oder die stad-
tischen Energieversorgungsangebote zusammen mit
Sanierungskonzepten fiir solche Bestandshalter*innen
anbietet, dann konnte sich etwas bewegen.

Britta Stein: Und da ist natiirlich auch die aktuelle
Situation: Wenn die Leute sich das Heizen nicht
leisten konnen, drohen bspw. Folgeschidden durch
Schimmelbildung,

Andreas Vadlker: Ja, z. B..

Britta Stein: Und daran hat auch kein*e Eigentii-
mer”in ein Interesse. Also, es ist aufjeden Fall eine Ge-
mengelage, die man da ausbalanciert bekommen muss.
Iris Behr: Fiir mich sind da die Betriebskosten ein
Treiber.

Andreas Vadlker: Und wir stellen eben auch fest,

dass grofe internationale und nationale institutionelle
Investor*innen inzwischen von Bestandswohnimmo-
bilien die Finger lassen, weil sie einerseits nicht wissen,
ob der Kaufpreis noch gerechtfertigt ist, zugleich wird
die Finanzierung teurer, und andererseits ist unklar, ob
die Mieter*innen in Zukunft noch in der Lage sind, die
Mieten zu zahlen. Was kommt da auf mich zu hinsicht-
lich Sanierungsauflagen? Und deshalb bricht hier der
Markt gerade ein, was wiederum letztendlich mittelfris-
tig die Werte dieser Eigentiimer*innen driickt.

Iris Behr: Ja, kénnen wir also sagen: Bestand ist nicht
mehr das Spekulationsobjekt, wie es in den letzten
Jahren war?

Andreas Vélker: Richtig.

Britta Stein: Ein Losungspaket wiirde ja, wenn wir
unseren Schwerpunkt behalten, eben auch bedeuten,
man wiirde auch auf graue Energie, graue Emissionen
gucken. Man kann da modular denken.

Andreas Vdlker: Ja, da muss wirklich so ein*e Ener-
gieberater*in von Tiir zu Tiir gehen und sagen: Also,
fiir dein Gebaude in der Konstellation gibt es das Lo-
sungspaket A oder B oder C, das kostete dich das und
das und bietet dir das.

RUNDE 3

Barbara Boczek: Es gibt viel im Bestand zu tun, wie
in anderen Bestandsvierteln auch. Ich habe ein biss-
chen das Mollerstadt-spezifische vermisst. Sie hat ja
Spezifika, die Mollerstadt.

Britta Stein: Na, ein Spezifikum, das sich eher positiv
auswirkt, ist, dass es z. B. keine Einfamilienhausbebau-
ung gibt. Also wir haben ja eher grofiere Blocke. Auch
das fithrte zu der Einschatzung, dass die Gebaudestruk-
tur, die da ist, eigentlich ganz dankenswert weiterent-
wickelt werden kann, gerade wenn es um Herstellungs-
aufwinde geht.

Barbara Boczek: Und was sollen denn die Eigen-
timer*innen eigentlich machen? Geht es um die Dim-
mung oder um neue Heizungsanlagen?

Britta Stein: Es geht vorrangig um Dammung, die
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aber natiirlich immer mit einem Energiekonzept zu-
sammen gedacht werden muss. Wir hatten es jetzt ge-
rade in der Runde vorher, dass es eigentlich Angebote
fir Gesamtkonzepte brauchte, wo also alle Bausteine
schon mitgedacht sind und wir eben auch die Briicke
haben zur Energieversorgung,

Astrid Schmeing: Gibt es Generalplaner*innen

und Berater*innen fir Modernisierung, die sich mit
Fordermitteln und Finanzierung auskennen, aber auch
Gestaltung mit energetischer Planung, mit Nutzungs-
formen, mit Konstruktionen zusammendenken kon-
nen, also die Beratung und Durchfithrung aus einer
Hand leisten?

Britta Stein: Das gibt es bisher zu wenig, aber das
ware ein Ansinnen. Das ist ja, was Herr Bellmer auch
sagt und was Herr Volker ergianzt hat: Wenn ich an
Privateigentiimer*innen rankommen will, dann muss
ich sie an die Hand nehmen, dann miissen sie in allen
Facetten begleitet werden.

Astrid Schmeing: Man mochte eigentlich, dass die
Architekt*innen mit im Boot sitzen, weil natiirlich
jeglicher Bauprozess eine gestalterische Perspektive
hat. Ich finde, es ist wichtig, wie das Quartier nachher
aussicht. Wenn die Entwicklung nur auf 6konomischer
und ingenieurtechnischer Basis passiert, dann ist man
nachher im Ergebnis auf der Quartiersebene nicht
gliicklich, und die Leute identifizieren sich nicht damit.
Barbara Boczek: Nachhaltige Entwicklung im Ge-
baudebestand beinhaltet ja auch noch mehr, auch
wenn es jetzt um graue Emissionen geht. Was ist z. B.
bei Umbauten oder Neubauten mit Baumatrialien,
welche da verwendet oder abtranspotiert werden? Was
ist mit Tiefgaragenbau? Die werden bei Neubauten
immer noch gerne gebaut, obwohl nicht mehr gefor-
dert. Das, finde ich, gehort mit dazu: die graue Energie
beim Umbau, beim Bauen.

Zudem sollte nicht nur das Gebiude, sondern das
ganze Grundstiick betrachtet werden, was ist mit Park-
plitzen, Versickerung, Begriinung (ganz wichtig). Das
gehort alles zur nachhaltigen Entwicklung des Gebéu-
debestands hinzu.

Iris Behr: Genau, ein Strauf’ von Modernisierungs
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mafnahmen.

Astrid Schmeing: Aus Eigentiimer*innensicht wird
wahrscheinlich das realisiert, was Geld bringt. Und
andere Dinge wie Griin, die auch nur mittelbar rein-
spielen, haben dann schlechtere Karten.

Barbara Boczek: Wenn ich jetzt das Gebaude
energetisch hochwertig umbaue und noch ans Grund-
stiick gehe, also Geld in die Hand nehme, dann ist es
vielleicht eher die Mittelschicht, die da einzieht. Die
bekommt man aber nicht, wenn vorm und hinterm
Haus alles grau ist, und die sagen: Ich will ja nicht nur
auf Autos schauen. Das Griin gehért mit zum Wohn-
wert. Und das Griin bringt ja auch nachweislich im
Sommer einen Kiihlungseffekt, auch an der Fassade

und auf dem Dach.

RUNDE 4

Michéle Bernhard: Ich weifl gar nicht, wie die Eigen-
tiimer*innenstruktur der Mollerstadt aussieht. Sind das
wirklich alles kleine Einzeleigentiimer*innen?

Britta Stein: Es gibt da eine Gemengelage aus
uberwiegend privaten, aber eben auch institu-

tionellen Eigentiimer*innen, letztere aber eher
Investitionsgesellschaften und nicht so sehr
Wohnungsbaugesellschaften.

Michéle Bernhard: Ich habe bei dem, was Herr
Bellmer vorgetragen hat, driiber nachgedacht, ob die
Hemmnisse, die er im Hinblick auf die Kleineigentii-
mer*innen genannt hat, auch auf grof8e Eigentimer*in-
nen zu tibertragen sind. Ein*e Grofinvestor*in hat ja
Abteilungen, die sich um alles kiimmern.

Britta Stein: Natiirlich, dieses Informationshemmnis
hast du bei institutionellen Vermieter*innen weniger.
Die kennen die aktuellen Gesetzgebungen und Forder-
mittelangebote und kénnen sie bei Bedarf nutzen. Ein-
zeleigentimer*innen kommen nur einmal in die Be-
ratung und miissen auch nur zu dem Zeitpunkt wissen,
was im Gebaudeenergiegesetz gerade drinsteht, denn
zwei Jahre spater, wenn es gerade fertig ist, braucht man

die Information nicht mehr.



Michele Bernhard: Okay. Und habt ihr jetzt aber
schon Losungsansitze, wie man trotzdem an die Klein-
eigentimer*innen rankommt? Weil etwas anderes,
mehr als Beratung und Anreize schaffen, gibt es glaube
ich nicht?

Britta Stein: Was wir jetzt in den anderen Runden
gerade besprochen haben, geht nicht nur in Richtung
Informations-, sondern auch in Richtung konkrete
Umsetzungsangebote, das Rundum-Sorglos-Paket

fir Einzelobjekte, vielleicht aber auch gesamtals
Quartierskonzept.

Michéle Bernhard: Dabei stellt sich die Frage der
Bezahlbarkeit.

Iris Behr: Eben. Und die des Prozessmanagements.
Britta Stein: Ja, das st eine offene Frage.

Jonas J. Schoenefeld: Ich habe noch eine Frage,
und zwar Stichwort Unterstiitzung bei der Konflikt-
bewiltigung. Das wiirde mich interessieren, was steckt
dahinter, und wie konnte so eine Unterstiitzung
aussehen.

Thomas Bellmer: Also praktisch angerissen ist es so,
dass ein*e Mieter*in kommt und sagt: Ich will hier eine
neue Heizung einbauen. Und wenn er oder sie dann
feststellt, das wird aber auch ein bisschen Geld kosten,
dann gibt es den ersten Konflikt. Der eine hat das In-
teresse, der andere aber kein Geld. Der sagt dann: Ja,
es kommt doch dir zugute, du musst auch mal zahlen.
Die Antwort: Das ist aber nicht mein Haus, das ist doch
dein Problem. Und das kann man natiirlich rechtlich in
allen moglichen Facetten treiben. Konflikte gibt es auf
allen Ebenen. Das geht so weit, dass Eigentiimer*innen
bei der Bauaufsicht angezeigt werden: Die haben nam-
lich die Geschossdecke nicht gedimmt. Und dann
heift es: Ja, Moment mal, da muss der Brandschutz mal
schauen, dann gibt es Nutzungsuntersagungen. Also,
es gibt so viele Angriffspunkte bei innerstidtischen Im-
mobilien, wo die Leute echt anfangen zu zittern. Hier
in Darmstadt ist jede dritte bewohnte Dachgeschoss-
wohnung keine Wohnung, sondern ein Dachgeschoss.
Dann sagt eine Mieter*in: Ja, aber sag mal, das ist doch

gar nicht genehmigt, muss ich denn jetzt ausziehen?

Dann musst du mir aber neue Miete zahlen. Also,

es gibt viele Konflikte. Das Idealbild ist immer eine
Schlichtungsstelle. Die funktioniert in der Praxis aber
ganz schlecht.

Jonas J. Schoenefeld: Wie konnte die Kommunika-
tion und der Ausgleich dann aussehen?

Thomas Bellmer: Das ist eine gute Frage. Also, eine
Schlichtung ist oft nicht erfolgreich. Das Ordnungs-
rechtist ein rotes Tuch. Auch so ein Schiedsspruch, der
dann auf einmal verpflichtend ist, ist ein rotes Tuch.
Klagen, das kostet viel, dauert lang und man hasst sich
dann noch mehr. Es muss eine funktionierende Prob-
leml6sung her.

Michéle Bernhard: Setzt der Kommunikationskom-
pass, den wir im Rahmen von s:ne erarbeiten, nicht auf
frithzeitige Kommunikation, sodass es gar nicht erst zur
Schlichtung kommt?

Iris Behr: Da sagt dann ein*e Vermieter*in: Ach, ich
tuberlege jetzt mal zu modernisieren. Und dann miiss-
test du sagen: Dann aber gleich die Mieter*innen mit
an den Tisch. Was heif3t denn das fiir dich, was kostet
das auch. Zu dem Zeitpunkt, wenn quasi die Moder-
nisierungsplanung losgeht, erst mal zusammen an den
Tisch. Ich denke, Aushandlungen sind méglich, weil
eben ein*e Vermieter*in auch sagt: Na ja, ich will ja mit
meinen guten Nachbar*innen oder Mieter*innen hier
nicht in den Clinch geraten und vielleicht auch dann

nur so viel machen, wie sie auch bereit sind zu bezahlen.
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Handlungsteld

Energie

Fernwirmeanbindung zur Dekarbonisierung

der Warmeversorgung am Beispiel der Mollerstadt

Die meisten Gebaude der Mollerstadt werden
mit fossilen Brennstoffen beheizt, was mit einem
hohen CO,-Ausstof} einhergeht. Der Beitrag un-
tersucht die Alternative von Wirmenetzen im
Quartier, in diesem Falle von Fernwirmenetzen,
die als Abzweigung der Leitungen zu groflen
Ankerkunden gefiihrt werden kénnten. Hiermit
sind eine Reihe technischer Fragestellungen und
Herausforderungen verbunden, aber auch die
Abwigung, warum Fernwirme aus einem Miill-
heizkraftwerk als nachhaltige Warmeversorgung

angesehen werden kann.

Abb. 51

(Grafik: Katja Hofmann) Die Grafik
rechts zeigt die raiumlichen Implikatio-
nen einer nachhaltigen Energieversor-
gung im Quartier. Eine Umgestaltung
des Straflenraumes im Zuge des Fern-
wirmeausbaus und der damit verbun-
denen notwendigen Leitungsverlegung
wird hier als Méglichkeit dargestellt.
Die zusitzlichen Leitungen im Boden
grenzen allerdings die Moglichkeit,
Béiume im Straflenraum zu pflanzen,
weiter ein, da nicht geniigend Raum

fiir die Wurzelballen vorhanden ist.




RAUMDIAGRAMM

In geringem Mafle bereits PV-Anlagen vorhanden
Weiteres nutzbares Standortpotenzial

Versorgung
iiber Erdgas

®

Noch ungenutztes Stand- e . Q_uartierswéirmezentrale
ortpotenzial fiir PV-Anlagen : '
Quartiersstrom fiir mehrere Gebiude
zur Wdrmeversorgung nutzbar

Umgestaltung des Straflenraumes im
Zuge der Trassenverlegung moglich

Fernwirmeausbau durch neue
zentrale Fernwirmetrasse
Versorgung iiber das Miillheizkraftwerk
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1. AUFTAKT

..................

Das Handlungsfeld Energie war in der Anfangszeit des Projektes Systemin-
novation fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) dem Teilvorhaben »Zukunfts-
orientierte Stadtentwicklung« zugeordnet, aus dem die Schreibwerkstatt
hervorgegangen ist. »Energie« zielte zunichst auf die Stromversorgung ab
und sollte die Herausforderungen der Sektorenkopplung zur Warmebereit-
stellung sowie Elektromobilitit behandeln. Weil in Gesprichen mit den
relevanten Akteur*innen deutlich wurde, dass kein ausreichender Problem-
impuls im Bereich Stromnetzausbau festzustellen war, zielten die weiteren
Aktivititen des Handlungsfeldes auf den Bereich der Warmeversorgung ab.

Das Handlungsfeld ging damit im Teilvorhaben >»interaktive Wir-
menetze« auf. Mit dem Riickbezug auf die Mollerstadt im Rahmen der
Schreibwerkstatt wurden Erkenntnisse aus »interaktive Warmenetze « auf
einen urbanen Anwendungsfall mit extrem dichter Bebauung angewandt.
In einem Interview mit dem 6rtlichen Fernwirmenetzbetreiber ENTEGA
ist es gelungen, denkbare Optionen fiir eine zukunftsfihige Warmeversor-
gung der Mollerstadt zu diskutieren, die in der Schreibwerkstatt wiederum
in einen breiteren Diskurs gegangen sind. Der folgende Beitrag legt den
Schwerpunkt auf die leitungsgebundene Wirmeversorgung des Quartiers.
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2.1. Vorherrschender Gebdudestandard und
Effizienzniveau

Der Gebdudebestand in der Mollerstadt ist gekennzeichnet durch mehr-
geschossige Blockrandbebauung. Teilweise sind ebenfalls die Blockin-
nenbereiche bebaut.'®® Das Alter des Gebiudebestandes geht bis auf die
1950er- und 1970er-Jahre zuriick.'®® Nach Angaben der Stadt hat der iiber-
wiegende Teil der Gebiude einen schlechten Sanierungszustand. Dies hat
nicht nur Folgen fiir die Attraktivitit und Nutzbarkeit der Objekte, sondern
auch fiir deren Warmebedarf. Der Warmebedarf im Gebiet ist spezifisch
sowie absolut sehr hoch.

Anhand der IWU-Gebiudetypologie''® lassen sich die Objekte in
die Gebiudeklasse GMH_E (1958-1968) und GMH_F (1969-1978)
einordnen. Damit ist ein relativ hoher spezifischer Heizenergiebedarf von
231 bis 261 kWh/(m?a) anzunehmen.

Auswertungen im Auftrag des ortsansissigen Energieversorgungs-
unternehmens (ehem. HSE) bescheinigen dem Mollerstadtgebiet ebenfalls
eine sehr hohe Energieabnahmedichte pro Quadratmeter Grundfliche von
150 bis iiber 250 kWh/(m?a).
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2.2.Warmeversorgung in Bestandstrukturen
der Innenstadt/Mollerstadt

Die Versorgung der Gebaude mit Heizenergie erfolgt iiberwiegend mit
Erdgas.""" Bis zum gegenwirtigen Zeitpunkt hat sich an dieser Situation
im Grundsatz nichts verindert.""? Fiir die Beheizung der Gebiude sind
dadurch ein hoher Primérenergieaufwand und hohe CO,-Emission festzu-
stellen. Aufgrund des gegenwirtigen Preisniveaus auf den Gasmirkten fithrt
die Gasversorgung fiir die Gebdudeeigentiimer*innen und -nutzer*innen
zu hohen Energiekosten.

2.3.Vorhandene Energieinfrastruktur

Im Bereich der Innenstadt sind Strom- und Gasnetze aufgrund der hohen
Abnahmedichte gut ausgebaut und erlauben eine hohe Ubertragungs-
leistung. Beide Infrastrukturen erginzen sich hinsichtlich der Abdeckung
der Energieversorgung. Das Gasnetz deckt zum tiberwiegenden Teil den
Wairmebedarf, indem es den Brennstoff fiir die dezentral vorhandenen
Gasthermen und Gaskesselanlagen zufiihrt. Das Stromnetz ist hingegen auf
den gegenwirtigen Bedarf der elektrischen Verbraucher zugeschnitten. Im
Rahmen der Transformation kommen weitere Verbraucher hinzu (strom-
basierte Wirmeerzeugung, E-Mobilitit).

Eine Dekarbonisierung der Warmeversorgung erfordert deshalb auch
Anpassungen mehrerer Infrastrukturen. Dabei lassen sich einzelne Infra-
strukturen nicht vollumfinglich fiir zukiinftige Anforderungen erweitern,
weil die Ressourcen fiir Umbauten an Infrastrukturen sehr begrenzt sind.
Geld, Material, Fachfirmen und Personal sind nicht beliebig verfiigbar.
Bei einem Zeithorizont von wenigen Jahrzehnten miissen daher Baumaf3-
nahmen zwischen den Sektoren (Strom, Gas, Fernwirme) priorisiert wer-
den, damit eine Dekarbonisierung der Infrastrukturen insgesamt gelingen

kann. "3
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Hintergrund sind die gestorten
Lieferbeziehungen im Zuge
des Russland-Ukraine-Kriegs.

Z.B. jedem Haushalt eine Wir-
mepumpe anzubieten, weil
dies die Ubertragungsleistung
der Stromnetzinfrastruktur ad-
hoc tiberfordern wiirde.

In der Praxis konnte dies be-
deuten: Dort, wo in Zukunft
ein Wirmenetz CO,-neutral
Wirme bereitstellen kann,
wird dieses ausgebaut und das
Stromnetz andernorts, wo kein
Wirmenetz vorhanden ist.
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3.1. Klimaziele fiir Darmstadt

Auf internationaler, nationaler und kommunaler Ebene existieren unter-
schiedliche Regelwerke, die dem politischen Willen zur Bekimpfung des
Klimawandels einen Rahmen geben. Die Anforderung des Pariser Ab-
kommens zum 1,5/2°C-Ziel ™ bildete die Grundlage fiir die Zielvorgaben
der nationalen und kommunalen Klimaschutz- und Transformationspliane.
Das Klimaschutzkonzept fiir die Wissenschaftsstadt Darmstadt strebt eine
Treibhausgasneutralitit bis zum Jahr 2035 an."® Damit unterbietet es die
Zielmarken der »Energieeffizienzstrategie Gebdude« des Bundes, die eine
weitgehende Treibhausgasneutralitit des Gebaudesektors bis zum Jahr
2050, bzw. verschirft bis zum Jahr 2045, vorsieht."®

Die Energieversorgungsunternehmen in Darmstadt sind durch die
stadtische Beteiligungsgesellschaft HEAG-Holding an die Stadt Darmstadt
gebunden und miissen somit den Zijelen ihrer Eigentiimerin Rechnung
tragen. Entsprechend hat sich die HEAG als Gesamtkonzern das Ziel
gesetzt, in allen Versorgungssparten (Strom, Gas, Wasser, Fernwirme,
Telekommunikation) nur noch CO,-neutrale Medien anzubieten und treib-
hausgasneutral zu wirtschaften (Zielmarke ist das Jahr 2045)."7
Entsprechende Angebote an die Endverbraucher*innen sind im Wir-

mebereich in Form von Einzelmafinahmen jedoch nur schwer méglich.

3.2.Gebdude-individuelle Warmeerzeugung in
Innenstadtgebieten auf Basis erneuerbarer Energien

Die Optionen fiir die gebdude-individuelle Wirmeerzeugung (auf Basis er-
neuerbarer Energien) in Gebieten wie der Mollerstadt sind begrenzt. Lokale
Biomasseverbrennungsanlagen sind aus Griinden der Luftreinhaltung in
innerstadtischen Quartieren problematisch, und die erforderlichen Brenn-
stofflager schrinken andere Nutzungen von Kellerraumen oder Hinterhéfen
ein. Ferner entsteht zusitzlicher Lkw-Verkehr aufgrund der regelmafligen
Brennstoffanlieferung.

Die Wirmeerzeugung mit reinem Wasserstoff als Ersatzbrennstoff
ist aufgrund hoher Herstellungskosten selbst bei den aktuell hohen
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Erdgaspreisen wirtschaftlich unverhiltnismifig. AuBlerdem existiert kaum
Infrastruktur fiir innerstadtischen Transport oder Lagerung.

Die Nutzung von Solarthermie ist im Sommer zwar moglich, aufgrund
der begrenzten Dachflichen fiir den Bedarf der Heizperiode jedoch bei
weitem nicht ausreichend (bzw. iiberhaupt nicht verfiigbar). Ansitze zur
saisonalen Solarthermie-Nutzung benétigen grofivolumige Warmespeicher,
die in der dichten Blockrandbebauung nachtréglich nicht einzurichten sind.

Die Wirmeerzeugung iiber elektrische Warmepumpen verlagert den
Heizenergiebezug auf das Stromnetz und bewirkt dort eine zusitzliche
Belastung der Ubertragungskapazitit. Der hohe Temperaturbedarf un-
sanierter Bestandsgebaude verschlechtert zudem die Effizienz der Wir-
mepumpen, was den zu erwartenden Strombedarf zusatzlich erh6ht. Ein
flichendeckender Stromnetzausbau im Innenstadtgebiet konkurriert dabei
mit Stromnetzausbaumafinahmen an anderen Stellen, wie fiir den Ausbau
erneuerbarer Stromeinspeisung oder der Elektromobilitit. Indirekt trigt
ein Ausbau von Wirmenetzen damit dazu bei, Kapazititen fiir den Strom-
netzausbau freizuhalten."®

Die vorstehenden Faktoren verdeutlichen, dass alleinstehende Wir-
meerzeugungsoptionen aufgrund der charakteristischen Eigenschaften
des Betrachtungsgebiets keine optimale Losung sind. In diesem Sinne ist
eine Vernetzung der Warmeversorgung via Fernwirme eine nennenswerte
Alternative, die in den folgenden Abschnitten diskutiert werden soll.

3.3.Strategische Losungsansatze
zur Erreichung der Klimaziele

Die Mafinahmen zur Umsetzung des Klimaziels der Stadt Darmstadt sind
noch nicht abschlieBend formuliert. Die Ergebnisse der Arbeitsgruppe
Energie sehen eine kommunale Wirmeplanung als zentrales Instrument
vor."" Die regierende Koalition der Stadt Darmstadt hat entsprechende
Schritte eingeleitet.'?® Fiir die ENTEGA ist die Fernwirme ein zentraler
Baustein fiir ein nachhaltiges Warmeangebot. Die Energieversorgungs-
unternehmen haben in einer kommunalen Wirmeplanung die Aufgabe,
Informationen zu liefern und sind (nach deren Abschluss) zugleich aus-
fithrende Akteure." Die vorgesehenen Mafinahmen miissen aufgrund des
iiberschaubaren Zeithorizontes praktikabel umsetzbar sein. Die Energie-
versorger des HEAG-Konzerns haben dabei besonders Wechselwirkungen
zwischen den betroffenen Sektoren (Strom, Gas, Fernwirme, ggf. Abwas-
ser) zu beriicksichtigen.'?? Nicht jede Infrastruktur kann flichendeckend
so ausgebaut sein, dass jede*r Objekteigentiimer*in individuell entscheiden
kann, aus welcher Energieversorgungsinfrastruktur er oder sie seinen Bedarf
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abdeckt."®® Eine kommunale Wirmeplanung ist deshalb aus Perspektive
der Versorgungsunternehmen zu begriifien, weil sich damit die zukiinftige
Versorgungslandschaft abstecken ldsst. Die Warmeplanung erhoht damit
die Investitionssicherheit fiir die erforderlichen Infrastrukturprojekte der

Versorgungsunternehmen und von Dritten.'?*

Andreas Vélker (zur informationellen Wirkung der Warmeplanung):
»Das ist eine ganz wichtige Information. Ich glaube, was die Leute suchen und brau-
chen, ist erst einmal Planungssicherheit und sichere Energieversorgung; das ist ein
totales Reizthema im Moment. Keiner weiﬁ, was da tmftms zukommt, wie die Kosten

sich entwickeln werden und welche gesetzlichen Vorgaben noch zu einer Verschirfung

im Bestand fiihren. ... <

4. LOSUNGSOPTIONEN - ZUR WARME-
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VERSORGUNG IN INNENSTADTGEBIETEN
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4.1. Senkung des Heizenergiebedarfes

Wie bereits im Handlungsfeld Gebaude dargestellt, ist die Reduktion der
notwendigen Energiemenge zur Gebiaudebeheizung eine wesentliche Vor-
aussetzung fiir das Gelingen der Energiewende (vor Ort sowie insgesamt).
Die energetische Sanierung der Gebiudehiillen (Gebidudedimmung) ist ein
entscheidendes Instrument zur Senkung des Energiebedarfes. Aus energie-
wirtschaftlicher Perspektive ist es unstrittig, zuerst den Bedarf zu senken
und anschlieffend entsprechend passgenaue Wirmeversorgungsoptionen
zu wihlen. Die Situation in der Mollerstadt (schlechtes Energieeffizienz-
Niveau) verdeutlicht jedoch, dass die Gebdudeeigentiimer*innen bisher
weitere bzw. andere Faktoren bei ihren Entscheidungen beriicksichtigen.
Die Anreizsituation fiir die Gebaudeeigentiimer*innen fithrt dazu, dass
diese eher in den Bezug von Energie investieren als in die langfristige
Senkung des Energiebedarfes. Ein » Abwarten« auf ein giinstiges Energie-
effizienzniveau der gesamten Mollerstadt als Voraussetzung fiir Mafinahmen
bei der Wiarmeerzeugung wiirde dazu fithren, dass sich im verbleibenden
Zeitfenster von ein bis zwei Jahrzehnten insgesamt zu wenig verdndert.
Daher sind Ansitze notwendig, welche die Sanierung und Umstellung

der Wirmequellen verbinden.
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Andreas Volker: »Energiebereitstellung und Gebdudesanierung sollten in eine Art
Sorglos-Paket miinden. Einerseits sind insbesondere die Kleineigentiimer*innen iiberfor-
dert mit Antragstellungen, technischem Wissen etc. Andererseits steigt der Druck auf sie,
z. B. wegen gestiegener Energickosten, durch welche die Mieter*innen die Nebenkosten
nicht mehr tragen konnen; die Mietertragssituation ist kritisch geworden, und zugleich
erhoht der Gesetzgeber die Auflagen. Dieses Momentum kinnte genutzt werden: O. k.,
liebe*r Eigentiimer*in, wir haben hier eine alternative Losung: Wir bieten dir Fernwir-
me, wenn du deine Fassade diammst. Es wire sinnvoll, ein strategisches Losungs- und
Forderprogramm seitens der Stadt aufzustellen, das genau die Zielgruppe der Einzel-
eigentiimer*innen anspricht und sie im Gesamtkontext — Sanierung und nachhaltige

zukunftssichere Energieversorgung — abholt.«

Exkurs zur Absenkung der Vorlauftemperatur:

Fernwirmenetze bestehen aus zwei Stringen: dem Vorlauf (der Heizwasser
vom Kraftwerk zu den Abnehmer*innen transportiert) und dem Riicklauf
(der in umgekehrter Richtung ausgekiihltes Wasser von den Abnehmer*innen
aufnimmt und zum Kraftwerk zuriickfithrt). Unsanierte Bestandsgebiude
benatigen fiir ihre Wandheizkérper Vorlautemperaturen tiber 60° C.
Langfristiges Ziel von Warmenetzbetreibern ist es, diese Temperatur abzu-
senken, weil sie u. a. mafigeblich die Netzverluste bestimmt. Ein*e Wirme-
abnehmer*in kann auch mit geringen Temperaturen ein Geb4ude beheizen,
wenn z. B. eine Fuflbodenheizung genutzt wird. Das Problem dabei ist: Nicht
alle Abnehmer*innen lassen sich gleichzeitig auf niedrigere Temperaturen um-
stellen. Es bedarf daher eines zweigleisigen Betriebs des Wirmenetzes wihrend
der Umstellungsphase (mit niedrigen und weiterhin hohen Temperaturen).
Eine Moglichkeit ist, fiir Niedertemperaturabnehmer*innen den Vorlauf mit
dem Riicklauf zu mischen, bis eine niedrigere Temperatur bereitsteht, welche
die Bauteile nicht schadigt. Eine andere Moglichkeit ist die Nutzung des Riick-
laufleiters, der immer noch Temperaturen von 40-50° C aufweist (ausreichend
fiir die Niedertemperaturbeheizung). Bereits sanierte Gebaude nutzen dann
dieses Temperaturpotenzial intern als Vorlauf und leiten das Heizwasser erst

danach zum Kraftwerk weiter (sog. Riicklaufauskiihlung).
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4.2. Zukiinftige Entwicklung
der Fernwarmeversorgung Darmstadt-Nord

Die Anforderungen zur Dekarbonisierung der Warmenetze richten sich
hier an die Fernwiarmenetzbetreiber*innen. Fiir das Netzgebiet Darmstadt-
Nord ist die Miillverbrennungsanlage (MVA) mit einem Einspeiseanteil
von 80-90 % die Hauptwirmeerzeugerin.'?® Bei der MVA wird Abwirme
aus der Verbrennung unvermeidbarer Abfille genutzt. Diese Form der kon-
ventionellen Wirmeerzeugung ist von den Mafinahmen zur Minderung der
Treibhausgasemissionen weitgehend unberiihrt. Die Abfallverbrennung
ist, mangels Alternativen zur Abfallbehandlung, erneuerbaren Erzeugungs-
formen gleic:hgestellt.126 Dabei stellt sich grundsitzlich die Frage nach der
Bewertung der Miillverbrennung unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten.

Barbara Boczek: »Meine Frage ist: Ist Wirme, die zu 80 oder 90 % aus der Miill-

verbrennung kommt, ernsthaft eine nachhaltige Weirmeversorgung? Meines Wissens gilt
8 g 8

die Miillverbrennung als Wiirmequelle auch darum als nachhaltig, weil die Firmen fiir

alles, was man in den gelben Sack packen kann, schon mal eine Umweltabgabe getitigt

haben. Daher wird die Verbrennung nicht mehr als CO yschadlich berechnet, aber na-

tiirlich gibt es tatsichlich einen CO y-Ausstofs. <

Eine Verringerung der zur Verfiigung stehenden Abwirmemenge aus Miill-
verbrennung ist mittelfristig nicht zu erwarten, da auch tiber die nichsten
Dekaden hinweg mit Miillaufkommen zu rechnen ist."?” Fiir das Netzgebiet
Nord ist der wesentliche Teil der Warmeerzeugung damit auch in Zukunft
gesichert, da sich nicht abzeichnet, dass das Miillaufkommen sich so schnell
reduziert, wie dies wiinschenswert wire.

Selbst wenn kein Abnahmezwang besteht, ist eine stetig zunehmende
Anschlussquote wahrscheinlich. Einerseits aufgrund des Preisdrucks fiir
dezentrale, fossile Erzeugung und anderseits aufgrund des verfiigbaren ho-
hen Temperaturniveaus, auf das insbesondere unsanierte Bestandsgebdude
angewiesen sind. Fiir umfangreiche energetische Sanierungen ergeben sich
dariiber hinaus Anforderungen an den Primirenergieverbrauch der Gebiu-
de nach dem Gebiudeenergiegesetz (GEG), welche die Eigentiimer*innen
mittels Fernwirmeanschluss relativ unkompliziert erfiillen konnen.

Es ist davon auszugehen, dass die Bestandsgebdude sukzessive ener-
getisch saniert werden. In dem Fall reduziert sich bei den Kund*innen,
die schon Fernwirme beziehen, die abgenommene Wirmemenge. Der
Riickgang der Nachfrage an bestehenden Trassen erlaubt andernorts die
Anbindung weiterer (neuer) Fernwirmekund*innen.
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Harald Meyer: »Bei ciner Vielzahl der Gebiude entlang der Trasse ist die Akzep-
tanz von Fernwdirme noch unsicher. Ein Fernwdrmeausbau ha'ngt wesentlich von der
Akquise bestimmter Grofabnehmer*innen ab (sog Ankerkund*innen).<

Daniel Theobald: »Vielleicht wire es ein Konzept fiir die Fernwdirme, dass die Infra-
struktur analog zur Glasfaserkabelverlegung kostenfrei zur Verfiigung steht. Motivation

fu'r den oder die Gebéz’udceigcntﬂmer*in: Die Heizungen miissen erneuert werden, ein

Anschluss an die Fernwdirme kostet nichts. <

5. FERNWARME-IST-SITUATION IN

...................................................

.................................................

5.1. Fernwarme im Innenstadtbereich:
Warmequellen und AusbaumaBBnahmen

Die Fernwirmeversorgung von Darmstadt ist in mehrere Netzbereiche
unterteilt. Der Netzbereich Nord der ENTEGA-Fernwirme grenzt an das
Innenstadtgebiet Mollerstadt an und verfiigt iiber freie Erzeugungskapazi-
titen aus der MVA."® Dadurch besteht die Chance, die Mollerstadt mit
Fernwirme aus der MVA zu versorgen. Diese Moglichkeit gilt gegenwirtig
als CO,-neutral, da es fiir die thermische Abfallentsorgung noch keine
etablierte Alternative gibt.

Ein Grofiteil des Innenstadtgebietes, einschliellich der Mollerstadt,
ist gegenwirtig noch mit Gas (dezentrale Gaskessel) versorgt. Das Fern-
wirmenetz wurde in den vergangenen Jahren im Bereich des Cityrings
(Réhnring, Kasinostrale) bis zum Klinikum Darmstadt (Liebigstrafle)
ausgebaut (Anschluss 2019). Gegenwiirtig wird die Trasse vom Klinikum
iiber den no6rdlichen Teil der Grafenstrafe und ein Teilstiick der Rheinstra-
e verlingert. Ziel der Baumafinahme ist die Anbindung des Staatstheaters
iiber die Saalbaustrafle.'?? Die Trassenfithrung ermoglicht die Erschliefung
des Mollerstadtgebietes mit Fernwérme tiber eine Verlingerung durch die

Rheinstrafle und Abzweigungen entlang der Saalbaustrafle.

128 Ebd.

129 Freystein, M. D., &
Krein, J. (2022).
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5.2.Warmenetzanbindung

Die Wirmeabnahme aus Warmenetzen erfordert im Gegensatz zur Ge-
baude-individuellen Wirmeversorgung die Verlegung einer gesonderten
Infrastruktur im Stralenraum. Dadurch erhéht sich die Leitungsdichte im
Straflenraum: Neben Strom-, Wasser-, Abwasser-, Telekommunikation-,
Gas-, gibt es dann auch eine Fernwirmeinfrastruktur im Untergrund. Eine
Zunahme der Leitungsdichte kann sich wiederum negativ auf andere Be-
reiche auswirken. Konflikte mit den Handlungsfeldern Mobilitit (zeitliche
Diskrepanz zur Strafensanierung) oder innerstidtischer Entwicklung
(Begriinung) sind méglich.

Astrid Schmeing: »Die Fermwirmeleitungen brauchen weiteren Platz in der Stra-
fe. Das kann zu Zielkonflikten, z. B. mit der Pflanzung von Béiumen, die wir fiir den

klimaangepassten Stidtebau brauchen, fithren. <

Die nutzbare Wirmeleistung thermischer Verbrennungsanlagen (wie der
MVA) ist von der realisierbaren Auskiithlung des Fernwirmeriicklaufes
abhingig. Je tiefer die Temperaturen, welche die Fernwirmekund*innen
in das Leitungsnetz zuriickgeben, desto effizienter ist die Warmenutzung.
Insofern empfiehlt sich ein Fernwirmebetrieb mit geringeren Temperatu-
ren. Ebenso ist es fiir die spatere Integration von erneuerbaren Energien
vorteilhaft, mit niedrigen Netztemperaturen arbeiten zu kénnen. In einmal
erschlossenen Gebieten haben sich die Abnehmer*innen bereits auf hohe

Netztemperaturen eingestellt und méchten diese auch beibehalten.

Daniel Theobald: »Meine Kernfrage ist: Kann mich die ENTEGA zwingen, alles
umzusetzen (zu sanieren), nur weil sie die Arllagc (das Fernwarmesystem) mit einer

niedrigeren Netztemperatur fahren will?<
& :

Bei den dlteren Bestandsgebduden, wie jenen in der Mollerstadst, sind fiir
die Nutzung niedriger Heiztemperaturen umfangreiche Baumafinahmen
notwendig, die nur im Rahmen einer umfassenden Gebiudesanierung
erfolgen konnen. Fiir eine zukunftsorientierte Warmenetzanbindung be-

steht damit eine Abhingigkeit vom Handlungsfeld Gebaude. Eine gene- 130 Freystein, M. D, & Krein,

relle Absenkung der Fernwirmetemperaturen ist erst moglich, wenn die J- (2022): Interview mit
. . o . . . . ENTEGA Fernwarme:
jeweiligen Abnehmer*innen zum iiberwiegenden Teil saniert haben und . .

Kann eine Fernwarmean-
auf den Niedertemperaturbetrieb vorbereitet sind. Entsprechend muss bei bindung der Mollerstadt
jeder Gebdudesanierung eine zukiinftige Absenkung der Netztemperaturen zur Dekarbonisierung der

‘Wirmeversorgung beitra-

mitbedacht werden.'® Die unterschiedlichen Zeitpunkte der Mafinahmen s o
gen? (A. Anapyanova, &

sind dabei ein Problem; dies erschwert eine Koordination. H. Meyer, Interviewer)
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Abb. 52 (Grafik:

Katja Hofmann)
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Peter Werner: »Haussanierung, Austausch der Heizungsanlage und Ver-
legung der Fernwdrme laufen in unterschiedlichen Zeitrhythmen ab. Es gibt keine

Synchronisierung/ Gleichzeitigkeit. <

Sofern groflere Liegenschaften gemeinsam eine energetische Sanierung
erfahren, konnen diese auch gemeinsam als Niedertemperaturabnehmer
an die Fernwirmeversorgung angebunden werden. Im Grundsatz handelt
es sich dabei um ein sogenanntes Niedertemperatur-Subnetz. Diese Form
der Netzanbindung ermdéglicht es z. B. am Ende ausgelasteter Fernwirme-
stringe noch weitere Anschlussnehmer*innen zu versorgen, ohne dabei
eine Fernwirmetrasse als solche ausbauen zu miissen. Bereits sanierte
Straflenrdume miissen dann nicht erneut ge6ffnet werden. Dariiber hinaus
besteht mit dem Ausbau von konventionellen Fernwirmetrassen auch
die Gefahr, weitere Verinderungsprozesse zu blockieren und sogenannte
Lock-in-Effekte auszuldsen.

Peter Werner: »Die extrem hohen Kapitalanlagen, die in den Fernwirmenetzen
stecken, erzwingen eine gewisse Anzahl von Abnehmer~innen iiber eine langere Zeit.

Eine echte Energiewende passiert dann eher nicht.<

5.3.Unterbrechbare Verbraucher und
lokale Prosumer*innen

Die verfiigbare Wirmeleistung wihrend der maximalen Bedarfssituation
ist hdufig ein limitierender Faktor fiir den Anschluss weiterer Kund*innen/
Abnehmer*innen. Typischerweise ist diese Maximalbelastung nur wihrend
weniger Tage bis Wochen des Jahres gegeben. Engpisse konnen dabei ent-
weder durch die limitierte Ubertragungsleistung der Fernwirmetrassen
oder der verfiigbaren Warmeerzeugungsleistung entstehen. In beiden Fillen
kann ein zeitweises und steuerbares Abkoppeln von Wirmeverbrauchern
dabei unterstiitzen, die Spitzenbelastung fiir das Warmenetz zu reduzie-
ren. Abnehmende miissen in diesem Fall ihren Wirmebezug auf andere
Weise decken. Wie im Abschnitt Gebidude-individuelle Warmeerzeugung
dargestellt, sind die Optionen dafiir begrenzt. In Kombination mit einer
Netzversorgung sind einzelne dezentrale Warmeerzeuger jedoch zeitweilig
eine sinnvolle Erginzung im Wirmenetzbetrieb.

In der Praxis ist dabei besonders relevant, dass die Nutzung verschiede-
ner Heizenergiequellen bei der spiteren Fernwirmeabrechnung gegeniiber

den Bewohner*innen praktikabel ist.
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Thomas Bellmer: »Die Kopplung (von Fermwirme) mit dezentralen Wiirmequel-
len ist interessant. Woriiber man dann nachdenken muss: Wie wird abgerechnet, wenn
ich einen Strom-Gas-Wirme-Mix beziehe. Dies muss man sinnvoll hinbekommen, denn

darauf wird es am Ende ankommen.<

Niedertemperaturabnehmende kénnen ihren Bedarf effizienter aus eigenen

Erzeugern wie Wirmepumpen decken.''

Eigene Erzeugungsanlagen als
Erganzung zum Fernwirmebezug ermoglichen dariiber hinaus die Nutzung
von eingeschrinkt verfiigbaren, lokalen Potenzialen fiir die eigene Warme-
erzeugung, bspw. aus Abwirme oder solarer Einstrahlung.'? Fernwirme-
kund*innen entwickeln sich durch die Einbindung eigener Wirmeerzeuger
zur teilweisen Eigenbedarfsdeckung zu Prosumer*innen. Entscheidend
ist dabei, dass die lokalen Erzeugungsaktivititen in den Hausnetzen der
Gebidude den Fernwirmenetzbetrieb nicht direkt beeinflussen, sondern
nur die Wiarmeabnahme reduzieren. Eine Unterbrechung des Wirme-
bezuges ist damit nicht gleichbedeutend mit einer Netzeinspeisung durch
Prosumer-Anlagen.

Analog dazu ist es in vergleichbaren innerstiadtischen Gebieten auch
vorstellbar, dass sich nicht nur einzelne Objekte aus der Versorgung ab-
koppeln, sondern ganze Netzsegmente. Diese Segmente miissen dabei
in Ginze als Subnetz indirekt (iiber lose Kopplung) an das Fernwirme-
netz angebunden sein."33 Zur Arealversorgung ohne Fernwirmeabnahme
miissen die Subnetze selbst iiber ausreichend eigene Erzeugungsanlagen
verfiigen (z. B. Blockheizkraftwerke, Grofwirmepumpe, Biomassekessel
etc.). Zur Installation dieser Erzeugungstechnologien sind Flichen not-
wendig. Hieraus ergibt sich ein Zielkonflikt mit anderen Nutzungen bspw.
als Griinflichen (Handlungsfeld Entwicklung der Innenstidte) oder Ab-
stellmdglichkeiten fiir Fahrzeuge (Handlungsfeld Mobilitit).

Aus wirtschaftlicher Sicht ist es problematisch, dass die Erzeugungs-
anlagen in einem Subnetz mit regulidrer Fernwirmeanbindung nur selten
zum Einsatz kommen (und sich daher fiir wenige Betriebsstunden nicht
auszahlen). Ein Subnetz muss deshalb einen zusitzlichen Nutzen gegeniiber
der direkten Fernwirmeanbindung der Einzelobjekte aufweisen.

Ein solcher Zusatznutzen ist bspw. die Bereitstellung eines vor-
gezogenen Fernwirmeanschlusses. Fernwirmeunternehmen, die ihren
Kund*innen mittels Arealnetz zunichst provisorisch eine Wirmeinsel
bereitstellen, konnen diese Struktur zu einem spiteren Zeitpunkt mit
dem Fernwirmehauptnetz verbinden. Danach steht die Erzeugungsleis-
tung des Subnetzes als Reserveleistung fiir das Fernwiarmenetz bereit, um
Revisionen/Abschaltungen des Hauptwirmeerzeugers durchfithren zu
konnen. Andererseits kann die dezentrale Leistung mit zur Bewiltigung
der Lastspitzen wihrend der tageszeitlichen Abnahmeschwankungen im

131 Freystein, M. D, &
Krein, J. (2022):
Interview mit ENTEGA

Fernwirme: Kann eine

Fernwirmeanbindung
der Mollerstadt zur De-
karbonisierung der Wir-

meversorgung beitragen?
(A. Anapyanova, & H.
Meyer, Interviewer)

132 Vgl ebd.

133 Vgl. ebd.

Die Abwirme ist z. B. nur

nutzbar ist, wenn der Abwir-

meerzeuger aktiv ist.

Denkbar ist ein Schulareal,

Gewerbegebiet oder Miets-

kasernen.
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Fernwirmebetrieb dienen.'3* Aus Sicht der Gebiudeeigentiimer*innenist 134 Vgl. ebd.

eine weitere Flexibilisierung der Fernwirmeversorgung erwiinscht.

Thomas Bellmer: »Wenn ich eine Fernwdrmetrasse baue, muss diese so flexibel
sein, den Bestand zu versorgen ... und nicht andersherum der Bestand flexibel sein. Das
kann man im néchsten und iiberndichsten Step machen: Im Zuge der Sanierung erfolgt
der Anschluss an das Fernwéirmenetz. <

Peter Werner: »Ich finde es wichtig, Wirmeversorgung so anzulegen, dass dezentra-

le Losungen oder Insellosungen maglich bleiben und das Netz flexibel bleibt.<

6. FAZIT

seees s s s es e e

Der Gebiudebestand in der Mollerstadt weist ein schlechtes Effizienzniveau
und einen hohen Heizenergiebedarf auf. Ein Ausbau der Fernwirmetrasse
bis zum Staatstheater wird in naher Zukunft weite Teile der Mollerstadt
fiir das Fernwirmenetzgebiet Nord erschlieffen. Die Anbindung der Ge-
baude der Mollerstadt muss dabei zukiinftigen Entwicklungen Rechnung
tragen. Die anstehenden energetischen Sanierungen vieler Gebaudeeigen-
timer*innen, die Integration erneuerbarer Wiarmequellen oder die Absen-
kung der Fernwirmenetztemperaturen sind Faktoren, welche die Art des
Fernwirmeausbaus beeinflussen.

In der Kiirze der Zeit ist nicht alles, was wiinschenswert ist, auch mog-
lich. Die Ressourcen fiir Umbauten an den Infrastrukturen miissen zielgenau
eingesetzt werden. Umfangreiche Baumafinahmen sind angesichts des knap-
pen Zeithorizontes nur begrenzt durchfithrbar. Insbesondere die Entlastung
des Stromnetzes durch Fernwirmeausbau ist von besonderer Bedeutung,
dies ermdglicht eine strombasierte Wiarmeversorgung (und die Ablésung
fossiler Quellen) andernorts. Die vorgestellten Optionen wie die Nieder-
temperaturabnahme, Wirmeeigenerzeugung und abgegrenzte Netzgebiete
(Subnetze) kénnen helfen, diese Herausforderungen zu bewiltigen. Beziige
zu anderen Handlungsfeldern ergeben sich vor allem durch Zielkonflikte
im Bereich Flichennutzung. Griinflichen oder Griinbedachungen stehen
hiufig in direkter Konkurrenz zur energetischen Nutzung. Im Bereich von
Fernwirmetrassen sind tiefwurzelnde Biume zur Begriinung ebenfalls
problematisch. Synergien sind dagegen im Bereich Mobilitit auszumachen,
die Baumafinahmen zur Herstellung der Fernwérmetrassen ermdéglichen die
Neuordnung der Flichennutzung. Dariiber hinaus bestehen Abhidngigkeiten
mit den Sanierungsmafinahmen des Handlungsfeldes Gebaude hinsichtlich
der Absenkung der Fernwirmenetztemperaturen.
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INSELTISCHGESPRACHE ENERGIE

...........................................

RUNDE 1

Michele Bernhard: Wird es verpflichtend, die Fern-
wairme abzunehmen?

Harald Meyer: Bisher hat die ENTEGA noch nichts
dazu gesagt. Aktuell ist die Nachfrage nach Fern-
wirme wegen der aktuellen Energiekrise aber hoch,
sodass es gar nicht notwendig wire, zur Abnahme zu
verpflichten.

Jonas J. Schoenefeld: Gibt es Bereiche, die die
ENTEGA aufler der aktuell geplanten Trasse noch
anschliefBen will, weil es sich technisch anbietet oder
wichtige Gebiude/Funktionen angeschlossen werden
konnten?

Harald Meyer: Bei einer Vielzahl der Gebiude ent-
lang der Trasse ist die Akzeptanz von Fernwirme
noch unsicher. Es hingt viel an den Ankerkund*innen,
die zuerst angesteuert werden. Die Trasse bis zum
Klinikum rechnet sich wegen des Klinikums fiir die
ENTEGA. Regierungsprasidium und Landesgericht
kénnen hinzukommen, die Trasse bis zum Staats-
theater rechnet sich allein. Alles, was aufler denen noch
hinzukommt, ist »on top.

Jonas J. Schoenefeld: Haben die Stadt Darmstadt
oder die ENTEGA die Moglichkeit, etwas mit anderen
Energietrigern zu machen — Stichwort: erneuerbare
Energien?

Harald Meyer: Wichtig st fiir das Netzgebiet Nord,
das Millheizkraftwerk vollstandig auszunutzen. Die
Abnahme erzeugter Energie im Sommer muss erhoht
und im Winter durch Pufferspeicher nutzbar ge-
macht werden, um Spitzenlasten abfangen zu kénnen.
Auflerdem muss ein Ersatz fur die Gaskessel gefunden
werden, die als Reserveanlagen zustzlich gebraucht
werden.

Michele Bernhard: Ist Fernwirme mit anderen
Systemen koppelbar —z. B. mit Warmepumpen oder
Solarenergie — besteht da iberhaupt Interesse von Sei-
ten der ENTEGA?

.......

Harald Meyer: Die ENTEGA mochte es sich ein-
fach halten, indem sie nur wenige Erzeuger ins Netz
lasst. Es hangt aber auch daran, was man iberhaupt ins
Netz bringen kann. Es ist schwierig, dezentral erzeugte
Wirme ins zentral ausgelegte Netz zu schieben. Die
Variante mit Prosumer*innen im Hausnetz sind eine
Moglichkeit — also Einheiten, die Energie bei Engpas-
sen im System mit alternativen Mitteln wie Blockheiz-

kraftwerken oder solar lokal erzeugen.

RUNDE 2

Daniel Theobald: Die Temperatur im Netz soll ja
gesenkt werden, wofir die Bestandsgebiude saniert
werden miissen. Wo liegt hierbei der Anreiz fir die
Eigentﬁmer*innen, aufein neues Heizsystem umzustei-
gen, also in Fernwirme zu investieren?

Harald Meyer: Man konnte den Zyklus abwarten, bis
das Gebaude sowieso saniert werden muss.

Daniel Theobald: Meine Kernfrage ist: Kann mich
ein Energieversorger »>zwingens, alles umzusetzen (zu
sanieren), nur weil er sagt, ich mochte die Anlage mit
einer niedrigeren Netztemperatur fahren?

Thomas Bellmer: Wenn ich eine Fernwirmetrasse
baue, muss diese so flexibel sein, dass sie den Bestand
versorgen kann — und nicht andersherum der Bestand
flexibel sein. Das kann man im nichsten und tiber-
nichsten Step machen: Im Zuge der Sanierung erfolgt
der Anschluss an das Fernwirmenetz.

Peter Werner: Im K6 in Kranichstein gibt es Passiv-
hiuser. Die brauchen die Fernwirme gar nicht, haben
aber Anschlusszwang. Das ist wenig produktiv. Die
extrem hohen Kapitalanlagen, die in den Fernwarme-
netzen stecken, erzwingen eine gewisse Anzahl Abneh-
mer*innen iiber eine lingere Zeit. Eine echte Energie-
wende passiert dann eher nicht. Ich finde es wichtig,

Wirmeversorgung so anzulegen, dass dezentrale
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Losungen oder Insellosungen moglich bleiben, das
Netz flexibel bleibt.

Daniel Theobald: Andererseits ergibt es ja wenig
Sinn, Fernwirme quer durch ein Quartier zu legen,
ohne dass das Quartier angeschlossen wird. Vielleicht
wire es ein Konzept fiir die Fernwirme, analog zur
Glasfaserkabelverlegung, dass man die Leitungen erst
mal kostenfrei ins Haus legt. So kann man auch die
Leute motivieren, vielleicht doch einen Vertrag abzu-
schliefen. Die bestehenden Heizungen in den Hausern
miissen ohnehin irgendwann erneuert werden; Irgend-
wann erfolgt dann der Umstieg auf Fernwirme.

Peter Werner: Glasfaser: Niemand hat Glasfaser

— das st also auf einen Rutsch moglich. Hier ist es ja

50, dass Haussanierung und Austausch der Heizungs-
anlage in total unterschiedlichen Zeitrhythmen zur
Verlegung der Fernwirme ablaufen. Es gibt diese Syn-
chronisierung und Gleichzeitigkeit nicht. Das macht

es schwierig. Das Optimale wére, wenn man auf Fern-
wirme setzen wiirde, dass man Grof8abnehmer*innen
hat, die das Netz rechtfertigen und die Kosten sichern,
und als Nebeneffekt konnen sich ja moglichst viele
noch anschliefien. Ich weif} natiirlich nicht, ab wie
vielen Personen es sich lohnt, in einer Straf3e ein Rohr
durchzulegen. Das ist die Schwierigkeit, dass man nicht
40 Eigentiimer*innen hat, die jetzt ihre Heizung aus-
tauschen wollen.

Thomas Bellmer: Was ich aber interessant fand bei
Threm Pitch, ist die lose Kopplung: Peaks im Wirme-
bedarfkonnen durch Pufferspeicher dezentral abgefan-
gen werden. Das kennen wir ja auch vom Photovoltaik-
Strom, dass wir im Keller einen groffen Speicher haben,
der nachts den Strom liefert. Ich mochte als Anreiz
mitgeben, dass man in so einem Fall dariiber nachden-
ken muss: Wie wird dann spiter abgerechnet? Wenn
ich noch eine Gasleitung im Haus habe, habe ich einen
Stom-Gas-Mix. Diese Erginzungsenergie muss man
sinnvoll abgerechnet bekommen, denn darauf wird es
am Ende ankommen. Man konnte die lose Kopplung
auch so gestalten, dass der Fernwirmeanbietende
gleichzeitig Contractor fiir eine Erginzungsheizung ist

und aus einer Hand abrechnet.
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RUNDE 3

Andreas Vélker: Danke fir den Vortrag, ich habe
viel gelernt. Ein Riesenvorteil von Darmstadt ist ja,
dass man hier einen eigenen Energieversorger hat mit
einem Fernwirmenetz, an das man andocken kann.
Was fiir mich z. B. neu war, ist, dass man Niedrig-
energieverbraucher*innen anschlieBen méchte. Da
gibt es im Zusammenhang mit der Mollerstadt aber
das Problem, dass die unsanierte Bausubstanz sich
hierfur nicht eignet. Mein Gedanke war dann —und
das habe ich an dem Inseltisch »>Gebaude« auch
schon gedufert — dass man Energiebereitstellung

und Gebiudesanierung zusammen denken sollte.

Es konnte ein Gesamtpaket geschniirt werden, eine
Art Sorglos-Paket. Einerseits sind die Kleineigen-
tiimer*innen tiberfordert mit Finanzierungsmaglich-
keiten, Antragstellungen und technischem Wissen,
andererseits steigt der Druck auf sie wegen gestiegener
Energiekosten und CO,-Umlage, die bedeuten, dass
Mieter*innen die Nebenkosten nicht mehr tragen
kénnen. Damit wird die Mietertragssicherheit fiir den
oder die Eigentiimer*in gefahrdet. Zugleich erhoht
der Gesetzgeber die Auflagen. Dieses Momentum

der Verlegung von Fernwirme zu nutzen, o. k. liebe*r
Eigentiimer*in, wir haben hier eine alternative Losung,
wir bieten dir Fernwirme, wenn Du Deine Fassade
dammst. Dass man da ein strategisches Losungs- und
Forderprogramm seitens der Stadt aufstellt, dass genau
die Zielgruppe der Einzeleigentiimer*innen anspricht
und sie im Gesamtkontext Sanierung und nachhaltige,
zukunftssichere Energieversorgung gemeinsam abholt.
Damitzusammen hingt der Baustein, wie bringe ich
die Leute dazu, dieses neues Angebot der Fernwarme-
versorgung anzunchmen bzw. allgemeiner Sanierung
voranzutreiben.

Harald Meyer: Momentan wird da viel Hoffnung auf
die kommunale Wirmeplanung in Darmstadt gesetzt,
die im néichsten Jahr ausgeschrieben werden soll, wo
dann sowohl die ENTEGA mit ihrer Fernwarmeab-
teilung sowie dem Bereich Strom die Informationen
bereitstellt, die Mafinahmen vorschligt und diese



Abb. 54
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dann auch umsetzen muss. Da werden im Prinzip fiir
bestimmte Gebiete Aussagen getroffen, wie in diesem
Gebiet die Gebaude beschaffen sein miissen, damit
die Fernwirme angeschlossen werden kann. Oder in
welchen anderen Gebieten wir eher einen Stromnetz-
ausbau machen und mit Warmepumpen arbeiten, da
Leitungswege zu lang werden, und einfach, um den Ge-
baudeeigentiimer*innen oder Sicherheit zu geben, was
sie denn erwartet fiir die nichsten 10-1S5 Jahre, ob die
ENTEGA plant, in ihrem Abschnitt etwas zu verlegen.
Damit Gebaudeeigentimer*innen fir diese Einschit-
zungen Sicherheit haben, was passiert fiir die nichsten
Jahrzehnte, damit Eigentiimer*innen einschitzen
kénnen, ob sie noch eine neue Gasheizung machen
oder eine Wiarmepumpe oder eine FufSbodenheizung
oder nicht.

Andreas Vilker: Das ist eine ganz wichtige Informa-
tion. Ich glaube, was die Leute suchen und brauchen,
ist erst einmal Planungssicherheit und sichere Energie-
versorgung. Das ist ein totales Reizthema im Moment.
Keiner weif}, was da auf uns zukommt, wie die Kosten
sich entwickeln werden und welche gesetzlichen Vor-
gaben noch zu einer Verschirfung im Bestand fithren.
Von daher glaube ich, dass man mit solchen Angebo-
ten, mit ganz klaren Ansagen, »Euer Straflenzug ist
jetzt dran, Thr konnt euch jetzt umstellen, wir haben das
und das Angebot in Verbindung mit der Sanierung,
dann hat man, glaube ich, die Voraussetzung geschaf-
fen, damit das tatsichlich auch besser angenommen

wird als in der Vergangenheit.

RUNDE 4

Barbara Boczek: Der Beitrag ist als Fachplaner*in-
nenbeitrag stark durch die Interessen der ENTEGA
gepragt, weil die Fernwirme den Link vom Klinikum
zum Staatstheater macht und da natiirlich noch gerne
Mitnahmeeftekte generiert werden. Das kann sicher-
lich ein Modell sein, aber reicht das als Ansatz, das

Quartier energetisch zu ertiichtigen? Braucht man
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nicht weitere Optionen? Wie sieht es aus mit Photo-
voltaikanlagen, mit Abwirmenutzung oder anderen
Energieerzeugungsoptionen? Es ware interessant, das
mit in den Blick zu nehmen.

Harald Meyer: Die Eigenerzeugungsoptionen fiir die
Eigentiimer*innen sind relativ begrenzt. Der Altbau-
bestand hat ein relativ schlechtes Effizienzniveau, es ist
recht teuer mit eigenen Erzeugungsanlagen zu arbei-
ten, was ein Argument fiir die Fernwarme ist.

Astrid Schmeing: Es miissten ja mindestens neue
Leitungen als Infrastruktur durch die StrafSen und teils
auch tber die Grundstiicke gefithrt werden. Wirde
das Konflikte mit anderen Themen nachhaltiger Ent-
wicklung wie der Begriinung bedeuten?

Harald Meyer: Die Leitungsdichte wird in den be-
troffenen Straflen natiirlich noch einmal anwachsen.
Es kann schon sein, dass ein Widerspruch zur An-
pflanzung tiefwurzelnder Baume als Begriinung und
Schattenspender besteht.

Barbara Boczek: Meine Frage ist, ob Warme, die

zu 80, 90% aus der Miillverbrennung kommt, eine
nachhaltige Wirmeversorgung ist? Meines Wissens
gilt die Miillverbrennung als Warmequelle darum als
nachhaltig, weil die Firmen fiir alles, was man in den
Gelben Sack schmeif3t, schon mal eine Umweltabgabe
gemacht haben, darum wird das nicht mehr als CO,-
schidlich berechnet, aber natiirlich gibt es mit der Ver-
brennung einen CO,-Ausstofs.

Harald Meyer: Da gibt es zwei verschiedene Auf-
fassungen, die einen sagen Ja, die anderen sagen Nein.
Das lauft auf die Grundannahme hinaus, dass es unver-
meidbaren Mill gibt, der verbrannt werden muss.
Barbara Boczek: Aber genau da missen wir ja hart
an uns arbeiten, dass Miill weniger wird. Es gibt erste,
zarte Ansitze mit Unverpacktliden, in den Supermark-
ten geht es von der Plastikverpackung zur Papierverpa-
ckung, und Miill wird hoffentlich, hoffentlich in nicht
allzu viel Zeit deutlich weniger.

Harald Meyer: Die ENTEGA geht natiirlich schon
davon aus, dass das Miillheizkraftwerk fiir mehrere
Dekaden als verlissliche Warmequelle zur Verfiigung
stehen wird und dass sie daher fiir dieses Gebiet hier



keinen Transformationsdruck haben, fiir CO,-neutrale
Wirmeversorgung sorgen zu miissen. Aber langfristig
sehen sie natiirlich schon die Herausforderung, dieses
Thema anzugehen, z. B. tiber die Niedertemperaturbe-

triebsweise des Warmenetzes, Warmepumpen auch

andocken zu konnen.

Barbara Boczek: ...dafiir sind die Altbauten nicht
ganz so geeignet.

Harald Meyer: Bis die alle das verkraften, werden Jah-
re vergehen, so lange hat die Ubergangsphase Bestand,
wo das Netz mit hohen Temperaturen funktioniert.
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Handlungsteld

Konsum

>»FEinzelhandel in der Krise — Was nun?«

Konsum war lange indentititsstiftend fiir die
Innenstadte, verliert aber seine Leitfunktion. In-
sofern geht es in diesem Beitrag eher um Innen-
stadte im Zeitalter des Postkonsums, wo Themen
wie Wohnen und Arbeiten, aber vor allem auch
der Ausbau des offentlichen Raumes mit Um-
sonstfunktionen sowie dem Angebot von Nach-

barschaftsraumen von zentralem Interesse sind.

Abb. 57

(Grafik: Katja Hofmann) Die Grafik
rechts zeigt die raiumlichen Implikatio-
nen, wenn der Raum vielfiltiger nutz-
bar wird, der ruhende Verkehr, der

vor allem von auflen in das Quartier
kommt, zuriickgeht und Konsum mit
Aufenthaltsfunktionen verkniipft oder

ersetzt wird.




RAUMDIAGRAMM

@ Unattraktive, schlecht nutzbare Hofe durch
hohen Fliachenverbrauch fiir Pkw-Stellplitze

Vorwiegend Gastronomie und
Einzelhandel im EG

Keine Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen

Verkehrsraum durch Gehwegparken und

schmale Gehwege

Parken in zentralen
Quartiersgaragen schafft
Platz in den Hofen

Freizeit und
Umsonstfunktionen

Gastronomie und Einzelhandel
Reaktivierung Leerstand
(z. B. Sharing, Repair Café, Workshops)

Breite Gehwege ermoglichen Auflen-
gastronomie und Aufenthaltsqualitit
im 6ffentlichen Verkehrsraum
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1. AUFTAKT

..................

»Zukunft der Innenstédte 2035 - Szenarien und

Perspektiven fiir zukunftsfahige Innenstadte«

Unter dieser Uberschrift haben die vier siidhessischen Mittelzentren
Bensheim, Dieburg, Erbach und Michelstadt gemeinsam mit dem Projekt
»Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) « der Hochschule
Darmstadt, der Schader-Stiftung und der IHK Darmstadt Rhein Main
Neckar diskutiert und Zukunftsszenarien'® entwickelt. Die normative
Leitplanke dabei war das Sustainable Development Goal 11: eine inklu-
sive, sichere, widerstandsfihige und nachhaltige Stadtentwicklung. Mit
Vertreter*innen der jeweiligen Kommunen - vom Biirgermeister bis hin
zur Vorsitzenden des Gewerbevereins — wurde dariiber nachgedacht, wie
die Innenstddte der Kommunen sich in den nichsten 13 Jahren entwickeln
konnen. Die Zusammensetzung der Teilnehmer*innen war so gewihlt,
dass Wissenschaft, Kommunalverwaltung und Gewerbetreibende ver-
treten waren.

In angeleiteten Workshops wurden Faktoren identifiziert, die Einfluss
auf die Entwicklung der Innenstddte haben, jedoch nicht von den Kommu-
nen selbst gesteuert werden konnen. Bspw. das Konsum-, Mobilitéts- und
Freizeitverhalten der Biirger*innen, der Klimawandel oder die Férderkulis-
se von Land und Bund. Im nichsten Schritt leitete das Projektteam daraus
zwei konsistente Szenarien ab. Diese sollten mdglichst unterschiedlich,
aber in sich schliissig sein.

Das erste Szenario zeichnet sich durch eine weiterhin belebte In-
nenstadt aus, in der es ein Nebeneinander von stationiarem Einzel- und
Onlinehandel gibt. Lokale und regionale Produkte haben einen hohen
Stellenwert. Die Innenstadt hat ihre historische Funktion als Zentrum und
offentlicher Raum nicht verloren, sondern im Gegenteil wieder gestarkt.
Durch Kooperationen mit Unternehmen und der Forderung der Kultur-
und Kreativwirtschaft ist auch Arbeiten in der Innenstadt moglich, was fiir
die Gastronomie zu mehr Frequenz fiihrt. Gleichzeitig werden attraktive
Freiflichen gestaltet, die zum Verweilen einladen und zu Orten der Be-
gegnung werden — ohne Konsumzwang.

Ganz anders im zweiten Szenario. Hier setzen sich die bisher einge-
tretenen Entwicklungen fort, bis hin zum funktionalen Zusammenbruch
der Innenstadt, was nahezu keinen stationdren Einzelhandel mehr in den
Innenstiddten bedeutet. Durch Leerstinde und mangelnde Aufenthalts-

qualitit wird die Innenstadt kaum noch genutzt.

135 Methodisch angelehnt
an Geschka (1999): Die
Szenariotechnik in der

strategischen Unterneh-

mensplanung
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Zuletzt wurde tiberlegt, wie diese Szenarien beeinflusst und gesteuert wer-
den kénnen. Welche Entwicklungen sind gewiinscht? Was muss dafiir getan
werden und welchen Entwicklungen sollte entgegengewirkt werden? Mit
Hilfe von konkreten Roadmaps entstanden erste Umsetzungsstrategien.

Bei beiden Szenarien war der Handel nur ein Faktor unter vielen
weiteren, die zu einer funktionierenden Innenstadt beitragen. Da es im
Folgenden jedoch um das s:ne-Handlungsfeld »Konsuminfrastruktur«
geht, wird dieser etwas starker in den Fokus genommen.136 Auch wenn die
Stadt Darmstadt und damit die Mollerstadt nicht bei dem geschilderten
Szenarioprozess dabei war, konnen die herausgearbeiteten Einflussfaktoren
und die entwickelten Szenarien auch im Bezug auf die Mollerstadt genutzt
werden. Die Frage, die aus dem Prozess abgeleitet wurde: »Wie gelingt es,
die Versorgung und den Handel in den Innenstiddten zukunftsfihig aufzu-
stellen und dem Leerstand entgegenzuwirken?« und die daraus erarbeite-
ten ersten Mafinahmen werden deshalb im Folgenden auf die Mollerstadt
iibertragen. Dabei wird das positive Szenario als Zielbild verstanden. Nach
einer Beschreibung des Istzustandes wird aufgezeigt, wie dieses Zielbild
erreicht werden kann.

2. AUSGANGSLAGE: MOLLERSTADT-

.......................................................
........................................................

.........

Bezugnehmend auf Teil A - Grundlagen soll hier die Mollerstadt noch
einmal kurz charakterisiert werden. Sie grenzt direkt an die Innenstadt
Darmstadts an und ist verkehrstechnisch gut erreichbar. Der Stadtteil weist
eine kompakte Wohnbebauung auf und ist multifunktional (durch Wohnen,
Gewerbe, Gastronomie) geprigt. Das Waren- und Dienstleistungsangebot
des Stadtteils ist weniger auf einzelne vorherrschende Funktionen fest-
gelegt, sondern stark durchmischt, das Quartier ist teilweise jedoch auch
durch Mindernutzungen und Leerstand gezeichnet. In der Mollerstadt sind
Fachgeschifte mit spezialisiertem Angebot (Kiichengeschift, Tanzbedarf,
Comicladen) angesiedelt, daneben gibt es Bekleidungsgeschifte, aber auch
Wettbiiros und derzeit als Corona-Testzentren genutzte Ladenflichen sowie
ein heterogenes Gastronomieangebot (Restaurants, Bars, Schnellimbisse).
Diese Mischnutzungen entsprechen dem Leitbild der Stadt der kurzen
Wege, welches in den 1990er-Jahren im Zuge der Debatte um nachhaltige
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136 Weiterfiithrende Infor-
mationen finden sich
in der Dokumentation
des Szenarioprozesses:
[online]
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Stadtentwicklung entstanden ist und fiir Darmstadt spitestens im Agen-
da-2030-Prozess aufgegriffen und im Masterplan Darmstadt 2030+ festge-
schrieben wurde. Die Stadt der kurzen Wege steht fiir eine kompakte und
funktionsgemischte Stadt, mit einem verringerten Verkehrsaufkommen, da
fiir unterschiedliche Bediirfnisse keine langen Wege zuriickgelegt werden
miissen. Auch soziale Aspekte wie verbesserte Teilhabe am gesellschaft-
lichen Leben durch bessere Erreichbarkeit unterschiedlichster Angebote
sind wichtige Eigenschaften einer Stadt der kurzen Wege."” Das Leitbild
riickt stidtebauliche Eigenschaften in den Vordergrund, welche in griinder-
zeitlichen Stadterweiterungen bereits vorhanden waren, im Zuge der Ent-
wicklung funktionsgetrennter Stidte (Stichwort: autogerechte Stadt) aber
verloren gingen. Auch die Mollerstadt ist durch eine hohe Dichte ruhenden
Verkehrs geprigt. Private und halboffentliche Flichen, wie die Hinterhofe
groflerer Gebdude, sind meist stark versiegelt und wenig begriint. Diese
Flichen werden hiufig als Stellplitze genutzt. In der Mollerstadt gibt es
wenig Griinriume und 6ffentliche Plitze, die zum (konsumfreien) Auf-
enthalt einladen. Im Handlungsfeld Mobilitit wird darauf hingewiesen,
dass die Reduzierung des ruhenden Verkehrs die Grundvoraussetzung
dafiir ist, den 6ffentlichen Raum des Quartiers aufzuwerten und Orte der
Begegnung zu schaffen.

Im Zuge der Sanierungsmafinahmen des Vorhabens Innenstadt West,
Mollerstadt wurde die Grafenstrafie zwischen dem Abschnitt Rheinstrafle
und Elisabethenstrafle bis 2021 umgestaltet. Mit der Umgestaltung der
Grafenstrafle wurden die Ziele »Erh6hung der Aufenthaltsqualitit«, »Ho6-
here Verkehrssicherheit« und »>Mehr Griin durch Baumpflanzungen« ver-
folgt.”® Die Umgestaltung der Strafe sollte vielfiltigen Interessen gerecht
werden und zu einer Aufwertung des gesamten Quartiers beitragen. Die
Grafenstrafle ist heute von einem Mix unterschiedlicher Gastronomie- und
Einzelhandelsbetriebe gekennzeichnet. Durch verschiedene Mafinahmen,
darunter die Bepflanzung mit Baumen und Verringerung der Fahrbahn-
breite, konnte die Aufenthaltsqualitit fiir Besucher*innen der Grafenstrafle
erhoht werden. Ein Effekt auf andere Bereiche des Quartiers Mollerstadt
ist noch nicht zu erkennen. Soziodemographische bzw. sozio6konomische
Daten zeigen, dass die Anzahl an Sozialhilfeempfinger*innen in der Mol-
lerstadt deutlich tiberdurchschnittlich ist. Der Stadtteil hat sowohl bezogen
auf den Altenquotienten3?
schnittliche Werte."4°
an Haushalten mit Kindern betragt nur 7,3 %, der Anteil der Ein-Personen
Haushalte betrigt dagegen 68,2 %.'" Die Bevolkerung in der Mollerstadt
ist vergleichsweise jung: 56,3 % sind zwischen 21 und 40 Jahre alt (grofite
Gruppe), gefolgt von Personen zwischen 40 und 65 Jahren (24 %)."? 56 %
der Haushalte haben einen Migrationshintergrund, ein fiir Darmstadt iiber-
durchschnittlicher Wert.'43

als auch auf den Jugendquotienten unterdurch-
In der Mollerstadt leben wenige Familien, der Anteil

137 UBA (2011): Leit-

konzept — Stadt und
Region der kurzen Wege.
Gutachten im Kontext
der Biodiversitatsstrate-
gie, S.22f.

138 Wissenschaftsstadt

Darmstadt (2022b):
Mollerstadt Umge-
staltung Grafenstrafe,
[online] https://www.
darmstadt.de/standort/
stadtentwicklung-und-
stadtplanung/stadt-
planung/sanierung-so-
ziale-stadt-stadtumbau/
mollerstadt/mollers-
tadt-umgestaltung-
grafenstrasse/ (letzter
Zugriff am 07.12.2022)

139 Der Altenquotient er-

rechnet sich, indem der
Anteil des alteren Teiles
der Bevélkerung (iiber
65-Jahrige) mit der Be-
volkerung im Erwerbsalter
(18- bis unter 65-Jihrige)
ins Verhaltnis gesetzt wird.
Der Jugendquotient wird

entsprechend errechnet.

140 Wissenschaftsstadt
Darmstadt (Hrsg.)
(2021a): Sozialatlas
Darmstadt, S. 29

141 Wissenschaftsstadt
Darmstadt (Hrsg.)
(2021b): Datenreport
2021. Statistisches Jahr-
buch, S. 121

142 Ebd, S. 77

143 Wissenschaftsstadt
Darmstadt (Hrsg.)
(2021a): Datenreport
2021. Statistisches Jahr-
buch, S. 34
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2.1. Krise des Einzelhandels

Die Mollerstadt ist durch einen Mix an unterschiedlichen Angeboten ge-
prigt; neben Wohnen und Gastronomie spielt auch der Einzelhandel eine
wichtige Rolle. Grundsitzlich steht der stationdre Einzelhandel und der ihn
umgebende Raum in einer engen Beziehung mit gegenseitigen Abhingig-
keiten.'#4 Lange wurde von einer Leitfunktion des Einzelhandels in Innen-
stidten gesprochen, womit gemeint ist, dass die Menschen aufgrund des An-
gebotes des Einzelhandels in die Innenstddte und Ortszentren gekommen
sind. Doch bereits seit den 1980ern ist ein Strukturwandel zu beobachten,
der zu Veridnderungen in der stationiren Einzelhandelslandschaft gefiihrt
hat. Die Griinde fiir den Strukturwandel sind vielfdltig und beziehen sich
sowohl auf technische als auch soziale Einflussfaktoren, bspw. neue Kom-
munikationstechnologien und verdnderte Konsumgewohnheiten. Auch
Verinderungen der raumlichen Entwicklung (Suburbanisierung, Reurbani-
sierung) und die wirtschaftliche Entwicklung beeinflussen den stationiren
Einzelhandel. Die Folgen sind dhnlich vielfiltig wie die Einflussfaktoren,
bspw. Konzentrationsprozesse, Wandel der Betriebsformen (Filialisierung),
Verlagerung der Standorte an Stadtrinder und auf die »griine Wiese« oder
Aufgabe physischer Standorte und Verlagerung ins Netz (Onlinehandel)."45
Trotz des beschriebenen Strukturwandels kann festgestellt werden: Der
stationdre Einzelhandel stellt weiterhin eine wichtige Funktion in stadti-
schen Zentren dar, verliert jedoch zunehmend seine Leitfunktion.'# Diese
Tendenz wurde durch die Corona-Pandemie verschiarft, da die zeitweise
weitgehende Schliefung des Einzelhandels wihrend pandemiebedingter
Lockdowns sowie Ausgangs- und Mobilititsbeschrinkungen zu deutlich
geringeren Passantenfrequenzen und Umsatzverlusten in den Innenstadt-
lagen fiihrten. Im Onlinehandel konnten dagegen steigende Umsitze ver-
zeichnet werden. Steigende Verbraucherpreise und hohe Energiekosten
wirken zudem schwichend auf das Konsumklima und verschirfen die
schwierige Lage des Einzelhandels und der Gastronomie.

Die Krise des stationdren Einzelhandels hat somit einen direkten
Effekt auf die Innenstddte und Ortszentren. Durch zunehmenden Leer-
stand und monofunktionale Angebote verlieren diese an Attraktivitit. Den
Frequenzbringer Handel gibt es an vielen Orten nicht mehr. Gaben 2015
noch 79 % der 30- bis 49-Jahrigen an, aufgrund der Einkaufsmoglichkeiten
die Innenstidte zu besuchen, waren es 2021 nur noch 55%."7 Auch in
der Mollerstadt sind leerstehende Ladengeschifte sichtbar. Kurzum: Der
stationdre Einzelhandel steht vor grofien Herausforderungen und muss sich
an die Entwicklungen anpassen. Die Innenstidte miissen kiinftig durch
weitere Anziehungspunkte iiberzeugen. Wie eine aktuelle Studie zeigt,
erwarten die Besucher*innen ein breites Angebot, um in die Innenstidte
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zu kommen - von der 6ffentlichen Toilette {iber Arzt*innen und Gesund-
heitsdienstleistungen bis hin zu Bildungsangeboten, und bei den jiingeren
Befragten auch Coworking-Spaces. Dieses Angebot zu erhalten, bzw. in
verdnderter Form neu aufzubauen, ist nicht nur im Interesse des verbleiben-
den Einzelhandels, sondern auch im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung
unter dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege, bei dem die zentral gelegene
Innenstadt auch mit anderen Verkehrsmitteln als dem rohstoffintensiven
und emmissionsstarken Auto gut zu erreichen ist. Konsumangebote und
Stadt der kurzen Wege sind integrative Elemente.

3. HERAUSFORDERUNGEN IN DER

..................................................

......................

Die Mollerstadt sieht sich diversen Herausforderungen gegeniibergestellt,
die hiufig aus einer Uberlagerung von baulichen und strukturellen Mingeln
entstehen. Durch das Sanierungsprogramm in der Mollerstadt wurden ver-
schiedene Mafinahmen gefordert (Begriinung, energetische Sanierung),
die jedoch nur teilweise angenommen wurden und daher bisher nicht die
erhoffte Wirkung fiir den Stadtteil entfalten. Erfolgreicher war die Um-
gestaltung der Grafenstrafle, in welcher der 6ffentliche Raum aufgewertet
und mehr Platz fiir Auflenflichen von Gastronomie geschaffen wurden,
was zu einem gewissen Grad den Riickgang des Einzelhandels aufzufangen
vermag. Der folgende Absatz beschreibt die wichtigsten Herausforderungen
in Bezug auf das Handlungsfeld Konsum, das in diesem Fall eher als Post-
Konsum bezeichnet werden kann, detaillierter.

3.1. Fehlende Identifikation

Eine Befragung durch Studierende der Hochschule Darmstadt hat gezeigt,
dass allein der Name des Quartiers »Mollerstadt« vielen Personen un-
bekannt ist. Dies gibt einen Hinweis auf die fehlende Identifikation mit
dem Quartier. Eine mogliche Erklirung hierfiir konnte die Grofle sein,
denn die Mollerstadt ist mit 39,8 ha Fliche ein eher kleiner Stadtteil, hat
jedoch mit 125,4 Bewohner*innen pro Hektar eine der hochsten Ein-
wohner*innendichten in Darmstadt. Auflerdem ist die Abgrenzung zur
Innenstadt fliefend.

Siehe auch: Teil A -

Grund-

lagen, »Kartierung des Sanie-

rungsgeschehens«

Siehe auch: Teil B -

Exkurse,

»Identifikation, Image und

Engagement«
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Auch die Sozialstruktur in der Mollerstadt tragt nicht zu einer starken Quar-
tiersidentifikation bei. In der Mollerstadt leben, wie bereits beschrieben, nur
wenige Familien. Ebenso fehlen in der Mollerstadt Schulen oder Kinder-
tagesstitten, und auch Vereine sind dort kaum anséssig. Die Fluktuation der
Bewohner*innen ist mit 486,2 Wanderungsfillen auf 1000 Einwohner*innen
sehr hoch.® In Verbindung mit der Struktur der Haushalte lassen die
Daten darauf schlieflen, dass die Mollerstadt von vielen Bewohner*innen
lediglich als ein Wohnort auf Zeit angesehen wird. Auch die Altersstruktur
unterstiitzt diese Annahme, denn mehr als die Hilfte der Bewohner*innen
(56,3 %) ist zwischen 21 und 40 Jahre alt.'4?

Anders als in einigen anderen Stadtteilen Darmstadts, wie Bessungen
oder dem Martinsviertel, finden in der Mollerstadt auch keine eigenen
Feste und Veranstaltungen statt. Hinzu kommt ein Mangel an Orten, die
als informelle Treff- und Aufenthaltspunkte dienen konnten. Es finden sich
kaum groflere Griin- und Freiflichen, lediglich die Landgraf-Philipps-An-
lage am Rand der Mollerstadt kann als groflerer Griinzug gesehen werden.

Zwar bieten sich mit der vorhandenen Gastronomie Mdoglichkeiten,
um vor Ort Freizeit zu verbringen und sich zu treffen, allerdings hat der
Grof3teil der Angebote keinen Nachbarschaftsbezug, sondern richtet sich
an ein grofleres Publikum. Es fehlen Rdume wie ein Vereinsheim, ein Nach-
barschaftstreff oder auch auf die Nachbarschaft zugeschnittene nachhaltige
Konsumangebote wie ein Leihladen oder ein Repair-Café, die Begegnungs-
orte mit Identifikationspotenzial anbieten. Zudem gibt es kaum Angebote,
die sich spezifisch an Studierende richten, obwohl diese den Grofiteil der
Anwohner*innen ausmachen.

3.2.Wer kiimmert sich?

Die Mollerstadt — und prototypisch auch andere Quartiere dieser Art
in anderen Stiddten - ist ein Quartier, in dem iiber lingere Zeit wenige
Investitionen in Konsumangebote stattgefunden haben. Aufgrund der
Innenstadtrandlage wird die Mollerstadt zwar als innerstddtisches Quar-
tier betrachtet, konzeptionelle Bestrebungen zur Weiterentwicklung von
Einzelhandelsstandorten, bspw. durch neue Nutzungskonzepte und Be-
miihungen zur Beseitigung von Leerstinden, fokussieren aber hiufig die
unmittelbare Innenstadt.

Auch ohne Engagement der Eigentiimer*innen in die Aufwertung der
Immobilien sind die Immobilienpreise aufgrund der Marktsituation in den
vergangenen Jahren stetig gestiegen. In der Mollerstadt gibt es kein Quar-
tiersmanagement oder dhnliche Strukturen. Gleichzeitig ist der Stadtteil
aufgrund der soziodemographischen Merkmale seiner Bewohner*innen
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auch nicht durch eine aktive oder engagierte Zivilgesellschaft geprigt, so-
dass ein eher geringes Veridnderungspotenzial durch Initiativen oder Vereine
besteht. Unterschiedlichste Akteur*innen mit teilweise widerstreitenden
Interessen miissen zusammengebracht werden, damit die komplexen und
sich héufig tiberlagernden Herausforderungen in der Mollerstadt durch eine
integrative Herangehensweise gelost werden. Viele Ideen und Mafinahmen,
welche in der Mollerstadt realisiert werden kénnten, benotigen eine koordi-
nierende und steuernde Stelle - eine Art Kiimmerer oder Kiimmerin. Weder
auf stadtischer noch auf privatwirtschaftlicher oder zivilgesellschaftlicher
Seite zeichnen sich jedoch Initiativen ab, die diese Funktion iibernehmen.

Andreas Vélker: »Das Thema Quartiersmanagement wurde angesprochen. Wer
soll diese Position bezahlen? Die meisten der privatwirtschaftlichen Quartiersmanage-
mentangebote werden iiber die Eigentiimer*innen finanziert, zum Teil iiber Umlagen
der Gewerbemietenden. Das wird man bei so einem fragmentierten Quartier wie der

Mollerstadt kaum schaffen. Da muss es eine Anfangsfinanzierung und ein Pilotprojekt

oder ein Forschungsprojekt geben, mit Unterstiitzung der Stadt. <

4. LOSUNGSANSATZE UND IDEEN FUR

........................................................

............................

Jede Stadt hat ihre Mollerstadt — und moglicherweise ist dies auch eine
Chance. Die Mollerstadt ist nicht der zentrale Teil der Innenstadt und steht
somit nicht im Fokus, also kann hier etwas ausprobiert werden. Durch die
starke Versiegelung und wenig Griinrdume ist die Mollerstadt stark von den
klimatischen Verianderungen betroffen: Im Sommer ist es sehr heif}. Um
dem entgegenzuwirken und die Klimaschutzziele zu erreichen, miissen die
Stadte sich auch stidtebaulich verindern. Hier sind besonders Quartiere
wie die Mollerstadt angesprochen, weshalb es dort auch die Férderung
durch die Stadt fiir Fassadenbegriinung gab. Neben Begriinung ist auch die
Entsiegelung sowie die Nutzung von Wasser relevant. Positiver Nebeneffekt
von solchen Mainahmen ist die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, der
relevant ist fiir ein Innenstadtmodell, in welchem der Einzelhandel nicht
mehr die Leitfunktion hat. Im Idealfall werden neue Orte der Begegnung
geschaffen. In der Mollerstadt gibt es bspw. grofles Potenzial durch zahl-
reiche Innenhofe, die ungenutzt sind oder als Parkflichen genutzt werden.
Dies alles tragt zur Aufwertung und Attraktivititssteigerung bei und hat
damit auch einen Effekt auf den stationdren Einzelhandel.

Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, »Fotoessay«
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Doch stellt sich auch die Frage, welche Mafinahmen nun konkret ent-
wickelt werden konnen, um den stationdren Handel zu stirken und einer
Abwertung der Mollerstadt entgegenzuwirken? Aus dem Szenarioprozess

lassen sich dazu einige Erkenntnisse auf die Mollerstadt tibertragen.

4.1.Fehlende Identifikation als Chance begreifen

Die fehlende Identifikation mit der Mollerstadt bietet die einzigartige
Chance, eine neue Geschichte zu erzihlen, dem Quartier mit sorgsamem
Blick auf die spezifische Situation der Gesamtstadt Identitéit zu geben und
Sinn zu stiften. Anders formuliert: Es konnten Mafinahmen eingeleitet
werden, welche den Anwohner*innen und Nutzer*innen Identifikation an-
bieten und gleichzeitig helfen, die Mollerstadt als innerstadtisches Quartier
im Sinne der Stadt der kurzen Wege zu entwickeln. Bausteine, mit denen
der Mollerstadt Kenntlichkeit verliehen und ihr angelegtes Potenzial als
nachhaltiger Stadtteil entfaltet werden kann, konnten ein neues Kultur- und
Kreativquartier, ein Nachhaltigkeitsquartier oder ein Zukunftsquartier fiir
nachhaltige Wohnformen und Flichenbegriinung sein.

Andreas Vdlker: »Die Mollerstadt ist kein Begriff, ist schon gar keine Marke, aber

eigentlich miissen wir ein Stiick weit dahinkommen.<
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Wichtig erscheint, Identifikationsrdume zu schaffen, in denen das le-
bendige Quartier greifbar wird. Ganz konkret konnte in der Mollerstadt das
ehemalige Stadthaus in der Grafenstrafle eine identititsstiftende Nutzung
erfahren und zum Vorzeigeobjekt werden. Dies setzt jedoch ein aktives
Flichenmanagement voraus.

4.2. Orte der Begegn ung als Motoren lebendiger
Quartiere

Ein weiteres Stichwort ist die Aufenthaltsqualitit. Ein gelungenes Beispiel
hierfiir ist ebenfalls die Grafenstrafle.

Dr. Jonas J. Schoenefeld: »Ich fand es interessant, dass ihr gesagt habt: die Gra-
SfenstrafSe als Vorbild. Ich kann das nachvollziehen, weil sie schon ist und man sich im
Vergleich zu den StrafSen ringsum gut aufhalten kann. Ich weifs, da gibt es ein gewisses
gastronomisches Angebot, das ich attraktiv finde. Ich gehe auch éfter dorthin, als ich nor-

malerweise gehen wiirde, weil ich weifs, dass es da halt irgendwie besonders attraktiv ist.<
g z g

Die Grafenstrafle wurde im Rahmen eines breit angelegten Beteiligungs-
prozesses neu geordnet. Die Restaurants und Cafés haben dabei mehr
Auflenflichen, die Radfahrerenden und die zu Fufl Gehenden mehr Raum
bekommen. Der stationire Einzelhandel konnte durch die Aufwertung
profitieren und die Sorge, dass durch den Wegfall einiger Parkplitze weniger
Kundschaft kommt, ist nicht eingetreten. Was weiterhin fehlt, sind freie
Flichen, die ohne Konsumzwang zum Verweilen einladen.

Neben den Begriinungsmafinahmen der Stadt konnen auch die Ge-
werbetreibenden und Immobilieneigentiimer*innen unterstiitzt werden,
z. B. bei der Aufstellung von Pflanzkiibeln.

4.3. Mischnutzung als Chance

Betrachtet man die Stirken der Mollerstadt, so fillt vor allem deren
Mischnutzung auf. Leben, Wohnen, Arbeiten - dies ist in der Mollerstadt
schon immer moglich. Hinzu kommen kulturelle Angebote, die drztliche
Versorgung und die Behorden, die zu einem lebendigen Quartier beitragen.
Dies entspricht dem auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Leitbild der Stadt
der kurzen Wege. Dabei bezieht sich der Nachhaltigkeitsaspekt nicht nur
auf die Mischnutzung im Quartier und die dadurch zu sparenden Wege,
sondern auch auf die zentrale Lage fiir die Gesamtstadt. Durch die Erschlie-
Bung mit dem OPNV und dem Fahrrad kénnen Wege zum Einkaufen, fiir

Siehe auch: Teil B — Hand-
lungsfelder »Handlungsfeld

Mobilitit«
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Dienstleistungen und zum Ausgehen emissionsarm erschlossen werden
(siehe auch: Teil B - Handlungsfelder, » Handlungsfeld Mobilitit).
Da die Mollerstadt nicht mit dem Einzelhandel in 1A-Lagen konkur-
rieren kann, sollte die Frage gestellt werden, was die Mollerstadt anders
oder besonders macht. Was kann der Stadtteil, was der Rest der Innenstadt
nichtkann? In den letzten Jahren wurden Gewerbeeinheiten durch Wohn-
bebauung ersetzt, was stellenweise eine Losung fiir Leerstinde sein kann,
jedoch zu einer Verminderung der Angebotsvielfalt und Attraktivitit des
Quartiers fiihrt. Innenstadtvertrigliche Gewerbeformen aus dem kiinstle-
rischen oder kreativen Bereich anzusiedeln, konnte die Identititsbildung
des Quartiers stiarken.
Daniel Theobald: »Man muss sich die Frage stellen: Wen will ich hierher locken?
Wenn man Familien haben méchte, ist das Einkaufen nicht zentral fiir das Quartier;
oder nur ein anderes Einkaufen. Wenn Kinder sich frei bewegen konnen, dann bin ich
entspannt als Papa und trinke vielleicht einen Kaffee oder Wein mehr und gehe gerne
wieder hin und kann nebenher noch meinen Wocheneinkauf machen oder andere Nut-
zungen wahrnehmen. Und dann ist die Innenstadt fiir mich da, weil ich hier wohne und
ich sie nutze. <
Peter Werner: »Mir ist aufgefallen, dass die Leute in der Mollerstadt sich als Teil
der Innenstadt sehen, aber ich wiirde das klar trennen. Der Citybereich mit Fufgin-
ger*innenzone ist stark kommerziell ausgerichtet. Die Mollerstadt hat einen anderen
Charakter, da ist Wohnen viel stirker vertreten. Die Mollerstadt hat eine bestimmte
Bevilkerungsstruktur. Ein Umbruch, dass mehr Familien dort hinziehen, ist nicht er-
kennbar. Wiirden Angebote fiir andere Bevilkerungsschichten nochmal positive Impulse
fiir die Mollerstadt setzen?<

4.4. Konzept als Chance

»Warum sollten Menschen auch noch morgen und iibermorgen in die
Darmstéddter Innenstadt kommen? « Diese Frage steht im Zentrum bei der
Entwicklung einer Strategie fiir die Innenstadt von Darmstadt mit dem Titel
»DA mittendrin«. Das Entwicklungskonzept Innenstadt wird aus dem
Forderprogramm » Zukunft Innenstadt« des Hessischen Ministeriums fiir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen geférdert und soll eine Grundlage
fiir die Sicherung der Attraktivitit der Darmstddter Innenstadt liefern. Ein
externes Biiro begleitet die Stadt Darmstadt dabei. Auflerdem hat die Stadt
Bundesfordermittel erhalten, die ebenfalls fiir die Zukunft der Innenstadt
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genutzt werden konnen. In einem breit aufgestellten Beteiligungsprozess
soll eine strategische Grundlage erarbeitet werden. Ein Entwicklungskon-
zept fiir die Darmstéddter Innenstadt soll die Sicherung der Attraktivitit in
den nichsten Jahrzehnten gewihrleisten; Dabei wird neben dem Fokus auf
Handel und Gewerbe auch besondere Aufmerksamkeit auf den 6ffentlichen
Raum, Platzgestaltungen und die Uberginge zu den benachbarten Wohn-
quartieren gelegt."3 Es wird sich zeigen, was dieses Programm leisten kann
und inwiefern auch die Mollerstadt von diesem Prozess profitiert.

Andreas Vélker: »Natiirlich hoffen wir, durch solche Mafsnahmen wie Quar-
tiersmanagement, Identitatsbildung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitit im
dffentlichen Raum die Qualitit derart aufzuwerten, dass es auch fiir den Einzelhandel
und die Gastronomie wieder interessant ist, sich dort anzusiedeln. Aber das wird den
Gesamtleerstand in der jetzigen oder absehbaren Marktsituation nicht beseitigen. Ein
Vermietungsmanagement konnte helfen. Ein Teil der Fliachen kann von der Stadt zu
einem symbolischen Preis angemietet werden. Eigentiimer*innen, die schon iiber Jahre
mit Leerstand zu kampfen haben und nicht in der Lage sind, ihre Flichen verninftig
herzurichten, um sie wieder vermietbar zu machen, konnte man iiberzeugen: Ihr kriegt
drei Euro pro Quadratmeter pro Monat, und wir iibernehmen fiir euch die Nebenkos-
ten. Dann hat die Stadt Zugriff auf diese Flichen und kann sie kuratieren.<

4.5. Neue Geschidftsmodelle erproben

Der stationdre Einzelhandel ist bereits im Wandel und muss sich ein Stiick
weit neu erfinden. Wie weiter oben beschrieben, sind nicht erst seit der
Corona-Pandemie weniger Kund*innen zu verzeichnen. Eine Krise be-
deutet aber auch immer eine Chance, etwas zu verandern. Jetzt ist das, das
Zeitfenster auf mehr Nachhaltigkeit zu setzen. Allerdings muss sich auch
der Konsumsektor selbst stirker an Nachhaltigkeit orientieren. Eine Idee
dafiir ist, das Prinzip des Nutzens statt des Kaufens zu forcieren. Dabei wird
eine Dienstleistung und nicht das Produkt bezahlt, so konnen bspw. das
Kaffeeservice fiir die groflere Familienfeier oder der Wanderrucksack fiir
den Wanderurlaub geliehen werden. Solche Modelle tragen zur Belebung
bei, aber auch hierfiir braucht es Raume und Hindler*innen, die so etwas
anbieten.

Barbara Boczek: »Beim Konsum geht es hauptsichlich um ein anderes, nachhalti-
geres Konsumverhalten, z. B. um Second-Hand-Liden oder Repair-Cafés — um Modell-

liden nachhaltigen Konsums.<
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Ebenfalls eine Moglichkeit, wie die Geschifte aufgewertet werden konnen,
ist die Kopplung von Dienstleistungen mit Erlebnissen, etwa das Café im
Buchladen, das abends noch eine Lesung oder andere Events anbietet. Hier

gibt es viele kreative Ansitze.

5. FAZIT

seescssesc e e

Wie zu Beginn erldutert, gibt es auch weiterhin Faktoren, die von den
Kommunen nicht direkt beeinflusst werden konnen. Ob die Biirger*innen
zukiinftig noch in die Innenstddte kommen, um einzukaufen, bleibt abzu-
warten. Die aktuellen Zahlen sprechen eher dagegen. Das Innenstadt-Be-
suchsverhalten ist aktuell um 28 % im Vergleich zu vor der Pandemie gesun-
ken."* Es ist also richtig, die Innenstidte neu zu denken, dabei méglichst
viele Beteiligte einzubeziehen und mutig zu sein, unkonventionelle Ideen
umzusetzen. Vielleicht wird aus der Mollerstadt (oder Quartieren wie der
Mollerstadt) dann doch noch das kreative und griine Vorzeigequartier mit
Begegnungsorten und Identifikationspotenzial, und das positive Szenario
der Innenstadt als lebendige Stadtmitte tritt ein. Fest steht: Dies gelingt
nur mit einer integrierten Herangehensweise und aktiven Akteur*innen.
Es braucht Treiber*innen, die den Wandel aktiv gestalten. Es reicht nicht,
dariiber zu sprechen, was getan werden konnte und miisste. Als konkreten
Vorschlag sehen wir den Einsatz eines*einer Kiimmer*in als grofle Chance.
Diese Person muss politisch gestiitzt und innerhalb der Verwaltung gut
vernetzt sein. Sowohl die Ideen der Biirgerschaft als auch der Handler*in-
nen konnten bei ihr adressiert werden. Gleichzeitig sollte eine langfristige
Strategie entwickelt werden, die mithilfe der oben genannten Foérdermittel

angestoflen werden kann.
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RUNDE 1

Barbara Boczek: Sie haben gesagt, Sie wollen die
Mollerstadt als Kreativquartier entwickeln. Sie wissen,
dass die Stadt auch ein Sanierungsprogramm fiir das
Pallaswiesen-/Mornewegviertel hat und dass dafiir

die Zielrichtung ist, dieses zum Kreativquartier zu ent-
wickeln? Aber ich verstehe Thren Ansatz: Es braucht ein
neues Leitbild und Image, ein Modell. Meiner Ansicht
nach geht es beim Thema Konsum um ein anderes,
nachhaltigeres Konsumverhalten, um Second-Hand-
Laden, Repair-Cafés, modellhafte Laden.

Friederike Edel: Also, ein Modellquartier fiir Nach-
haltigkeit platzieren. Wir hatten auch iiberlegt: Wie
wollen wir in Zukunft wohnen? Man kénnte hier neue
Wohnungen ausstellen, die man besuchen und in
denen man sehen kann, wie man auf’kleinem Raum
wohnt.

Barbara Boczek: Da kann es um neue Wohnformen
gehen. Bei den Neubauten ist sicher auch interessant,
Servicewohnen oder senior *innengerechtes Wohnen
als neue Wohntypen in die Innenstadt zu holen, da fiir
Senior*innen die Innenstadtnahe super ist. Auch der
Umbau des Bestandes kann experimentell erfolgen.
Und Verkehr spielt natiirlich auch eine wichtige Rolle
in einem innerstidtischen Modellquartier. Stichwort:
Leihen statt Besitzen.

Astrid Schmeing: Das Thema Griin nicht zu verges-
sen. Dieses ist auch mit dem Thema 6ffentlicher Raum
und Aufenthaltsqualitit verkniipft. Da wire der Platz
vor dem alten Stadthaus eine Option gewesen.
Barbara Boczek: Denn in der Mollerstadt gibt es
sonst keinen Platz. Am Rand ist der Theaterplatz, der ist
eher fiir die Gesamtstadt. Dann gibt es unten die Land-
graf-Philipps-Anlage, die ist auch am Rande. Und das
einzige kleine Plitzchen wire dieser Vorplatz vor dem
alten Stadthaus. Der ist ganz wichtig.

Friederike Edel: Ich finde, wir sind immer noch an

dem Punkt: Man konnte so tolle Sachen machen, es
gibt super Ideen, aber es passiert nichts.

Astrid Schmeing: Oder es passiert schon was, aber
nichtimmer in die benannte Zielrichtung,

Barbara Boczek: Ja, es sind eben sehr viele Ak-
teur*innen. Es ist nicht mehr wie zur Zeit der Ent-
stehung der Mollerstadt, wo der Landgraf gesagt hat:
Ich hitte gerne ein reprisentatives Viertel. Und der
Architekt, Georg Moller hat dann ein représentatives
Viertel gebaut. Heute wollen und sollen ganz viele
mitreden, schliefflich leben wir in einer Demokratie!
Es gibt viele verschiedene Prozesse und Verfahren, die
Zeit brauchen, wo kontrire Meinungen und Konflikte
aufkommen und aufeinanderprallen. Das fiihrt zum
Kompromiss, bei dem die Leitlinie, das Ziel, in diesem
Fall die Nachhaltigkeit, allerdings schlimmstenfalls ver-
loren gehen kann.

Astrid Schmeing: Und dann kommt ja auch die
Architekt*innen- oder Stidtebauer*innenfrage rein,
fiir die du, Barbara, ja auch im Exkurs stehst: Dass

ein qualititsvolles Quartier, mit dem man sich gut
identifizieren kann, natiirlich Gestaltung braucht. Und
gute Gestaltung ist mit der Vielzahl der Akteur*innen
schwer umzusetzen, zumal viele Politiker*innen, Fach-
planer*innen, Gewerbetreibende, Biirger*innen dieser
wenig Gewicht geben. Bei einem neuen Gebiet wird
das stidtebauliche Entwerfen in den Prozess eingebaut,
z.B. durch einen Wettbewerb. Im Bestand ist das — mit
einer Vielzahl von Eigentiimer*innen samt Bestands-
schutz der vorhandenen Bebauung — viel schwieriger.
Barbara Boczek: Gestaltung ist auch eine Frage der
Identititsstiftung. Identifikation fehlt. Das ist wichtig,
ganz wichtig.
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RUNDE 2

Jonas J. Schoenefeld: In der aktuellen Deutsch-
landstudie von cima war ein Ergebnis, dass die 30-Jah-
rigen iiberhaupt nicht in die Innenstadt zum Einkaufen
gehen. Ich bin 35, und das stimmt tendenziell. Gibt es
aus der Umfrage irgendwelche Erkenntnisse, was jiin-
gere Menschen von der Innenstadt erwarten?

Michéle Bernhard: Eine entsprechende Frage war:
Was erwarten die Besucher*innen von der Innenstadt,
neben Handel? Fiir die Teilnehmer*innen der Umfra-
ge waren Griinanlagen ein Thema, aber auch Sauber-
keit und 6ffentliche Toiletten — die wurden gerade von
Familien mit Kindern genannt, also einer jiingeren
Zielgruppe. 88% haben das gesagt mit den éffentlichen
Toiletten. 85% haben gesagt: Arzt*innen und Gesund-
heitsversorgung ist ihnen wichtig. Und 819% sogar:
Amter und Behorden. Also mochte man die multifunk-
tionale Innenstadt. Das heif3t, ich gehe nicht nur fur
den Handel dahin, sondern auch, um andere Sachen zu
erledigen oder meine Freizeit dort zu verbringen.
Friederike Edel: Wollten die Jiingeren laut der Um-
frage nicht Coworking-Flachen?

Michéle Bernhard: Genau. Daran hatten sie auch
Interesse, ja.

Friederike Edel: Wir hatten aber auch noch iiberlegt,
was denn den jungen Menschen in Darmstadt fehlt
und ob es nicht ein Angebot von abendlichen Musik-
oder anderen Veranstaltungen geben konnte. Gerade
in der Mollerstadt, wo die Anwohnenden nicht sofort
wegen Larm auf die Barrikaden gehen.

Anna Wasmer: Dort wohnen ja vor allem Jiingere,
die Mollerstadt ist ein junges Quartier.

Anna Wasmer: Man braucht bestimmte Orte wie
den Club, damit das Image sich wandelt, dass man sagt:
Ach, das ist ein Kreativquartier, da gehe ich hin und
besuche das.

Michéle Bernhard: Genau. Es braucht aber auch vie-
le, die mitziehen: passende Betreiber*innen, eine offene
Stadtverwaltung, Clubginger*innen, Anwohnende, die
sich nicht storen.

Jonas J. Schoenefeld: Ich fand es interessant, dass
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ihr die Grafenstraf3e als Vorbild genommen habt. Das
kann ich nachvollziehen, weil sie schon ist, irgendwie.
Da kann man sich im Vergleich zu den anderen Stra-
Ben der Mollerstadt gut authalten, das ist ein qualitati-
ver Unterschied. Als Nicht-Einwohner dieser Stadt ist
es eine der wenigen Straf$en in Darmstadyt, die ich mit
Namen kenne und bei der ich weif3, was mich erwartet.
Mal abgesehen von der Fu8gingerzone.

Friederike Edel: Ach, wirklich?

Jonas J. Schoenefeld: Es gibt dort ein gastronomi-
sches Angebot, das ich attraktiv finde. Und deswegen
gehe ich dahin. Also eine sehr positive Assoziation.
Trotzdem die Uberlegung, wie skalierbar die Grafen-
strafle auf den Rest der Mollerstadt ist?

Michéle Bernhard: Nicht einfach skalierbar.

Jonas J. Schonefeld: Die Anzahl an Leuten, die mit-
tags oder abends essen gehen ist halt auch begrenzt.
Anna Wasmer: Was man eher mitnehmen kann,

ist das Thema Aufenthaltsqualitit. Wir haben gerade
gehort, dass in der Grafenstrafle viel mehr an Grin ge-
plant war, aber man sieht schon jetzt im Vergleich zu
den Nebenstraflen, dass in der Grafenstraf3e deutlich
investiert wurde. Griin und Aufenthaltsqualitit kann
und sollte auch in den anderen Straflen ein Thema sein.
Jonas J. Schoenefeld: Was kann eigentlich Wert-
schépfung generieren in so einem Quartier wie der
Mollerstadt? Kreativsachen und sowas sind sicherlich
schon, aber die Frage ist: Was generiert sich wirk-

lich hintenraus an Wertschopfung und an reellem
Einkommen?

Michéle Bernhard: Es gibt Zahlen, dass Kultur und
Kreativwirtschaft mittlerweile ein riesiger Standortfak-
tor sind, auch finanziell. In Heidelberg in dem Amt, in
dem ich gearbeitet habe, war die Stabsstelle Kultur und
Kreativwirtschaft. Die wurde sogar aufgestockt, eben

weil Kultur und Kreativwirtschaft ein wichtiger Wirt-

schaftsfaktor sind.



RUNDE 3

Peter Werner: Orte der Begegnung, das Stichwort
hat mich angeregt. Wie sieht es mit sozialen Einrich-
tungen aus? Das offene Haus z. B.. Da sind ja gewisse
Maglichkeiten der Begegnung. Ich weif} nicht, ob es
dieses griechische Café noch gibt. Da waren sehr viele
mit Migrationshintergrund, und da war immer ordent-
lich was los. Gibt es einen Uberblick, was genau in der
Mollerstadt an Begegnungsorten vorhanden ist?
Anna Wasmer: Wir haben geschaut, aber Vereine

— die ja auch Orte der Begegnung sein konnen — gibt
es kaum, Schulen und Kitas auch nicht. Aber es ist
auch ein sehr kleines Quartier und innenstadtnah
gelegen. Auch Griinflichen, wo sich Gemeinschaft
aufbauen kénnte, gibt es in dem sehr kleinen inner-
stadtischen Quartier nicht. Also das ist recht mager.
Deswegen wahrscheinlich auch der fehlende soziale
Zusammenhalt.

Peter Werner: Ja, gut, das hatten Sie auch gesagt, das
hat auch sehr viel mit der Fluktuation zu tun. Es ist ein
Ankommensquartier. Ich glaube, es sind immer noch
80% Singlehaushalte dort.

Daniel Theobald: Ich habe mir noch die Frage
gestellt: Wer kommt denn in die Innenstidte bzw.

die Mollerstadt? Sind das wirklich die Stadtbe-
wohner*innen? Oder kommen die Besuchenden aus
dem Umland? Ich habe den Eindruck, dass der Oden-
wald hier samstags hinfihrt und shoppen geht.

Peter Werner: Der Index liegt nach GSK; glaube ich,
bei 110, also zwischen 110 und 120. Es kommen also
mehr Menschen zum Einkaufen her als hier wohnen.
Darmstadt ist ein Oberzentrum fiir, wie Sie richtig sa-
gen, den Odenwaldkreis.

Daniel Theobald: Wen mochte ich in die Mollerstadt
locken? Das ist fir mich eine zentrale Frage. Wenn ich
das als lokale Mitte, auch fiir Familien, mochte, dann
steht nicht das Einkaufen im Zentrum bzw. ein anderes
Einkaufen. Ich brauchte auch relativ freie Bewegungs-
moglichkeiten fir Kinder. Konsum findet dann viel-
leicht beiliufig statt, weil der Papa parallel einen Kaffee
trinkt oder noch schnell den Familieneinkauf erledigt.

Die Innenstadt ist dann fiir mich da, weil ich hier woh-
ne, und ich nutze sie.

Peter Werner: Die Leute in der Mollerstadt sehen
sich als Teil der Innenstadt, aber ich wiirde das schon
klar trennen. Der Citybereich mit der Fufigingerzone,
der ist stark kommerziell ausgerichtet. Die Mollerstadt
hat einen anderen Charakter, da ist Wohnen viel stir-
ker vertreten. Und ich denke, die Mollerstadt soll auch
nicht der zweitbeste Einzelhandelsstandort Darmstadts
werden, das ist fir mich personlich nicht die Perspekti-
ve, die ich dort erwarten wiirde.

Peter Werner: Ja. Also ich habe das Gefiihl, da sind
so ein paar neue Wohnanlagen entstanden, auch mit
groferen Wohnungen. Da habe ich schon das Ge-
fihl, dass das den Leuten irgendwie lange ein Zuhause
sein soll. Wenn man einen Bestand mit vielen kleinen
Wohnungen hat, dann ist das eher ein Grund fur die
Menschen, dort nur kurz wohnen zu wollen. Und das
ist eher typisch. Und wenn man da was dndern mochte,
wenn man diese Identifizierung der Menschen mit
dem Quartier haben will, dann kann man vielleicht
nicht das Studierendenwohnheim und Wohnraum fiir
WGs als Hauptwohnform dort haben.

Anna Wasmer: Genau, das war auch angesprochen
mit diesem, dass man nochmal neue Wohnformen

tiberlegt, also eine andere Art des Zusammenlebens.

RUNDE 4

Andreas Volker: Grundsitzlich fand ich es schon
mal sehr gut, dass Sie sich nicht rein auf Handel kon-
zentriert haben, also auf wirtschaftlich zu betreibende
Erdgeschossflichen, seien es jetzt Handel oder Gas-
tronomie, sondern diese Erdgeschossnutzung ganz-
heitlich betrachten als Orte des Austauschs und der
Begegnung. Weil das ist, glaube ich, das, was wir uns
im Quartiersmittelpunkt oder in den Hauptachsen
der Mollerstadt wiinschen sollten, um die Attraktivitit,
Aufenthaltsqualitit und so weiter zu erhohen. Also das
fand ich sehr, sehr gut. Und ich glaube, man muss es
auch ganzheitlich denken, weil der Markt gibt es nicht
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mehr her, dass wir jede Einzelhandelsfliche oder jede
Erdgeschossfliche mit ertragreicher Einzelhandels-
oder Gastronomienutzung belegen bzw. vermieten
kénnen. Wir miissen da breiter denken.

Die Mollerstadt ist kein Begriff, schon gar keine Marke,
aber eigentlich miissen wir ein Stiick weit dahin kom-
men. Nicht, um das jetzt zu kommerzialisieren, aber
damit eine Art von Identitit und Qualititsversprechen
damit verbunden wird. Das finde ich schon wichtig,
das als Ziel zu formulieren, dort identititsbildende Ver-
anstaltungen, Nutzungen, Stadtraume zu schaften und
den 6ffentlichen Raum auszubauen. In einem solchen
Kontext hitte der Einzelhandel dann vielleicht auch
wieder eine grof3ere Chance.

Den Gesamtleerstand in der jetzigen oder absehbaren
Marktsituation werden wir aber auch dann nicht be-
seitigen, wenn all das gelingt. Es werden auch kiinftig
keine groBen Mietertrdge in so einem Quartier er-
wirtschaftet werden. Viele dieser Einzelhindler*innen
werden froh sein, wenn sie die Nebenkosten bezahlen
kénnen. Was man aber machen kann, im Sinne eines
Vermietungsmanagements; dass ein Teil der Flichen
von der Stadt angemietet wird zu einem Preis, der
symbolisch ist, der aber zumindest die Nebenkosten
finanziert. Die Eigentimer*innen, die jetzt schon iiber
Jahre mit Leerstand zu kimpfen haben und dann nicht
in der Lage sind, ihre Flichen verniinftig herzurichten,
um sie wieder vermietbar zu machen, die konnte man
tiberzeugen und sagen. O .k, ihr kriegt drei Euro pro
Quadratmeter pro Monat, und wir tibernehmen fiir
euch die Nebenkosten. Dann hat die Stadt Zugriff auf
diese Flichen und kann sie kuratieren.

Friederike Edel: Wir haben vorhin dariiber ge-
sprochen, iiber diese Aufenbegriinung der Flichen,
der Winde. Also mit den Architekt*innen. Und da war
auch die Frage: Wie kriegt man die Eigentimer*innen
aber dazu, selbst wenn es Fordergelder gibt, das dann
auch zu tun? Haben Sie da noch eine Antwort, Herr
Volker?

Andreas Vélker: Also, die vorhandene Eigentii-
mer*innenstruktur ist in der Mollerstadt wirklich ein

ganz grofles Hemmnis, weil sie fragmentiert ist, weil sie
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tberaltert ist, weil viele eigentlich keinerlei Veranlas-
sung haben, hier irgendwie zu investieren, weil die Mie-
ten in den letzten Jahren immer automatisch geflossen
sind. Im Gegenteil, je weniger sie gemacht haben,

desto hoher war die Fluktuation, und sie konnten die
Mieten immer dem Markt entsprechend anpassen. Sie
waren also gar nicht motiviert, hier besonders attraktive
Flachen zu schaffen. Deshalb diese Durchgangswoh-
nungssituation, diese hohe Fluktuation, diese wenige
Bindung ans Quartier, auch der Bewohner*innen.

Das ist ein groffes Dilemma und uibertragt sich natiir-
lich auch auf die Sanierungszustinde und aufweitere
aufenthaltsqualititsverbessernde Investitionen. Das
mag sich gerade ein bisschen dndern. Der gesetzliche
Zwang, aber auch die Notwendigkeit, hinsichtlich der
Energie- und Wirmeversorgung etwas machen zu
miissen, weil die Gasthermen entweder nicht mehr be-
zahlbar oder nicht mehr zulissig sind, steigt. Das heif3t,
da miissen mehr und mehr Eigentimer*innen investie-
ren in die Energieversorgung, in die Warmwasser- und
Wirmeversorgung. Und das in Verbindung natiirlich
idealerweise mit Sanierung, In deren Zuge wird dann
vielleicht die Begriinung mitgedacht. Es ist fraglich, ob
etwas seitens der meisten Eigentiimer*innen von allei-

ne passieren wird.
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In s:ne waren die Handlungsfelder Mobilitit,
Gebiude, Energie und Konsum angelegt.

Im Sinne integrierter Stadtentwicklung haben wir
Expert*innen gebeten, weitere Dimensionen oder
Themen nachhaltiger Stadtentwicklung schlag-
lichtartig zu beleuchten. Sowohl der Stidtebau als
Mittel einer ganzheitlichen Entwicklung (auch um
Flichenkonkurrenzen aufzuldsen) als auch urba-
nes Griin, Identifikation, Image und Engagement
sowie Marktlogik sind wesentliche Mittel nachhal-
tiger Entwicklung, die zudem in Wechselwirkung

mit den Handlungsfeldern stehen.
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{ Z? EXKURS: STADTEBAU BOCZEK

DR. BARBARA
BOCZEK
Stadtplanerin,
Stadtratin a. D.
Architektin mit
Erfahrung als lang-
jahrig praktizieren-
de Stadtplanerin mit
eigenem Biiro, danach
in fithrenden Verwal-
tungspositionen auch
im Ausland sowie als
Dozentin und For-
schende in der Wis-
senschaft. Hat sich
mit Stidtebau und
Freiraumentwicklung
in allen Dimensionen,
auch der dsthetischen,

auseinandergesetzt.

Exkurs
Stadtebau

1. AUFTAKT

..................

Stadtebau ist eine Querschnittsaufgabe, die alle vier Handlungsfelder der
vorliegenden Publikation beriihrt und umgekehrt von diesen beeinflusst
wird. Ein innerstadtisches Bestandsquartier wie die sogenannte >»Moller-
stadt« stidtebaulich nachhaltig zu entwickeln, stellt eine deutlich komple-
xere Aufgabe dar als die Planung eines neuen Quartiers. Die Mollerstadt
wurde nach der Bombennacht zwar auf altem Stadtgrundriss, jedoch gemif3
den Anforderungen der Nachkriegszeit nahezu neu errichtet. Im Laufe der
Jahrzehnte wurde sie »durch verschiedene Krisen gebeutelt«; das Stadt-
lexikon spricht von »kapitalen Bausiinden« , sodass die Kommune 2005
die Festsetzung des Sanierungsgebietes Westliche Innenstadt — Mollerstadt
beschloss. Trotz der Erfolge bei den Sanierungsprogrammen sind Heraus-
forderungen geblieben und hinzugekommen, die sich auf Lebensqualitit
und Stadtbild auswirken:

Mangel an Griinstrukturen bei gleichzeitig baulicher Verdichtung
Heterogenitit der Gebdudehohen

Minderwertigkeit der architektonischen Fassadengestaltung
Leerstinde in den Erdgeschossen

Hoher Versiegelungsgrad

Dominanz des ruhenden und fahrenden Kfz-Verkehrs

N 2 R N N A 2

Fehlende Platz- und Freiflichen (vorhandene mit mangelhafter
Gestaltung)

Geringe Aufenthaltsqualitit

Fehlende Identifikationspunkte




2. RELEVANZ DER GESTALTUNGSQUALITAT

................................................................

Vor 200 Jahren liefl Landgraf Ernst-Ludwig fiir das zum Groflherzogtum | Siehe auch: Teil A - Grund-

erhobene Darmstadt ein reprisentatives Stadtquartier errichten, das sein |l2gen, »Die Mollerstadtim
. . Kontext von Zeit und Leit-

Hofbaumeister Georg Moller allumfassend entwarf: vom Stidtebau, der | .. .

durch »Embellissement« und »neu reflektierte Vernunft« gekennzeich-

net war, bis hin zur wohlproportionierten Fassadengestaltung im neuen 155 Groblewski, Michael:

klassizistischen Stil. Bis zu seiner Zerstérung prigte das Stadtviertel ein Auf der Suche nach einer
. i . . . hitektonisch
deutschlandweit positives Bild von Darmstadt.">® Damals wie heute zieht R
Norm. In: Groblewski,
man gerne in Quartiere, die als »schon« gelten. Durch diese dauerhafte Liick, Svenshon (2015):
Nachfrage verlieren die Immobilien nicht an Wert, sondern besitzen im Georg Moller, S. 29ff

Gegenteil eine konomisch langfristige Werthaltigkeit. Langer mit Bestand
und Umbau zu leben bedeutet, im Hinblick auf die steigende Ressourcen-
knappheit, einen 6kologischen Beitrag zur Einsparung von Primirroh-
stoffen, grauer und Primédrenergie zu leisten.

Fiir die heutigen stidtebaulichen Anforderungen an die Klimaanpas-
sung - wie Begriinung, Regenwasserriickhalt, regenerative Energiesysteme
und Mobilitatsinfrastruktur — gilt es technisch und 6konomisch addquate
Loésungen zu finden und die architektonischen Ausdrucksformen weiter-
zuentwickeln. Kommt der nachhaltige Umbau dabei in einer bewussten
Gestaltung zum Ausdruck, wird das Image des Quartiers sichtbar gepragt.
Eine Imageverbesserung des Quartiers zu erzielen, war ein Grund fiir die | Siehe auch: Teil A - Grund-

lagen, »Sanierungsziele fiir

Aufstellung der Sanierungsprogramme. Gerade die Mollerstadt mit ihren
die Mollerstadt«

unspektakuldren Geschoflbauten konnte kiinftig mit begriinten Fassaden,
energetisch sanierter Bausubstanz, erhohter Aufenthaltsqualitit und einem
von Stellplitzen weitgehend befreiten, 6ffentlichen Raum das Image eines
sichtbar nachhaltigen Bestandsquartiers erhalten. Doch die Umsetzung
dieses Ziels braucht die Unterstiitzung der Eigentiimer*innen, der Be-
wohner*innenschaft und der Kommune.

3. MOGLICHKEITEN UND GRENZEN

...................................................

.............................................

Um auf die gestalterische Weiterentwicklung des Bestandes im Quartier
Mollerstadt und damit auf das Stadtbild Einfluss zu nehmen, stehen der
Kommune formale und informelle Planungsinstrumente zur Verfiigung,
die nachfolgend kurz vorgestellt und in ihrer Relevanz fiir die Mollerstadst,
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Siehe auch: Teil B - Exkurse,
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»Urbanes Griin«

ggf. auch in der Art, wie sie im Quartier angewendet wurden, betrachtet
werden. Ziel dieser Instrumentarien ist es, individuelle Handlungen in
iibergeordnete stidtebauliche Entwicklungen aufgehen zu lassen, fiir alle
gleichermaflen verbindliche Bedingungen zu schaffen sowie gestalterische
Qualitit zu sichern.

Bauleitplanung

Uber Bebauungspline werden u. a. Art und Maf8 der Nutzung festge-
legt. Fiir die Mollerstadt sind zahlreiche Bebauungspldne vorhanden. Diese
sind teilweise jedoch Jahrzehnte alt. Die Aufstellung eines Bebauungsplans
aufgrund von neuen stiddtebaulichen Erfordernissen dauert generell meh-
rere Jahre, insbesondere in Bestandsquartieren ist zudem mit erheblichen
Einspriichen zu rechnen. Auch entfaltet ein neuer Bebauungsplan nur dann
seine Wirkung, wenn an Bestandsgebiduden baugenehmigungspflichtige
Veridnderungen vorgenommen werden. Die stidtebaulichen Ziele kommen
also nur dann zum Tragen, wenn die Eigentiimer*innen ihre Gebidude mafi-
geblich umbauen. Insofern ist ein Bebauungsplan nur begrenzt geeignet,
das stidtebauliche Bild des Bestandsquartiers Mollerstadt zu verbessern.

Zudem fithren das Recht der Investor*innen, nach vorhandenem
Baurecht bauen zu diirfen, der Druck auf die Politik, schnellstmoglich
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, und die Personalknappheit in den
Amtern dazu, dass in der Mollerstadt aktuell keine Bebauungsplanverfahren
eingeleitet werden. Mit dem derzeitigen Baurecht bleibt als stidtebauliche
Herausforderung insbesondere, dass bei Neubaumafinahmen in der Regel
Grinflichen nur in den erforderlichen Drei-Meter-Abstandsflichen zu
den Nachbargrundstiicken vorgesehen werden, also auf Restflichen, die
fiir die Bewohner*innenschaft keinen zusammenhingenden, nutzbaren
Griinraum ergeben. Erstrebenswerter als ein neuer Bebauungsplan wire
eher eine grundstiicksiibergreifende Griinflichenplanung auf freiwilliger
Basis der Eigentiimer*innen.

Satzungen

Ein anderes Planungsinstrument ist der Erlass von Satzungen. Bspw.
kann mittels einer Begriinungssatzung die Begriinung von Fassaden und
Dichern festgelegt werden. Da diese in der Regel ebenfalls nur bei bau-
genehmigungspflichtigen Vorhaben zum Tragen kommt, enfaltet sie ihre
stidtebauliche, gestalterische Wirkung erst im Laufe der Zeit. Allerdings
kann sie mehr Verbindlichkeit schaffen, wo Forderung als Anreiz nicht
ausreicht (siehe unten »Forderprogramme«).

2018 dnderte die Stadt Darmstadt ihre Stellplatzsatzung so, dass bei
einer guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr - dies trifft fiir die
Mollerstadt zu - keine Stellplatze auf dem Grundstiick mehr nachgewiesen
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werden miissen. Gleichwohl geben Eigentiimer*innen die vermietbaren
Parkplitze auf ihrem Grundstiick ungern auf. Investor*innen planen bei
Neubauten zudem weiterhin kostenintensive Tiefgaragen aus der Sorge
heraus, die Wohnungen nicht verkaufen oder vermieten zu kénnen. Al-
lerdings befindet sich eine keinesfalls ausgelastete Hochgarage in diesem
Quartier, in dem viele Menschen ohne Autobesitz leben.

Das Instrument der Vorkaufsrechtssatzung wendet bspw. die Stadt
Hanau in ihrem Projekt »Hanau auf LADEN« erfolgreich an: Dabei ist
das Ziel nicht, viele innerstadtische Grundstiicke zu erwerben, sondern
iiber das Vorkaufsrecht friihzeitig in den Dialog mit Verkdufer*innen und
potenziellen Kédufer*innen zu kommen, um beziiglich Nutzungsmoglichkei-
ten, Mietkonditionen etc. zu vermitteln."®® Die Darmstédter Richtlinie zur
Gestaltung von Sondernutzungen (2018) in Verbindung mit der Sonder-
nutzungssatzung von 2018 regelt die Gestaltung von Objekten in Auflen-
bewirtschaftung, Warenauslagen und Warenaufstellern in der Innenstadt.
Eine analoge Satzung konnte fiir die Mollerstadt erstellt werden. Weiter-
gehend regelt die Gestaltungssatzung der Stadt Bochum fiir die Innenstadt
Fassadenoffnungen, -material, -farbigkeit und -anbauten sowie Dachauf-
bauten und -eindeckung.’? Auch eine solche Satzung konnte u. a. fiir die
Mollerstadt angewandt werden, um das Stadtbild mit der Zeit aufzuwerten.

Rahmenplane, Konzepte, Strategien...

verpflichten die Verwaltung auf mit Shakeholdern abgestimmte und
vom Stadtparlament beschlossene Ziele hinsichtlich der Stadtgestaltung.
Eine solche Mafinahme ist der Masterplan Darmstadt 2030+. In diesem
ist als Ziel u. a. »eine qualititsvolle, attraktive Gestaltung des Straflenrau-
mes«'9® festgelegt. Zudem sind iibergeordnete Inhalte festgeschrieben,
die in kurzfristig, mittelfristig oder langfristig umsetzbaren Mafinahmen-

paketen miinden.

Forderprogramme

Als ein Instrument zur Qualititssteigerung dienen Forderprogram-
me, mit denen Eigentiimer*innen z. B. bei der Umstellung auf erneuer-
bare Energien finanziell unterstiitzt werden. Der Erfolg eines solchen
Programmes hingt stark davon ab, wie weit es der Interessenlage der
Eigentiimer*innen entspricht. Ein Foérderprogramm »Begriinung Sanie-
rung/Stadtumbau« zur Verbesserung der Griinstruktur fiir Klima und
Stadtbild fiihrte in der Mollerstadt nicht zum gewiinschten Erfolg. Trotz
beratender und finanzieller Unterstiitzung zeigten die meisten Eigentii-
mer*innen kein Interesse, wahrscheinlich, da Begriinungskosten, anders
als eine energetische Ertiichtigung, nicht kommerzialisierbar (auf Mieten

umlegbar) sind. Zudem kann es zu Nutzungskonkurrenzen im Innenhof

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »>Handlungsfeld
Mobilitit«, 5. Umsetzung der
Mobilititswende in der Mol-
lerstadt — Flichenanspriiche
des ruhenden Kfz-Verkehrs
verringern

156 Artikel der dpa Hessen
auf ZEIT ONLINE,
[online] https://www.
zeit.de/news/2021-
10/08/hanau-will-mit-
konzept-innenstadt-le-
bendig-halten (letzter
Zugriff am 13.9.2022)

157 Gestaltungssatzung
Nr. 1000 Ga - Innen-
stadt Bochum - vom
08.09.2020

158 Wissenschaftsstadt
Darmstadt (2020):
Masterplan DA 2030+,
S.61

Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, » Sanierungsziele fiir
die Mollerstadt«

und: Teil A — Grundlagen,
»Kartierung des Sanierungs-
geschehens, »Dachbegrii-

nungsmafinahmen«
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kommen, wenn durch erforderliche Pflanzflichen
Stellplitze verloren gehen. Gleichwohl legte die
Stadt ein weiteres Forderprogramm zur Dach-
und Fassadenbegriinung im Rahmen des Klima-
schutzplanes auf. Dies steht ganz in der Tradition
der Mollerzeit, in der den Bauherren Forder-
gelder fiir die von Moller geforderten Fassaden

gewidhrt wurden.

Gestaltungsbeirat

Die Stadt Darmstadt richtete 2011 einen
Gestaltungsbeirat ein, der die Stadt, die Bauherr-
schaften und deren Planungsbiiros hinsichtlich
der Gestaltung und Einfiigung von Bauprojekten
in das Stadtbild berit. Durch die 6ffentlich statt-
findenden Sitzungen soll zudem das Bewusstsein
fiir Baukultur, Baukunst und Architektur gefor-
dert werden."®?

Verschiedene Neubauprojekte in der Mol-
lerstadt sind bereits im Gestaltungsbeirat dis-
kutiert worden. Zwar sind dessen Empfehlungen
rechtlich nicht bindend, dennoch bleiben sie auf-
grund der ausfiihrlichen Presseberichterstattung
nicht ohne Wirkung. Diese Presseberichte und
die 6ffentlichen Sitzungen stoflen in der Biirger-
schaft auf hohes Interesse. Doch méglicherweise
scheuen Bauherrschaften gerade deshalb eine
Beratung durch den Gestaltungsbeirat bei ge-
stalterisch verbesserungswiirdigen Bauvorhaben.
Eswire der dsthetischen Qualitit der Mollerstadt
sicherlich zutriglich, wenn mehr Bauherrschaf-
ten dazu angeregt werden konnten, den Gestal-
tungsbeirat zu konsultieren. Andererseits kann
die Stadt einer potenziellen Bauherrschaft keinen
offentlichen Diskurs auferlegen. Andere Kom-
munen berichten von guten Erfahrungen damit,
bei Bedarf Bauherrschaften zu Uberarbeitungen
eines Bauprojektes in die Stadtverwaltung ein-
zuladen und unter Hinzuziehung von Beirats-
mitgliedern mehrfach zu beraten. Im Nachhinein
erkennen selbst zuvor skeptische Bauherrschaften
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in der Regel an, dass die Empfehlungen hilfreich
waren und ihr Projekt verbessert haben.

Architekturwettbewerbe

Ein konkurrierendes Entwurfsverfahren
- also ein Wettbewerb, eine Mehrfachbeauftra-
gung oder wenigstens ein Fassadenwettbewerb
- ist das bewihrteste Instrument fiir eine hohe
Gestaltungsqualitit. Diese Verfahren kann die
Stadt privaten Bautrdger*innen nur im Rahmen
stadtischer Grundstiicksverkiufe auferlegen. In
jedem Fall kann die Stadt dafiir sensibilisieren,
bspw. indem sie bei ihren eigenen Neubau- und
Umbauprojekten selbst Wettbewerbe durchfiihrt,
Qualitatsstandards umsetzt und somit eine Vor-
bildfunktion iibernimmt.

Investor*innen scheuen oft die Kosten eines
Wettbewerbes und die vermeintliche Verlang-
samung des Planungsprozesses. Wettbewerbe
konnen nachweislich Baukosten sparen, durch
den frithen Einbezug der Kommune die anschlie-
Blenden Genehmigungsverfahren beschleunigen
und durch gute Gestaltung zur langfristigen
Werthaltigkeit der Immobilie beitragen. Es lohnt
sich, Investor*innen hierfiir entsprechend zu

sensibilisieren.

Rahmenplanungen

Bei Stadterweiterungen oder -konversionen
wird meist ein stidtebaulicher Wettbewerb aus-
gelobt, welcher stidtebauliche Qualititen kon-
zipiert, die im Bebauungsplan festgeschrieben
werden. In der Bestandsentwicklung ist dies so
nicht moglich. Ein informeller stidtebaulicher
Rahmenplan kann hier ein wertvolles Instrument
sein. Der Entwurf konnte frithzeitig als Vision im
politischen Prozess eingesetzt werden, um iiber-
greifende Vorstellungen zu kommunizieren bzw.
sich auf diese zu einigen. Er kann auch gegeniiber
den Eigentiimer*innen und Nutzer*innen einge-
setzt werden, um Aspekte wie z. B. Entsiegelung,
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Begriinung und Aufenthaltsflichen zu veranschaulichen. Im Diskurs kénnen
Flichenkonkurrenzen aufgeldst und den Flachen spezifischen Nutzungen
zugewiesen werden: So kann eine iibergreifende, integrierte Entwicklung
dargestellt werden. Der Rahmenplanung kann ggf. in Bebauungspline
iberfithrt werden bzw. wenn Bebauungspline aktualisiert werden, diesen
eine Richtung vorgeben.

Eigentum

Beim Verkauf ihrer Grundstiicke kann die Kommune Stadtbild pri-
gende Qualititen vertraglich festsetzen bzw. Grundstiicke unter Beriick-
sichtigung von qualitativen Kriterien, z. B. iiber ein Konzeptvergabever-
fahren, vergeben - so geschehen beim an die Mollerstadt angrenzenden
Marienplatz. Allerdings verfiigt Darmstadt, wie viele andere Stadte, kaum
mehr iiber eigene Grundstiicke, auch in der Mollerstadt nicht.

Deshalb ist eine Umkehr von dem in vielen Stidten praktizierten
Verkauf von Grundstiicken hin zur Anlage eines Grundstiicksportfolios
dringend geboten. Dabei kann die Stadt auch als Zwischeneigentiimerin
auftreten, um ein erworbenes Grundstiick mit den gewiinschten Vorgaben
weiterzuverkaufen. Die Stadt Hanau praktiziert dies erfolgreich fiir ihre
Innenstadt mit der bereits erwdhnten Vorkaufsrechtssatzung. Insbesondere
fiir den Erwerb von » Schliisselgrundstiicken« ist dies erforderlich; in der
Mollerstadt z. B. fiir das leerstehende Gebiude an der Ecke Rheinstrafle/
Neckarstrafle.

4. HEMMNISSE BEI GESTALTUNGS-

....................................................
...............................................

..................................

Zielen die genannten Planungsinstrumente darauf ab, die Gestaltung von
Hochbauvorhaben auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicken zu lenken,
so legt eine Stadt bei Bauprojekten im 6ffentlichen Raum selbst deren
Gestaltung fest. Aber auch hier gibt es Hemmnisse, die eine hochwertige
Gestaltung oftmals erschweren oder gar verhindern. Dem soll am Beispiel
der Mollerstadt anhand von drei fiir das Stadtbild relevanten Aspekten
nachgegangen werden, die alle z. B. beim Umbau der Grafenstrafle zum
Tragen kamen: Straflenumbau, Stellplatzreduktion und Baumpflanzungen.

159 Gestaltungsbeirat der
Wissenschaftsstadt
Darmstadt, [online]
https://www.darmstadt.
de/standort/stadtent-
wicklung-und-stadt-
planung/stadtplanung/
gestaltungsbeirat (letzter
Zugriff am 19.9.2022)

Siehe auch: Teil B — Hand-
lungsfelder, »Handlungsfeld
Mobilitit«, 3. Umgestaltung
der Grafenstrafle
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StraBenumbau

Dass die Umsetzung von Straflenumbaumafinahmen in der Mollerstadt
hinter den Zeitplanungen der Sanierungsprogramme zuriickgeblieben ist,
liegt, wie in vielen anderen Stidten auch, an einem hohen Sanierungsriick-
stand bei der Erneuerung der kommunalen Verkehrsinfrastruktur insgesamt
und an zu wenig Personal in den Amtern. Dabei ist eine Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs nicht nur hinsichtlich Klimaanpassung
und gesundem Wohnumfeld angezeigt, sondern auch zur Verbesserung der
Atmosphire und Aufenthaltsqualitit im Quartier bzw. in einzelnen Straflen.

Die Dominanz dieser Verkehrstrager driickt sich u. a. in der Aufteilung
der Verkehrsfliche und der Gestaltung des Straflenbelages aus. So wurde bei | Siehe auch: Teil B - Hand-

der Umgestaltung der Grafenstrafie aus Kostengriinden auf eine Pflasterung | tngsfelder »Handlungsfeld

. . . L . Mobilitit<«, 3. Umgestaltung
der Fahrbahnen verzichtet und stattdessen die mit Geschwindigkeit und

der Grafenstrafle
Autoverkehr assoziierte dunkle Asphaltdecke aufgebracht, welche die Tei-

lung der Strafienseiten mit hell gepflasterten Gehwegen unterstreicht. Eine

Pflasterung der Fahrbahn oder zumindest ein heller Belag wiren relevant

fiir eine positive Atmosphire fiir Fufiginger*innen gewesen, wie sie bspw.

die Schulstrafe mit ihrer gepflasterten Fahrbahn ausstrahlt.

Ausgaben fiir die Gestaltung des offentlichen Raumes werden in
Konkurrenz zu anderen zu finanzierenden Projekten in Kommunen hiu-
fig hintangestellt und gelten so lange als nicht notwendig - bei manchen
Kommunalpolitiker*innen sogar als »iiberfliissig« -, wie die Verkehrs-
sicherheit gewihrleistet ist.

Stellplatzreduktion
Eine Reduktion der Stellplitze im 6ffentlichen Raum verbessert das | Siehe auch: Teil A - Grund-
Stadtbild und die Aufenthaltsqualitit erheblich und ist ein Ziel des Sanie- | lagen, »Sanierungsziele fiir die
rungsprogrammes >» Westliche Innenstadt - Mollerstadt«. Die Stellplatzre- Vollerstadt
duktion ist Voraussetzung dafiir, dass man die Flichen fiir andere relevante
Funktionen nutzen kann, wie z. B. fiir Baumpflanzungen und fiir Auflen-
gastronomie. Dabei gelang die Stellplatzreduktion in der Grafenstrafle nur
teilweise, weil es an nahezu jedem Standort Interessenskonflikte mit den
Anliegenden - hier Gewerbetreibende, andernorts auch Bewohnende - gab,
die sich iiber Jahre hinzogen und den Prozess verlangsamten. Den Sorgen
um Einnahmeverluste bei den Gewerbetreibenden stehen allerdings flo-
rierende Geschifte in der benachbarten Fufigingerzone entgegen. Zudem
sind ca. 4.000 Stellplitze in den Parkhiusern der Innenstadt vorhanden,
die wenig ausgelastet sind.
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StraBlenbegriinung / Baumpflanzungen

Seit dem 19. Jahrhundert bilden innerstidtische Baumalleen und
-reihen ein gestalterisches Merkmal des Stadtebaus. Eine grofle Mehrheit
der Bevolkerung befiirwortet die Pflanzung von Bdumen im Straflenraum.
Im Hinblick auf den Klimawandel hat sich diese Haltung verstirkt. Die
Akzeptanz von Baumpflanzungen st6f3t haufig dort an Grenzen, wo es um
Eigeninteressen wie einer teilweisen Verschattung des eigenen Grundstiicks
oder dem Erhalt von offiziellen oder sogar inoffiziellen Parkmoglichkeiten
im Straflenraum vor der eigenen Haustiire geht.

Zielkonflikte ergeben sich auch fiir die Kommune selbst, einerseits
hinsichtlich von Flichenbedarfen fiir Biume und andererseits fiir Ver-
kehrstrager, z. B. zur Errichtung neuer Radwege. Ein anderes Hemmnis
stellen die vielfach vorhandenen Infrastrukturleitungen im Erdreich von
innerstadtischen Straflenraumen dar, durch welche nicht iiberall der fiir
wachsende Biume notige Wurzelraum in ausreichendem Mafle vorhanden
ist. Das Verlegen bzw. Umlegen von Leitungen ist sehr kostspielig, muss
jedoch vermehrt mit klimatischen Anforderungen und der Stadtbildver-
besserung abgewogen werden.

Gestaltung im 6ffentlichen Raum ist also einem komplizierten Geflecht
von Interessen und Parametern unterworfen, welche die Stadt zum Wohle

der Allgemeinheit abwigen muss.

5. BAUKULTUR ALS

...............................

...........................................

Darmstadt ist nicht mehr die Residenzstadt, in der Hofbaumeister Georg
Moller vom Landgrafen beauftragt wurde, ein reprisentatives Stadtviertel
zu entwerfen. Auch sind 100 Jahren vergangen, seit Ernst May — mit viel
Personal und dem Riickhalt des Oberbiirgermeisters ausgestattet — in
Frankfurt Siedlungen vom Stadtgrundriss bis zur Tiirklinke gestalteten
konnte. Mehr Demokratie bedeutet, dass das Stadtparlament z. B. iiber die
Umgestaltung einer Straf3e entscheidet und mehr Biirger*innenbeteiligung
bedeutet, dass abgesehen von den 6ffentlichen Belangen auch unterschied-
liche Interessen Privater abgewogen werden. Die Bevolkerung demonstriert
fiir Klimaschutz, Radverkehr etc., doch ein Engagement fiir das Stadtbild
findet kaum Unterstiitzung. Gestaltung erfihrt derzeit eine geringe gesell-
schaftliche Relevanz. Um Gestaltqualitit bei Gebduden oder im 6ffentlichen
Raum - in der Mollerstadt oder gesamtstadtisch — zu verbessern, miissen




die Offentlichkeit und ihre Vertretung, die Parlamentarier*innen, aberauch 160 Architekturforum
Freiburg, [online]
https:/ /architekturfo-
rum-freiburg.de/ (letzter

die Bevolkerung fiir Gestaltung als Wert sensibilisiert werden. Dies ist eine
grofle Herausforderung, aber angesichts der Begrenztheit stidtebaulicher
Instrumente zur Gestaltung von Bestandsquartieren sehr wichtig. Zugriffam 19.9.2022)

6. FORDERUNG DER BAUKULTUR

................................................

Um Baukultur zu férdern, kann sich die Kommune der Unterstiitzung von
externen Fachleuten bedienen, wie dies in Darmstadt derzeit schon mittels
Gestaltungsbeirat praktiziert wird, aber auch durch Veranstaltungen mit
Verbinden und Vereinen wie z. B. der Architektenkammer, dem Bund
Deutscher Architekten, der Werkbundakademie, Kulturelle Mitte und
nicht zuletzt tiber Projekte der beiden Darmstidter Architekturfakultiten.
Um das Bewusstsein fiir Architektur und Stadtbild in der Offentlichkeit
zu schirfen, wurden in manchen Stiddten Architekturforen eingerichtet,
die wie in Freiburg Informationen und Kenntnisse vermitteln, Neugier
wecken, zur bewussten Wahrnehmung der gebauten Umwelt anregen“’o
und der Baukultur ihren eigenen Stellenwert im Kulturleben der Stadt ge-
ben. Fiir eine auch gestalterisch nachhaltige Entwicklung der Mollerstadt
scheint es sinnvoll, dass Stadt, Bewohner*innenschaft, Eigentiimer*innen
und Pichter*innen in einen regelmifligen, formalisierten Dialog und Aus-
tausch treten. Das aktuell begonnene Entwicklungskonzept Innenstadt

»DA mittendrin« verfolgt genau dies.

7. FAZIT: HANDLUNGSOPTIONEN

................................................

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die rechtlichen Mittel, von Bau-
willigen eine qualititsvolle Gestaltung verbindlich einzufordern, begrenzt
sind. Zur Veranderung und damit auch méglichen Aufwertung eines Be-
standsgebdudes kann ohnehin kein*e Eigentiimer*in verpflichtet werden.
Bedenkenswert wire aber die Befassung mit erweiterten — auch recht-
lichen - Moglichkeiten einer grundstiicksiibergreifenden Entwicklung.
Gleichzeitig stehen einer Kommune trotz der genannten Herausforde-
rungen und Hemmnisse Instrumente und Handlungsoptionen zur Ver-
besserung und Steuerung der stidtebaulichen Gestaltung zur Verfiigung,
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bspw. die Vorkaufsrechtssatzung, mit der sie frithzeitig Einfluss nehmen 161 Wissenschaftsstadt
Darmstadt (2020):

und Schliisselimmobilien kaufen kann. Dazu ist die Anlage eines Grund-
Masterplan 2030+, S. 67

stiicksportfolios empfehlenswert. Die Stadt kann vorbildhaft auf eigenen
Grundstiicken und bei Projekten im offentlichen Raum, wie im Master-
plan 2030+ beschlossen,'®! Wettbewerbe ausloben und eine Architektur
der Nachhaltigkeit umsetzen, und sie kann die gesellschaftliche Relevanz
der Stadtbildqualitit fordern, indem Dialogformate mit Offentlichkeit und
Eigentiimer*innenschaft etabliert werden.

Abb. 63 Neubauten Mollerstadt




Exkurs:

Urbanes Grun

MARTINA FENDT
Landschaftsarchitektin,
Urbanistin, Wirtschafts-
mediatorin
Nach Stationen in der Freiraum-

planung und Stadtforschung berit

sie seit 2013 als Projektleiterin bei

der ProjektStadt (Frankfurt a. M.)

Kommunen bei Stadtentwicklungs-

mafinahmen. Arbeitsschwerpunkte

sind hier freiraumbezogene Projekte
sowie Biirgerbeteiligungsverfahren.

1. AUFTAKT

..................

Stadtgriin ist ein essenzieller Baustein der nachhaltigen Stadt-
entwicklung. Seine 6kologischen und sozialen Funktionen
und seine vielfachen positiven Effekte tragen maf3geblich
zu einer lebenswerten Stadt bei. Urbane Griinflichen und
Strukturen verbessern das stidtische Kleinklima und die
Luftqualitit. Sie ermoglichen die Speicherung, Verdunstung
und Nutzung von wertvollem Regenwasser. Auch die Siche-
rung und Entwicklung der Artenvielfalt in der Stadt ist auf
standortgerechtes und vielgestaltiges Griin als Lebensraum
angewiesen.

Griine Freiriume sind Rdume der Erholung und der
aktiven Freizeit mit Sport und Spiel, Orte der Begegnung
und des Gesprichs. In ihnen kann die Pflanzen- und Tierwelt
erlebt und beobachtet werden. Hier kann Naturerfahrung
und Umweltbildung konkret und sinnfillig werden, und
sei es »nur« durch die spontane Freude an den Farben des
Herbstlaubes oder am Vogelgezwitscher.

ﬁ EXKURS: URBANES GRUN FENDT



2. STADTGRUN UNTER DRUCK

............................................

Das urbane Griin steht in vielfiltiger Konkurrenz zu anderen Flichennut-
zungen, denn die Ressource »Fliche« ist knapp und begehrt. Dies gilt in
verstiarktem Mafle in wachsenden Stidten und Metropolregionen.

Der Grundsatz der Innenentwicklung vor Auflenentwicklung ist sinn-
voll und richtig: Die Inanspruchnahme von Flichen im offenen Land-
schaftsraum muss reduziert werden. Wilder, Acker und wertvolle Biotope
im Umland der Siedlungen sollen so weit wie moglich gesichert und er-
halten werden. Zugleich verstirkt die Konzentration auf eine Bebauung im
stadtischen Kontext den Druck auf die wenigen dort verfiigbaren Flichen.
Wachsende Stidte benttigen Wohnraum, Gewerbe- und Verkehrsflichen,
offentliche Einrichtungen des Gemeinbedarfes wie Schulen und Kitas und
vieles mehr. So werden Bauliicken geschlossen, Brachflichen werden in
Nutzung genommen, bestehende Bebauung wird aufgestockt oder durch
Neubauten nachverdichtet.

Eine wachsende Stadt benétigt zugleich unabdingbar auch Freirdume:
griine und blaue Infrastruktur in ihren vielfaltigen Erscheinungsformen als
Parks und Gérten, Spielpldtze, Sportanlagen, Kleingérten bzw. Flichen fir
Urban Gardening, von Vegetation geprigte und fiir die Anwohner*innen
nutzbare Freiriume im Wohnumfeld, Alleen und Baumreihen entlang der
Straflen, Stadtwilder oder »Tiny Forests«, Gebdudebegriinungen an den
Fassaden und auf den Dichern, Stadtbdche und Teiche, Flichen fiir Regen-
wasserriickhalt und Versickerung und vieles mehr.

Das planerische Leitbild einer doppelten Innenentwicklung bleibt
daher unverzichtbar. Dazu gehort es, urbanes Griin in ausreichendem
Maf} quantitativ zu sichern und zugleich qualitativ wertvoll zu gestalten,
griine Strukturen zu vernetzen, den stidtischen Freiraum als Ganzes in
den Blick zu nehmen und mit der Bebauung stidtischer Flichenreserven
integriert zu planen.

Denn fiir all die konkurrierenden Nutzungswiinsche gibt es gute, nach-
vollziehbare Argumente. Ein wesentlicher Unterschied besteht allerdings
darin, ob Flichennutzungen aus der Perspektive der Marktlogik rentabel
sind oder nicht. Mit Wohn- und Gewerbebauten lisst sich viel Geld verdie-
nen, mit urbanem Griin nicht. Zwar lassen sich die positiven Effekte griiner
Freirdaume, volkswirtschaftlich gesehen, durchaus monetér bemessen, z. B.
in Form von Kostenreduzierungen im Gesundheitswesen, etwa durch die
Milderung der Hitzeinseleffekte und der damit verbundenen Reduktion
negativer Folgen von sommerlichen Hitzeperioden auf die Gesundheit der
Bevolkerung oder durch gesundheitsfordernde Bewegungsangebote im

Teil A - Grundlagen
»Mollerstadt 2.0 politische
Ziele«, Ziele der Stadtent-
wicklung und des Stadtum-

baus in Darmstadt

Siehe auch: Teil B - Exkurse,
»Marktlogik: Immobilien-
wirtschaftliche Rahmenbedin-

gungen<«
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Freiraum. Fiir Eigentiimer*innen von Flachen oder Projektentwickler*innen
wirft das Stadtgriin jedoch keine Rendite ab.

Weil nach den Regeln des Marktes im Einzelfall das Griin tendenziell
das Nachsehen hat, sind entsprechende Anstrengungen der Politik und
Verwaltung in Ausiibung der kommunalen Planungshoheit notwendig.
Vielfach werden diese auch unternommen. Hier schirft der wahrnehm-
bare Klimawandel den Blick fiir die hohe Bedeutung des urbanen Griins
fiir Klimaschutz und Klimaanpassung.

So werden Flichennutzungs- und Landschaftspline iiberarbeitet, Klima-
schutz- und Klimaanpassungsstrategien aufgestellt und gesamtstadtische
Freiraumentwicklungskonzepte neu erarbeitet oder aktualisiert. In neueren
Bebauungsplianen werden zunehmend Anforderungen an Freiraumgestal-
tung, Gebdaudebegriinung und Regenwassermanagement festgesetzt. Teil-
weise erginzen kommunale Freiraumsatzungen das Mafnahmenbiindel.

Die Kommunen gehen verstirkt mit gutem Beispiel voran und qua-
lifizieren neue und bestehende Freiraume mit Blick auf Biodiversitit,
Umweltqualitit und -gerechtigkeit, und auch die Intensivierung der Be-
mithungen bei der Begriinung der eigenen offentlichen Gebiude ist ein
vielfach formuliertes Ziel.

Strategien der urbanen Freiraumentwicklung nehmen jedoch nicht
allein die 6ffentlichen Mainahmen in den Blick. Die Vielzahl der privaten
Flichen und baulichen Anlagen stellt ein grofies Potenzial fiir quantitative
und qualitative Verbesserungen des Stadtgriins dar.

Siehe auch: Teil A — Grund-
lagen, »Mollerstadt 2.0
politische Ziele«

Abb. 64

NH ProjektStadt:
Umweltinformations-
borse 2017




3. ANREIZE FUR DIE BEGRUNUNG

.................................................

..........................................

Kommunale Anreizférderprogramme fiir private Begriinungs- und Entsiegelungsmaf3-
nahmen sind ein zunehmend héufig genutztes Instrument, um auf die Gestaltung von

privaten Freiriumen einzuwirken.

Die Chancen und Vorteile liegen auf der Hand:
— Eigentiimer*innen werden direkt adressiert und auf »griine« Mdglichkeiten zur
Verbesserung und Aufwertung ihrer Immobilien aufmerksam gemacht.
Ein Zuschuss zu Bau- und Planungskosten wirkt als finanzieller Anreiz.

N2

Zusitzliche Benefits konnen geschaffen werden, wenn eine fiir die Eigentii-
mer*innen kostenfreie freiraumplanerische Fachberatung oder sogar eine erste
skizzenhafte Planung Teil des Programmangebotes ist.

Mafinahmen konnen, je nach Umfang, relativ schnell zur Umsetzung gelangen.

N2

Die Zielsetzungen liegen im Allgemeinen in der quantitativen und qualitativen
Verbesserung der privaten Freirdiume durch Begriinung, Reduzierung von versie-
gelten Flichen und Mafinahmen zu Versickerung, Speicherung und Nutzung von

Regenwasser.

Die konkreten Fordergegenstande sind vielfaltig:
—> Neuanlage von Pflanzflichen und Verbesserung bestehender Begriinung von
Hofen und Vorgartenzonen mit einer 6kologisch wertvollen, standortgerechten
und insektenfreundlichen, die Artenvielfalt fordernden Bepflanzung
Riickbau von sogenannten » Schottergirten«
Riickbau von funktional nicht (mehr) benétigten Belagsflichen
Austausch von Belagsmaterialien durch neue, versickerungsfihige Belidge

N R N2

Anlagen zur Speicherung und zum Riickhalt von Niederschlagswasser
(Zisternen, Versickerungsmulden, Rigolen)
Dachbegriinungen, auch bei Nebengebauden, Garagen und Carports

N2

Fassadenbegriinungen, auch an Grenzmauern

Die Forderprogramme sind unterschiedlich aufgebaut, teils als stadtweites Angebot,
teils auf bestimmte Quartiere bezogen. Letzteres ist vor allem dann der Fall, wenn die
Anreizprogramme eine Mafinahme im Rahmen einer Quartiersentwicklung in einer
Forderkulisse der Stidtebauférderung von Bund und Lindern sind und entsprechend
kofinanziert werden. Fiir die Weitergabe von Finanzmitteln aus der Stidtebauférderung
an private Dritte sind in diesem Fall die dort formulierten Vorgaben und Bedingungen
zu beachten.
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Auch fiir rein kommunal finanzierte Anreizforderprogramme gelten die Grundsitze des 6ffentlichen
Haushaltsrechtes, doch die Spielrdaume zur Ausgestaltung der Programme scheinen hier etwas grofler
zu sein. Ob, in welchem Umfang und in welchen Zeitraumen diese Anreizforderprogramme von den
Eigentiimer*innen angenommen werden und zur Umsetzung von Begriinungsmafinahmen fiihren,
hingt von verschiedenen Faktoren ab. Es gibt neben den grundsitzlich grofien Potenzialen auch
Herausforderungen und Hemmnisse, welche die Umsetzung erschweren konnen.

Die im Folgenden zusammengefassten Erfahrungen aus der Mitwirkung der Verfasserin an Be-
ratung und Programmmanagement in verschiedenen Kommunen sind eine subjektive Auswertung
der bisherigen Praxis in teilweise noch laufenden Programmen. Sie konnen weder reprisentativ

noch vollstindig sein.

4. EIGENTUMER*INNEN UND IHRE INTERESSENSLAGEN

...........................................

Je nach Ausprigung der Bebauungs- und Eigen-
timer*innenstrukturen sind die Interessenlagen
der Entscheider*innen recht unterschiedlich
beschaffen.

In Ein- und Zweifamilienhiusern, in denen
Eigentiimer*innen hiufig selbst (mit) im Ge-
biude wohnen oder arbeiten, zeigt sich hiufig ein
relativ hohes Interesse an einer guten Freiraum-
gestaltung und an einem 6kologisch wertvollen
Wohnumfeld.

In gréfleren Mehrfamilienhdusern hinge-
gen, seien sie nun im Besitz von professionell
am Immobilienmarkt titigen Akteur*innen (z. B.
Wohnungsbaugesellschaften, Investor*innen,
Projektentwickler*innen o. A.) oder seien sie
Eigentiimer*innengemeinschaften nach Woh-
nungseigentumsgesetz mit einer professionellen
Hausverwaltung, stellt sich die Lage anders dar.
Hier gibt es kein vergleichbares personliches In-
teresse, denn die Eigentiimer*innen nutzen die
Immobilie zumeist nicht selbst.

Selbst wenn einzelne Miteigentiimer*innen
in Eigentiimer*innengemeinschaften aus person-
licher Uberzeugung die Initiative ergreifen und
Begriinungsmafinahmen vorschlagen, ist der Weg

EXKURS: URBANES GRUN FENDT
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zu einer mehrheitlichen Beschlussfassung der
Gemeinschaft lang und sind die Widerstdnde oft
hartnickig. Hausverwalter*innen haben nicht un-
bedingt ein genuines Interesse an der Umsetzung
zusitzlicher, nicht zwingend erforderlicher Maf3-
nahmen, denn daraus entsteht fiir ihre Arbeit ein
gewisser Mehraufwand.

‘Wohnungsunternehmen haben einen lang-
fristigen, oft auf drei Jahre hinaus konzipierten
Sanierungsfahrplan fiir ihre Gebdude. Die ent-
sprechenden Finanzmittel sind also weit im Vo-
raus festgelegt, neue Mafinahmen werden daher
ggf. nur sehr langfristig zur Umsetzung in Be-
tracht gezogen.

Generell werden Begriinungsmafinahmen
hiufig dann in die Planung integriert, wenn oh-
nehin eine Modernisierung des Bestandes, eine
energetische Ertiichtigung, eine Aufstockung
oder dhnliche bauliche Mafinahmen geplant sind.
Wenn in einem solchen Planungszeitraum ein
Beratungsangebot gemacht wird, sto8t das oft
auf reges Interesse. Wenn zudem der Kosten-
aspekt unter Beriicksichtigung eines Zuschusses
als akzeptabel eingeschitzt wird, dann werden
im Zuge groflerer Umbauten tatsichlich auch



relativ bereitwillig Dachbegriinungen oder Neu-
ordnungen von Héfen und Vorgirten vorgesehen
und umgesetzt.

Dabei zeigt sich, dass selbst bei einer Neu-
ordnung und -gestaltung der gebdudenahen
Freirdume so gut wie nie auf vorhandene Kfz-
Stellplatze verzichtet wird. Insbesondere in in-
nerstadtischen Quartieren mit wenigen und zu-
dem parkraumbewirtschafteten Stellplitzen im
offentlichen Raum sind die Kfz-Stellplitze im
privaten Raum sehr begehrt, zumeist vermietet
an die Nutzer*innen des jeweiligen Gebdudes,
aber auch an Einpendler*innen.

5. TRADIERTE VORBEHALTE

...........................................

Eine Herausforderung fiir die Beratung stellen bei
der Eigentiimer*innenschaft vorhandene Beden-
ken und Befiirchtungen beziiglich verschiedener
Formen von Begriinungen dar.

»Bleibt das begriinte Dach auch wirklich
langfristig dicht? Beschidigt die Kletterpflanze
unsere frisch sanierte Fassade? Macht ein girt-
nerisch gestalteter Hof oder Vorgarten nicht un-
endlich viel Arbeit?«

Diese und dhnliche Fragestellungen konnen
in der Einzelberatung vor Ort diskutiert werden,
so dass bspw. klar wird: Es gibt Fassadenbegrii-
nungen mit Pflanzen, die keine Selbstklimmer
sind, sondern Rankhilfen bené6tigen und so auch
keine Spuren von Haftwurzeln oder Ahnlichem
an der Wand hinterlassen.

Eigenstindige Baumafinahmen allein fiir Begrii-
nungen oder Entsiegelungen sind bei »profes-
sionellen Eigentiimer*innen« selten. Bei selbst
genutzten Hiusern kommt dies hingegen hiufig
vor. Sind Immobilien im Familienbesitz, ist oft
der Generationswechsel der Zeitpunkt, an dem
Investitionen in den Bestand getitigt werden.
Umgekehrt zieht die dltere Generation in der
Familie hiufig keinerlei Mainahmen (mehr) in
Betracht, selbst wenn sie grundsitzlich als wiin-
schenswert eingeschitzt werden, frei nach dem
Motto: »Das sollen dann die Jungen machen,
wenn das Haus einmal ihnen gehort. «

GEGEN BEGRUNUNGEN

...................................

Pflanzen brauchen zwingend Pflege, denn sie sind
ein »lebendiger Werkstoff«, aber der Aufwand
ist etwa bei einer stabilen, standortgerechten
Pflanzung aus Grasern und Stauden lingst nicht
so hoch wie befiirchtet, auch deutlich geringer
als bei den vermeintlich so pflegeleichten Schot-
tergirten, und warum muss denn eigentlich ein
Garten immer picobello ordentlich und aufge-
rdumt aussehen? Etwas Totholz und unaufge-
rdumte Gartenecken sind fiir die Tierwelt sogar
ausgesprochen wertvoll.

Inwieweit sich die Eigentiimer*innen tiber-
zeugen lassen, dass der Pflegeaufwand vertret-
bar gehalten werden kann und die Vorteile des
Griins am Haus iiberwiegen, ist in jedem Einzel-
fall anders.
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6. AUFWAND FUR DIE ANTRAGSTELLER*INNEN

............................................

...........................................

Ein weiteres Hemmnis kann im Forderverfahren
selbst begriindet sein. Ubliche Elemente eines
solchen Verfahrens nach Mafigabe der Stiadtebau-
forderung sind eine Antragstellung mit einer Be-
schreibung und Kostenschitzung zu den geplan-
ten Maflnahmen, eine vertragliche Vereinbarung
zwischen Kommune und Eigentiimer*innen iiber
die Begriinungsmafinahmen und deren Forde-
rung sowie die Vorlage eines Verwendungsnach-
weises iiber die tatsdchlich angefallenen Kosten.
Auch wenn die Kommune die Férderrichtlinien
und die Formulare und Modalititen der Antrag-
stellung so klar und tibersichtlich wie méglich
fasst und zudem die Verwaltungstexte in Flyern
und Checklisten fiir die Biirger*innen besser
verstindlich »iibersetzt«, bleibt doch ein ge-
wisser Aufwand fiir die Antragsteller*innen un-
vermeidlich. Fiir manche Eigentiimer*innen ist

das ein abschreckendes Hindernis. Auch ist aus

............................

..........................

erfolgreich abgeschlossenen geforderten Maf3-
nahmen zu horen, dass das Verfahren zu kompli-
ziert und dass vor allem der eigene Aufwand im
Verhiltnis zur Hohe des Kostenzuschusses doch
eigentlich zu hoch sei.

Die Notwendigkeit, selbst Kostenangebo-
te einzuholen, ggf. in Verbindung damit, eine
Planungsskizze erstellen zu lassen und im Be-
darfsfall die statischen Gegebenheiten von Be-
standsbauten gutachterlich kliren zu lassen,
wenn eine Dachbegriinung vorgesehen werden
soll und keine entsprechenden Unterlagen aus
der Bauzeit vorhanden sind, stellen in gewisser
Weise eine Hiirde dar. Auch eine Beratung, die
neben dem Aufzeigen von freiraumplanerischen
Moglichkeiten ja auch die Antragstellung prozes-
sual begleiten sollte, kann hier zwar unterstiitzen,
aber die Aufgaben verbleiben letztlich bei den

Antragsteller*innen.

7. EMPFEHLUNGEN AUS DER BERATUNGSPRAXIS

...........................................

Anreizforderprogramme sollten einen langen
Atem haben: Da Planungs- und Umsetzungspro-
zesse seitens der Eigentiimer*innen bestimmten
Bindungen unterliegen und hiufig nicht ad hoc
in Angriff genommen werden, ist ein langfristi-
ges Forderangebot von Vorteil. So kann der An-
teil der begriinten Fliachen langsam, aber stetig
wachsen und sich Stiick fiir Stiick, wie ein Mo-
saik, zu einem immer »griineren« Gesamtbild
zusammensetzen.

Effekte positiver Verstirkung profitie-
ren ebenso von einer ausreichend langen
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Programmdauer. Oft ist es die bereits umgesetzte
Mafinahme auf dem Nachbargrundstiick, die zu
eigener Aktivitit inspiriert.

Forderprogramme, Richtlinien, Formulare
und Verfahrensmodalititen sollten so klar und
verstiandlich, so einfach und schlank wie moglich
aufgesetzt werden. Dabei empfiehlt sich ggf. auch
ein kooperativer Austausch mit den Fordermittel-
geber*innen in der Stidtebauférderung, um ge-
meinsam nach Moglichkeiten der Vereinfachung
zu suchen. Auch die Rechtsamter der Kommunen

sollten konstruktiv eingebunden werden.



Da Freiraumplanung immer eine Querschnitts-
aufgabe darstellt, ist eine gute ressortiibergrei-
fende Zusammenarbeit der beteiligten Fachamter
und eine breite verwaltungsinterne Zustimmung
und Unterstiitzung fiir die Programme sehr
hilfreich.

Weiterhin kann ein verstetigter Austausch
zur einschlagigen Praxis und zu den Erfahrungen
anderer Kommunen sehr wertvoll sein, um vonei-
nander zu lernen, was unter welchen spezifischen
Bedingungen in welchen Arten von Stadtquartie-
ren gut funktioniert.

Fachliche Beratung und eine Begleitung
im Antrags- und Forderverfahren haben sich
als gut nachgefragt und insgesamt sehr hilfreich
erwiesen. Diese Aufgaben kénnen sowohl von
stadtischen Fachdmtern als auch von externen
Dienstleister*innen iibernommen werden. Wich-
tig ist, dass es konkrete Ansprechpartner*innen
gibt, die niedrigschwellig erreichbar sind, fiir die
Interessent*innen ein offenes Ohr haben und sie
unterstiitzen.

Die Forderprogramme sollten begleitend
ausgewertet und evaluiert werden, und zwar so-
wohl quantitativ (nach begriinten Flichen in den
diversen Ausprigungen) als auch qualitativ. Die
Beratung iiber Begriinungsmoglicheiten auf dem
jeweils eigenen Grundstiick ist dabei ein posi-
tives Element an sich und sollte wertgeschitzt
werden, selbst wenn sie nicht unmittelbar im
Nachgang zu einer Umsetzung von Mafinahmen
fithrt. Sie sorgt fiir Impulse und kann ein verstark-
tes Bewusstsein fiir die Potenziale des eigenen
Grundstiicks erzeugen. Vielleicht erfolgt eine
Neuordnung der Freiriume spéter und in anderen
Kontexten (z. B. im Zuge eines Generationen-
wechsels), profitiert dabei aber letztlich doch von
dem kommunalen Férderangebot.

Offentlichkeitsarbeit ist immens wichtig.
Das Angebot fiir die Biirger*innen sollte intensiv
publik gemacht und beworben werden. Dabei
sollte man insbesondere die Eigentiimer*innen

adressieren, aber auch die Nutzer*innen einbe-
ziehen, denn es geht um ein breites Bewusstsein
fiir die Bedeutung von Begriinungsmafinahmen
fir die Umwelt- und Lebensqualitit in der Stadt.
Soziale Medien sollten ebenso genutzt werden
wie klassische Kanile der Pressearbeit.

Die Kommune kann sich dariiber hinaus
lokale Verbiindete suchen: Sie kann in Umwelt-
netzwerken aktiv werden und eigene Netzwerke
mit lokalen Naturschutzverbinden, Interessens-
gruppen, Gartenbauvereinen, Biirgerinitiativen,
Stadtteilvereinen, Kirchengemeinden, sozialen
Organisationen, Schulen, Organisationen und
Vertreter*innen der »griinen Berufe« (Girtne-
reien, Landschaftsarchitekturbiiros, Garten- und
Landschaftsbaubetriebe) und vielen anderen Ak-
teurinnen und Akteuren der Stadtgesellschaft
schaffen. Gemeinsame Veranstaltungen und
Aktionen mit Multiplikator*innen konnen das
Interesse fiir Freiriume und Begriinungen for-
dern und zur Bekanntheit des Forderangebots
der Kommune beitragen.

Gute Projektbeispiele konnen aufzeigen,
welche Gestaltungsmoglichkeiten es gibt und
welche positiven Erfahrungen die Nutzer*innen
begriinter Freirdume mit ihren Gérten machen.
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Exkurs:
ldentifikation,
Image und
Engagement

PROF. DR. MICHELE BERNHARD

ist Professorin fiir Soziologie an der Hoch-
schule Kehl. Sie hat zum Thema Eigenlogik der
Stddte unter dem Aspekt der Partizipation pro-
moviert. Wahrend der Entstehung der Publika-
tion war sie bei der IHK Darmstadt im Bereich
Unternehmen und Standort als Handelsrefe-
rentin titig und knapp drei Jahre wissenschaft-
liche Referentin der Schader-Stiftung im Projekt
» Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwicklung
(s:ne)«. Zuvor war sie iiber sechs Jahre wissen-
schaftliche Mitarbeiterin der Koordinierungs-
stelle Biirgerbeteiligung im Amt fiir Stadtent-
wicklung und Statistik der Stadt Heidelberg.
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1. AUFTAKT

..................

Kennen Sie die Darmstadter Mollerstadt?

Diese Frage konnen nicht viele Personen mit »Ja« beantworten —
selbst die Bewohner*innen nicht. Wie eine nicht-reprisentative Umfrage
der Studierenden der Hochschule Darmstadt gezeigt hat, haben iiber die
Hilfte der Befragten nicht gewusst, dass sie in der Mollerstadt leben.Woran
liegt das?

Die Mollerstadt ist ein Bereich, der zur Darmstddter Innenstadt gehort.
Somit ordnen sich die meisten Menschen dieser und nicht spezifisch der
Mollerstadt zu. In der Innenstadt gibt es Identifikationspunkte, die den
Bewohner*innen helfen, sich zu verorten, oder, noch einen Schritt weiter,
sich zu identifizieren. Im Folgenden werde die Verfasserin eine Erkldrung
anbieten und zeigen, was vorhanden sein muss, damit sich Personen mit
einem Stadtteil identifizieren, um dann abschlieBend Mdglichkeiten auf-
zuzeigen, wie dies geférdert werden konnte. Die These, die hier aufgestellt
wird, lautet: Es braucht die Identifikation mit dem Stadtquartier, um sich
zu engagieren. Engagement ist fiir nachhaltige Stadtentwicklung von grofler
Bedeutung. Und es braucht spezifisch auf bestimmte Gruppen zugeschnit-
tene Orte. In der Mollerstadt wohnen bspw. iiberdurchschnittlich viele
Studierende. Diese finden kaum Identifikationspunkte und Orte fiir sich.

2. SELBST- UND FREMDZUSCHREIBUNG

............................................................

Ein Stadtteil oder ein Quartier kann mit einer Selbst- und einer Fremdwahr-
nehmung beschrieben werden; diese kénnten auch als Image zusammenge-
fasst werden. Es ist hilfreich, diese beiden Kategorien niher zu betrachten,
um zu verstehen, warum es in der Mollerstadt kaum Zuschreibung gibt
und warum genau das ein Grund fiir Nicht-Identifikation ist. Mit einem
Nicht-Ort ist eine Identifikation ndmlich nicht méglich.

Um zu verstehen, was mit Selbstzuschreibung gemeint ist, sei hier
ein Beispiel genannt: »Wir Mollerstidter sind der griinste Stadtteil - alle
kommen hier her, um die begriinten Fassaden zu bestaunen«. In diesem
Satz schwingt sogar ein gewisser Stolz mit. Damit es {iberhaupt so etwas
wie eine Selbstbeschreibung gibt, muss es etwas geben, woriiber man
sprechen kann und was es zu beschreiben gibt. Das konnen, wie im fiktiven
Beispiel, bauliche Besonderheiten sein oder ein jahrliches Fest, spezifische
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Bewohner*innen - wie bspw. in Studierendenvierteln - oder auch eine
auflergewOhnliche Ladenstruktur. Auch gesellschaftliche Themen, die der
eigenen Werterhaltung entsprechen, z. B. Nachhaltigkeit, konnen in ihrer
raumlichen Umsetzung fiir Identifikation sorgen, etwa durch Begriinung.
Etwas anders umschrieben: Der Raum bzw. das Quartier erlaubt mir, meine
Werte zu leben. Dazu konnen auch soziale Aspekte, wie eine besonders gut
funktionierende Nachbarschaft, in der man sich gegenseitig unterstiitzt,
beitragen.

Fremdzuschreibung ist vor allem der Ruf eines Stadtteils. So fallen
bspw. jeder*jedem Assoziationen ein, wenn der Berliner Prenzlauer Berg
beschrieben werden soll. Falls nicht, sei an die Soja-Latte-trinkenden-Miitter
erinnert. Bei der Mollerstadt gibt es kaum positive Assoziationen aufler
den historischen - in jeder Darmstddter Stadtfithrung taucht der Begriff
der Mollerstadt im Zusammenhang mit dem klassizistischen Stadtplan
Georg Mollers auf.

3. ES BRAUCHT STRUKTUREN

...........................................

.............................

Als Teil der Innenstadt liegt die Mollerstadt am Rand und hat eher den
Charakter eines unattraktiven Restraumes. Als Nachbarschaftsraum, bzw.
Kiez, um einen Berliner Begriff zu nutzen, bietet sie sich nicht an. Hier
wiren wir bereits bei dem ersten Punkt: Es braucht Orte, an denen sich
die Bewohner*innen aufhalten konnen. Im besten Fall sind sie fiir unter-
schiedliche Gruppen attraktiv und erfiillen unterschiedliche Bediirfnisse.

Eine weitere Erklirung, die eng damit verkniipft ist: Es gibt keine
engagierten Biirger*innen, sei es in Form von Stadtteilvereinen, Initiativen,
Interessensgruppen oder anderen losen Zusammenschliissen. Auch hierfiir
braucht es Orte und Treffpunkte, die es in der Mollerstadt bisher nicht gibt.
Die relativ kurze Verweildauer und die Sozialstruktur der Bewohner*innen
tragen dazu bei. Die Mollerstadt kann als ein »Durchgangsquartier« be-
zeichnet werden. Durch die giinstigeren Mieten leben hier vor allem Stu-
dierende und Menschen mit geringerem Einkommen. Sobald sich dieser
Status dndert, ziehen die Menschen weg. Wieso sollte sich jemand fiir einen
Ort engagieren, der nur temporar bewohnt und eher als Mittel zum Zweck

betrachtet wird? Nachhaltige Projekte wie Repair-Cafés, Sharing-Angebote

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »>Handlungsfeld
keiten schaffen, aber dafiir braucht es Initiativen, die sich dafiir einsetzen | Konsum«

oder Ahnliches kdnnten in der Mollerstadt ihren Ort finden und Zugehérig-
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und die Angebote pflegen. AuBlerdem konnten Familien mit Kindern eine
stabilisierende Bevolkerungsgruppierung fiir das Quartier sein, doch diese
fehlen bisher fast vollstindig: Weniger als 10% der Haushalte haben Kinder.
Dementsprechend gibt es weder ein Schul- oder Kitaangebot noch nutz-
und bespielbaren Auflenraum.

Anders als in dlteren und gewachsenen Stadtteilen, in denen die
»Kerb« (Kirchweihe) langjihrige Tradition hat und gemeinsam gefeiert
wird, gibt es in der Mollerstadt kein vergleichbares Angebot. Die Bewoh-
ner*innen treffen sich also nicht in ihrer Freizeit im Stadtteil im Sinne einer
Nachbarschaftsbildung. Grundsitzlich sind keine Vereine angesiedelt, bei
denen sich die Bewohner*innen engagieren oder sich in ihrer Freizeit tref-
fen, und die nachweislich zur Identifikation und zu einem Zugehorigkeitsge-
fithl beitragen wiirden. Nicht zu unterschitzen ist hierbei der soziale Aspekt
des Miteinanders. Die Menschen, die in unmittelbarer Nahe wohnen, lernen
sich in solchen Strukturen kennen und kommen ins Gesprich. So entsteht
Identifikation und méglicherweise im nachsten Schritt Engagement. Dies
kann eine Chance fiir nachhaltige Stadtentwicklung darstellen. Initiativen,
die genau hierauf abzielen, wie etwa »Essbares Darmstadt«, haben auch
in der Mollerstadt Aktionen gestartet. Die Idee dahinter ist, durch urbane
Gartenflichen und Begriinung der Stadt, klimavertragliche Stadtentwick-
lung zu f6rdern. Die Initiator*innen haben dies aber nicht aus dem Viertel
heraus gestartet, sondern von »aufen, fiir das Viertel bzw. fiir eine nach-
haltige Stadtgestaltung. Auch die Transition-Town-Bewegung hat sich fiir
die Mollerstadt als Ort eines Leihladens, dem Heinerleih, interessiert, aber
keine bezahlbaren Ridumlichkeiten gefunden.

Angenommen, es gibt nun engagierte Bewohner*innen, die etwas
bewegen wollen, dann ist es hilfreich, wenn dieses Engagement auch ka-
nalisiert wird. Dazu braucht es Unterstiitzung von Seiten der Verwaltung,
und die Politik fasst im Idealfall entsprechende Beschliisse. Bspw. die Er-
6ffnung eines Repair-Cafés oder ein Biirger*innenhaus, dessen Raumlich-
keiten auf unterschiedliche Weise genutzt werden kann. Hier kann auch die
finanzielle Unterstiitzung von Initiativen, insbesondere bei der Subvention
von Mieten, ein Hebel sein.

Sicherlich spielen auch ésthetische Griinde eine Rolle, warum die
Identifikation mit der Mollerstadt schwerfillt. So ist die Mollerstadt zwar
einer der éltesten Stadtteile in Darmstadt, ist aber in der Brandnacht von
1944 nahezu vollstindig zerstort worden, sodass der alte Gebaudebestand
nicht mehr vorhanden ist. Der Wiederaufbau hat Gebdude mit wenig
Charme und architektonischem Reiz hervorgebracht. Das Viertel unter-
scheidet sich damit z. B. vom Martinsviertel mit seinen griinderzeitlichen
Wohnhiusern. Menschen, die hierauf Wert legen, werden sich also ebenfalls

Siehe auch: Teil B — Exkurse,

»Stadtebau«
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nicht in der Mollerstadt niederlassen. Es gibt wenig Griinrdume, und die
Innenhéfe sind ebenfalls versiegelt und werden als Parkplitze genutzt. Eine
Entsiegelung und die Einrichtung von gemeinschaftlich genutzten Flichen
wiren hier eine gute Moglichkeit, um die Attraktivitit zu steigern. Ein Ort,
der auf diese Weise schon genutzt wird, ist der Vorplatz des Staatstheaters.
Bei gutem Wetter wird dieser Platz durch unterschiedliche Bevolkerungs-
gruppen genutzt. Seine Treppenstufen laden zum Verweilen ein, und das
Wasserspiel lockt Familien mit Kindern.

Die oben aufgefiihrten Bedingungen sind zum Teil nur durch bauliche
Verinderungen oder zumindest durch die Bereitstellung von Rdumen zu
erreichen. Allerdings wird dies nicht reichen, wie zahlreiche Quartiere
zeigen, bei denen dies bereits der Fall ist. Es braucht »Kiimmerinnen« und
»Kiimmerer«. Fiir diese gibt es verschiedene Organisationsformen. Bereits
etabliert sind sogenannte Quartiersmanager*innen. Hiufig werden diese in
Stadtteilen, die tiberproportional durch benachteiligte Bevolkerungsgrup-
pen bewohnt sind, eingesetzt. Zum einen gestalten sie die Gemeinwesen-
arbeit und organisieren Veranstaltungen, sind Ansprechpartner*innen fiir
die unterschiedlichsten Belange, und zum anderen bieten sie einen Ort,

der als Treffpunkt dienen kann.

4. FAZIT

.............

Warum wissen also nur wenige Personen, wo die Mollerstadt liegt, bzw.
dass sie tiberhaupt existiert? Wie oben beschrieben, handelt es sich um
einen Nicht-Ort, der weder durch eine Fremd- noch durch eine Selbst-
wahrnehmung beschrieben wird. Die fehlenden Orte der Begegnung, die
nicht »schone« Architektur, all das macht es schwer, die Mollerstadt zu
einem attraktiven Quartier zu entwickeln. Dennoch besteht die Chance, als
Teil der Darmstéddter Innenstadt von deren Aufwertung zu profitieren. Als
gemischtes Quartier mit Wohnen, Handel und Gastronomie, das alle wich-
tigen Bestandteile fiir ein lebendiges, funktionierendes Quartier erfiillt, gibt
es noch viele Ansatzpunkte, die zu einer Identifikation verhelfen konnen.
(vgl. Teil B — Handlungsfelder »Handlungsfeld Konsum«). Es wird sich
zeigen, inwiefern die Konzepte rund um die Transformation der Innenstadt
auch Einfluss auf die Mollerstadt haben. Bei dem Beteiligungsprozess, der
durch die Stadt Darmstadt gesteuert wird, sollten die Bewohner*innen der
Mollerstadt mitgenommen werden und deren Potenzial erkannt werden.
Besonders fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung braucht es die Menschen
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vor Ort, die bereit sind, sich auf neue Konzepte einzulassen, im besten Fall
sogar zu forcieren und durch eigenes Engagement voranzubringen. Die Be-
wohner*innen der Mollerstadt sind typischerweise jedoch nicht diejenigen,
die sich bei Biirgerbeteiligungsprozessen angesprochen fiihlen. Dies gilt
sowohl fiir Studierende als auch fiir Menschen mit niedrigerem Einkom-
men. Deshalb braucht es kreative Angebote. Wenn es also gelingen soll,
nachhaltige Stadtentwicklung voranzubringen, miissen alle mitgenommen
werden und deren Potenzial und Engagement gefordert werden. Vielleicht
lautet die Antwort auf die Frage »Kennen Sie die Mollerstadt?« dann:
»Natiirlich, das ist der Stadtteil Darmstadts, der durch das Engagement

der Biirger*innen so schon begriint ist.«

Abb. 65
Blick auf die Neubauten der Gagernstrafle S und der Bleichstrafle 14
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1. AUFTAKT

..................

Diese abschlieflende Replik ist als Auswertung angelegt,
welche die Inhalte der Handlungsfelder, aber auch der an-
deren Exkurse aufgreift und diese auf die Handlungslogiken
der Eigentiimer*innen bezieht. So wird verstindlich, wie
Eigentiimer*innen denken und handeln, inwiefern ihr Han-
deln bzw. Nicht-Handeln die nachhaltige Entwicklung eines
Stadtquartiers wie der Mollerstadt hemmt, wo aber auch
Moglichkeiten liegen, Eigentiimer*innen zu aktivieren.

Die Eigentiimer*innen sind zentral in der zielorientierten Weiterentwick-
lung innerstiddtischer Quartiere, da der Grofiteil der Fliche in privater
Hand liegt. Um beachtliche CO,-Einsparungen zu erreichen und um das
Quartier klimaangepasst zu entwickeln, insbesondere durch Begriinung
und Entsiegelung, miissen sich jenseits des 6ffentlichen Raumes auch diese
Flichen hin zu mehr Nachhaltigkeit verindern. Dabei beriihrt der Privatbe-
sitz alle Dimensionen: von Gestaltung iiber Mobilitit, Gebdudesanierung,
Energieversorgung, Begriinung, Nutzungsarten/Arten des Gewerbes bis
zu Moglichkeiten der Identifikation.

2. BISHERIGE MARKTLOGIK

.........................................
...............................................

Begiinstigt durch die zentrale Lage inmitten der prosperierenden Rhein-
Main Region, wie auch der innerstidtischen Lage Darmstadts konnten
Eigentiimer*innen von Immobilien in der Mollerstadt von einem iiber
Jahrzehnte anhaltenden Aufschwung auf dem Immobilienmarkt profitieren
- auch ohne besondere Investitionen in den Bestand. Solche Investitionen
sind vor dem Ziel nachhaltiger Stadtentwicklung aber dringend notwendig.
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3. NEUE ANFORDERUNGEN UND

...............................................

...........................................................

Wihrend sich im Neubau die gestiegenen Anforderungen an energetische
Effizienz und Umweltvertriglichkeit schon in neuen Standards nieder-
schlagen, liegt die grofite Herausforderung in der Sanierung des Bestandes,
um die ambitionierten Klimaschutzziele zu erreichen. Eine nennenswerte
Steigerung der energetischen Effizienz und damit eine deutliche Reduktion
der CO2-Emissionen wird nur iiber eine umfassende Sanierung des Bestan-
des gelingen. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters des Gebaudebestandes
in der Mollerstadt (iiberwiegend wurde der Bestand in den 1950er- bis
1980er-Jahren errichtet) konzentriert sich hier wie in vielen anderen ver-
gleichbaren Bestandsquartieren in Deutschland der Handlungsdruck und
damit der Investitionsbedarf.

Im Hinblick auf die formulierten Ziele und Herausforderungen nach-
haltiger Entwicklung, wie sie in Teil A - Grundlagen zusammengefasst
wurden, ist bislang jedoch nur begrenzt Aktivitit erkennbar. Warum ist
das so? Hierfiir mag es verschiedene und zum Teil auch sehr individuelle
Griinde geben. Um die aktuelle Situation besser zu verstehen, aber auch
Ansatzpunkte fiir eine Verbesserung identifizieren zu konnen, die sich bes-
tenfalls aus der Marktlogik ableiten lassen, hilft es, die wichtigsten Stirken,
Schwichen, Chancen und Risiken zu beschreiben:

Starken

—> Lage des Quartiers in der dynamischen Rhein-Main-Region

—> Prosperierende Stadt Darmstadt mit starker, zukunftsorientierter
Wirtschaftsstruktur und Wachstumsbranchen

Innerstidtische Lage mit Bezug zur gut frequentierten City

N2

Sehr gute Verkehrsanbindung iiber motorisierten

Individualverkehr und OPNV

—> Anbhaltender und ausgeprigter Nachfrageiiberhang bei
Wohnungen, teilweise auch bei Biiroflichen

—> In den letzten Jahren deutlich gestiegene Grundstiicks-

und Kapitalwerte; vergleichsweise hohes Mietpreisniveau

und hohe Immobilienwerte

Schwéchen
—> Relativ alter Baubestand, wenig stidtebauliche oder
architektonische Highlights und Identifikationspunkte
—> Fehlende Identitit und autochthone Krifte
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—> Fehlendes, bestenfalls neutrales Image; keine Image-
oder Adresslage

—>  Geringe Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen Raum;
geringe Straflenquerschnitte

—>  Ausgeprigte Nutzungskonflikte zwischen Pkw-Verkehr
einschliellich ruhendem Verkehr und Fulginger*innen
sowie Radfahrer*innen

—> Kleinteiligkeit der Grundstiicksparzellen; heterogene
Eigentiimer*innenstruktur

— Hohe Verdichtung; hohe Versiegelung; geringer Baum-
und Griinflichenbestand

Chancen
—> Synergien mit benachbarten Nutzungen/Zieldestinationen mit
iiberregionaler Bedeutung im Umfeld wie City und Theater
Erste, exemplarische Pilotprojekte (Umgestaltung Grafenstrafle)
Hoher Anteil an »Pioniernutzer*innen«, wie Studierende

VIl

Trendumbruch im Immobilienmarkt; erhohter Investitionsbedarf
im Bestand (v. a. energetische Sanierung)

Risiken

—> Steigende Zinsen und Baukosten, fehlende Fachkrifte sowie
Inflation ddmpfen Risiko- und Investitionsbereitschaft

—>  Wirtschaftliche Risiken und linger anhaltende Rezession fithren
zu Budgetknappheit und begrenzen 6ffentliche Forderung

—>  Vielzahl an Herausforderungen und Krisenerscheinungen lihmen
Handlungsbereitschaft und Initiative

Die Mollerstadt bietet also eine, wenn auch typische, so doch komplexe
Gemengelage. Besonders wichtige Akteur*innen hierbei sind die Eigen-
timer*innen. Um Veridnderungsprozesse im Quartiers- und Gebiude-
bestand anzustoflen und erfolgreich umsetzen zu kénnen, bedarf es ihrer
unmittelbaren Beteiligung und Mitwirkungsbereitschaft. Man kann sie
kaum zwingen, sondern muss sie iiberzeugen, muss ihnen die potenziellen
Mehrwerte aufzeigen, um zu motivieren und Umsetzungen anzustoflen
bzw. zu beschleunigen. Es hilft sehr, die Wirtschaftlichkeit angestrebter
Mafinahmen nachzuweisen und Férdermafinahmen (Darlehen, Zuschiisse
usw.) transparent zu machen, sodass die gewiinschten Investitionen (auch)
fiir den oder die einzelne*n Eigentiimer*in rentierlich sind und langfristig
Ertrag und Immobilienwert zumindest sichern.

Das ist gerade angesichts der Vielfalt und Kleinteiligkeit der Eigen-
timer*innenstruktur in der Mollerstadt eine besondere Herausforderung,
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weil nicht unmittelbar eine Interessenkongruenz besteht oder einfach
hergestellt werden kann. Jede individuelle (wirtschaftliche) Situation der
Eigentiimer*innen ist fiir sich zu beurteilen und darauf zu reagieren. Zu
erwarten, dass man sich im Interesse »des Quartiers« oder >»der Stadtge-
sellschaft« engagiert, hat wenig Aussicht auf Erfolg. Auch wenn vielleicht
iiber viele Jahre gut verdient wurde, ist die Bereitschaft zum Investieren
nicht gewachsen - allenfalls die Fihigkeit. Im Gegenteil: Vereinfacht gesagt
sind in der Vergangenheit die Ertrige immer gestiegen, auch wenn nicht in-
vestiert worden ist. In einem Markt, der von Nachfrageiiberhidngen gepragt
ist, sind die Ertrige oftmals auch ohne besondere Investitionen gesichert.
Eine sehr komfortable Situation fiir die Eigentiimer*innen, die zugleich
wenig Notwendigkeiten schafft, iiber den eigenen Vorteil hinausgehende
Investitionen zu tatigen.

Zusammenfassend ist festzuhalten

—>  Verbesserungsbedarf besteht aus Sicht vieler Eigentiimer*innen
zunichst einmal gar nicht, denn die Ertragslage und die Wirtschaft-
lichkeit des Immobilienbestandes sind in den meisten Fillen als
sehr gut einzuschitzen.

—> Der Nachfrageiiberhang in Darmstadt und insbesondere in den
innerstiddtischen Lagen bescherte eine sehr gute Vermietbarkeit und
stetig steigende Mietertrige.

—> Investitionen in den Bestand oder sogar in den 6ffentlichen
Raum (z.B. iiber Abgaben und Beitrige) haben unmittelbar kaum
Auswirkung auf die bereits sehr guten Vermarktungschancen, die
Mietertrage und die Immobilienwerte.

—> Fiir einen Teil der Vermietenden ist sogar eine hohe Fluktuation
und ein einfacher Standard in der Vermietung wirtschaftlicher: Unter ESG versteht man
die Berticksichtigung von

Mieterh6hungen konnen so hiufiger erfolgen, ohne das investiert Kriterien aus den Bereichen
werden muss. Das hierdurch angesprochene Mieter*innenklientel Umwelt (Environmental),

stellt oftmals wenig Anspriiche und nutzt die Wohnungen nur iiber- Soziales (Social) und ver-
antwortungsvolle Unterneh-

gangsweise (Studierende, Migrant*innen, Haushalte in prekiren mensfiihrung (Governance).

Situationen). Dies beeinflusst iiber lingere Sicht die Sozial- und Das Konzept bezieht sich auf

. . . s . die Nachhaltigkeitsziele de
Haushaltsstruktur im Stadtviertel negativ und kann eine identi- o g e g
UN sowie auf die Klima-

tatsstiftende Biirgerbeteiligung an Verbesserungsmafinahmen schutzziele der EU.

erschweren. ESG-Konformitit bedeutet

. . o L in diesem Sinne, dass ein
—> Zertifizierungen von Gebduden oder ESG-Konformitit, wie sie _— -
Gebaude durch Sanierung,

bei institutionellen Investor*innen eine wachsende Bedeutung Dimmung, Umstellung der

erlangen, spielen fiir die iiberwiegend privaten Einzeleigentii- Energieversorgung usw. ent-
sprechende Ziele, gemessen

mer*innen keine besondere Rolle. Dies bringt aus ihrer Sicht . o
an z. B. Energie-Verbrauchs-

keinen unmittelbaren Nutzen und kostet nur Geld. kennzahlen, einhilt.
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4. ZEITENWENDE IN DER IMMOBILIEN

.........................................................
........................................................

.....................................................

Die bisherige Marktlogik verdndert sich jedoch. Erste Anzeichen hierfiir
werden sichtbar: Seit einigen Jahren entsteht fiir einen Teil der Eigentii-
mer*innen ein erh6hter Handlungsbedarf, wie oben bereits beschrieben.
Der Strukturwandel im Einzelhandel fithrt bspw. zu einer zuriickgehenden
Nachfrage, und Umsatzriickginge bedingen eine sinkende Mietzahlungs-
fahigkeit. Die Folge sind zunehmende Leerstinde, hiufiger Wechsel von
Mieter*innen in den Erdgeschosszonen und eine sichtbare qualitative Ver-
schlechterung des Besatzes und des Erscheinungsbildes.

Die Vermarktungschancen sinken, die Aussichten auf dauerhaft sichere
Mietertriage aus Handel, Gastronomie und Gewerbe gehen zuriick. Es
verbleiben als Interessent*innen bzw. Betreibende oft nur noch Discount-
konzepte, Spielhallen und Fast-Food-Restaurants, welche die Ladenflichen
in der Regel ohne besondere Investitionen in das Erscheinungsbild belegen.
Fiir die Eigentiimer*innen bieten sich hier noch gute Ertragsmoglichkeiten,
die es im konventionellen Einzelhandel (Nahversorgung, Gastronomie)
kaum mehr gibt oder die sich nur mit erheblichen Investitionen in den
Bestand bei relativ niedrigen Mietpreisansitzen erzielen lassen, was dann
aber kaum mehr wirtschaftlich ist.

Bei diesem Themenfeld konnten also Mafinahmen wie eine Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitit, eine Neuordnung und Aufwertung des 6ffent-
lichen Raumes und die Schaffung von Bereichen fiir Auflengastronomie die
Rahmenbedingungen verbessern, was die Nachfrage nach den Erdgeschof3-
flichen erhoht. In der Folge konnten Frequenzen, Umsitze und Mietertrige
nachhaltig steigen. Beispielhaft konnte dies bereits bei dem Pilotprojekt
der Umgestaltung der Grafenstrafle im Ansatz beobachtet werden. Dabei
ist die Stadt als wichtigste Akteurin gefordert, die Rahmenbedingungen
zu verbessern. Die Bewohner*innen und Besuchenden profitieren infolge-
dessen vom héheren Nutzwert, aber auch die Eigentiimer*innen kénnen
fiir sich verbesserte Vermarktungschancen nutzen.

Ein noch relativ neuer, zusitzlicher Treiber gewinnt fiir die Eigen-
timer*innen aktuell an Relevanz und konnte eine viel gréflere Wirkung
entfalten: Die Energiekrise und die Ziele der Europiischen Union zu Nach-
haltigkeit und Klimaschutz verschirfen den Handlungsdruck, vor allem im
Bestand, wie oben bereits angedeutet. Dieser neue und umfassende Treiber
konnte auch fiir die Zielerreichung in der Mollerstadt genutzt werden. Er

ist vielen aber in seiner Dimension noch nicht bewusst.

Mit Besatz sind die Erdge-
schossnutzungen (Einzel-

handel, Gastronomie, Dienst-

leistungen) einer Strafle

oder eines Einkaufszentrums

gemeint.

207




Derzeit stehen noch nicht alle rechtlichen Regelungen fest,
so ist aber dennoch Folgendes absehbar:

—> Der Druck auf Bestandseigentiimer*innen wird in den kommenden
Jahren erheblich zunehmen. Sie sollen in den Bestand investieren,
um die energetische Situation zu verbessern und die Energiever-
sorgung der jeweiligen Immobilie zu modernisieren oder auf erneu-
erbare Energien umzustellen (z. B. durch Dimmung, Austausch von
Fenstern, Austausch des Heizungssystems, Einbau von Photovoltaik
und/oder von Wirmepumpen usw. ). Entsprechende Férderpro-
gramme wurden und werden aufgelegt. Damit wird mittelbar tiber
eine geringere Betriebskostenbelastung auch die Mietzahlungsfa-
higkeit der Mieter*innen gesichert, was wiederum der Ertragssitu-
ation der Eigentiimer*innen zugutekommt.

—> Klar ist, dass allein durch Neubau die Klimaziele des Bundes
und der EU nicht zu erreichen sind und Neubau wegen seines
Rohstoffverbrauchs und des Einsatzes grauer Energie sogar kontra-
produktiv ist. Deshalb miissen im Bestand kurz- bis mittelfristig
deutliche Fortschritte erzielt werden. Die aktuelle Energiepreiskrise
verschirft und beschleunigt diesen Prozess noch. Der Immobilien-
bestand steht somit fortan im Mittelpunkt der Aktivititen.

—> Die Bewiltigung dieser Aufgaben stellt aber vor allem private
Eigentiimer*innen und Eigentiimergemeinschaften vor grofle
Herausforderungen. Dies beginnt mit der Uberwindung des Infor-
mationsdefizits und geht von der Entscheidung iiber die geeigneten
Mafinahmen und die Formalititen der Beantragung und Geneh-
migung bis hin zur Umsetzung der Vorhaben (in Zeiten steigender
Bau- und Materialkosten und Fachkriftemangel).

—> Hinsichtlich der Marktlogik ist also die Zeit komfortablen Wirt-
schaftens wie in der Vergangenheit vorbei. Die bevorstehenden
Entwicklungen werden Auswirkungen auf die Immobilienwerte
haben: Aufgrund des zwingenden Investitionsbedarfes werden bei
der Bewertung oder einer Verduflerung der Immobilie oder bei
einer Beleihung diese Kosten in Ansatz zu bringen sein. Der rechne-
rische Immobilienwert wird dadurch geschmilert — denn spitestens
der oder die neue Eigentiimer*in muss die Mafinahmen umsetzen.
Dieser Wertverlust ist zwar derzeit noch schwer zu beziffern, da
der Umfang und der Zeitraum der Umsetzung der notwendigen
Mafinahmen heute noch véllig unklar sind. Aber der Handlungs-
druck steigt. Bei privaten Immobilieneigentiimer*innen wird sich
diese Erkenntnis erst langsam durchsetzen. Sie kann heute bis zu
einem gewissen Grad auch noch vernachlissigt werden, solange
keine Verduflerung oder Beleihung der Immobilie vorgesehen ist.
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—> Institutionelle Eigentiimer*innen werden diesen Handlungsdruck
schon frither erkennen, da hier der Informationsfluss bzw. die
Erwartung an Transparenz innerhalb der professionellen Immo-
bilienbranche besser funktioniert. Auflerdem entsteht hier auch
auf Ebene der einzelnen Investor*innen, z. B. eines in Wohnim-
mobilien investierten Fonds, eine Offenlegungspflicht: In Zukunft
miissen diese Eigentiimer*innen aufgrund der ESG-Anforderungen
offenlegen, welche Auswirkungen eine Investition hinsichtlich
der Nachhaltigkeitsziele hat. Daher werden in Zukunft Energie-
verbrauchsdaten und Auswirkungen auf die CO,-Bilanz auch
im Bestand erfasst werden miissen, und bei Investitionen muss
nachgewiesen werden, dass sich die Performance verbessert. Bei
An- und Verkiufen hat dies spitestens dann Auswirkungen auf
die Renditeentwicklung eines solchen Fonds. Vor diesem Hinter-
grund ist davon auszugehen, dass die einen institutionellen Eigen-
tiimer*innen ihre alten, noch nicht ESG-konformen Bestinde
verkaufen werden, da sie selber nicht in der Lage oder willens sind,
die Investitionen selbst zu tragen. Oder aber sie integrieren die
erforderlichen Mafinahmen in ihre Businessplane und fithren die
Investitionen tatsdchlich selbst durch, um den Bestand nachhaltig
weiterzuentwickeln.

—> Diese Klientel konnte fiir die Mollerstadt fiir Pilotmainahmen
besonders interessant werden, da sie eher iiber die erforderlichen
Mittel und einen nennenswerten Bestand verfiigen, was es ermog-
licht, beispielhaft voranzugehen, auch als Vorbild fiir die privaten
Eigentiimer*innen in der Nachbarschaft.

Hier entsteht also in bisher nicht dagewesenem Ausmafl ein Handlungs-
druck, der fiir den angestrebten Wandel in der Mollerstadt, bzw. in inner-
stadtischen Quartieren wie der Mollerstadt, genutzt werden kann. Zugleich
stehen Fordermittel bereit, um die Wirtschaftlichkeit zu verbessern und
Investitionen erst zu ermdglichen. In diesem Zuge kénnten weitere Maf3-
nahmen zur Zielerreichung zur Aufwertung und Verbesserung der Situation
umgesetzt werden, etwa die Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes und

die Umsetzung eines neuen Parkraummanagements.
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5. DIE CHANCE NUTZEN: AKTEUR*INNEN

..............................................................

.........................................

Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen der Schreibwerkstatt ver-
schiedene Ansatzpunkte fiir die Beférderung der Zielerreichung bzw. zur
mittelbaren Unterstiitzung der ins Auge gefassten Handlungsfelder identi-
fiziert, die hier auf die Relevanz fiir die Eigentiimer*innen zuriickgefiihrt

werden sollen:

Eigentiimer*innenberatung zu FordermaBnahmen und
Umsetzung iiber den Haus- und Grundeigentiimerverband
—> Insbesondere fiir die Einbeziehung der privaten Eigentiimer*innen
bedarf es einer umfassenden Aufklarungs- und Beratungskampagne.
Angebote mit Losungen aus einer Hand - von der Beratung bis zur

Umsetzung - sind wiinschenswert.

Forderung der Energiewende

—> In Kooperation mit der ENTEGA als ansissigem Energieversorger
kann das Fernwirmenetz als eine Alternative zu den bisher auf
fossilen Brennstoffen basierenden Heizungssystemen ausgebaut
werden. Die 6rtlichen Moglichkeiten und Férderprogramme sollten
diesbeziiglich in die Eigentiimer*innen- und Investor*innenbe-
ratung integriert werden. Dazu gehort auch, freie Energiebera-
ter*innen entsprechend zu informieren. Die aktuelle Energiekrise
kann dabei ein »window of opportunity« darstellen, wobei man
aktuell noch nicht abschitzen kann, ob und in welcher Form sie
bei einer Umsetzung der Fernwirme in der Mollerstadt noch ein
Treiber sein wird. Vermutlich wird eine individuelle Versorgung
mit fossiler Energie aber langfristig teuer bleiben und ist vor dem
Aspekt der Nachhaltigkeit ohnehin ein Auslaufmodell. Letztlich
wird der Preis fiir die Mieter*innen und die damit einhergehende

Vermietbarkeit fiir die Vermieter*innen entscheidend sein.

Entparken als Voraussetzung nachhaltiger Entwicklung;
Installation eines Parkraummanagements

—> Eine Reduktion von Parkplitzen sowohl im 6ffentlichen Raum als
auch auf den Privatgrundstiicken wurde in der Schreibwerkstatt als
Voraussetzung nachhaltiger Entwicklung begriffen, um die Flachen
zu entsiegeln und zu begriinen, Rad- und Fulwege anzulegen
oder zu verbreitern oder auch soziale Begegnungsorte schaffen zu
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konnen. Dieses Ziel wird nur umsetzbar sein, wenn man die Belange
und Handlungslogiken der Eigentiimer*innen und Nutzer*innen
hier mitdenkt. Auf lokaler Ebene gibt es ein nennenswertes OPNV-
Netz mit akzeptabler Taktung und damit Alternativen zum eigenen
Auto. Darmstadt ist aber auch Teil eines regionalen Geflechts und
hat ein hohes Pendler*innenaufkommen. Solange auf regionaler
Ebene keine von Nutzer*innen als tragfihig empfundenen Alter-
nativen bestehen, steht es im Interesse von Eigentiimer*innen,
Parkplitze vorzuhalten (weshalb bei diversen Neubauvorhaben in
der Mollerstadt auch 6kologisch wenig nachhaltige Tiefgaragen
entstanden sind). Zudem verdienen die Eigentiimer*innen mit

der Vermietung von Parkplitzen auf dem eigenen Grundstiick
Geld - wihrend die alternative Entsiegelung und Begriinung (trotz
Férdermittel) nicht umlagefihige Kosten verursacht. Es zeigen
sich aber auch Moglichkeiten, Parkraum effizienter zu gestalten.
Parkpldtze im Privateigentum, meist in Innenhofbereichen, dienen
neben Anwohnenden auch den Mitarbeitenden anséssiger Unter-
nehmen, die mit dem Pkw anreisen. Insbesondere abends und
nachts bleiben viele dieser Stellplitze aber ungenutzt. Hier konnte
unter Fiithrung der Stadt bzw. in konkreter Umsetzung iiber das
Quartiersmanagement (siehe unten) ein integriertes Parkraum-
management helfen, damit die Nutzung und Bewirtschaftung des
verfiigbaren Parkraumes effizient koordiniert werden. Gleichzeitig
kann der ruhende Verkehr im 6ffentlichen Stadtraum zuriickge-
dringt und Platz fiir eine alternative Nutzung geschaffen werden.
In der Mollerstadt gibt es sowohl Tief- und Hochgaragen, die nach
bisherigen Aussagen nur selten voll ausgelastet sind. Diese sind fast
alle in der Hand eines*einer privaten Betreiber*in. In der Vergan-
genbheit ist es der Stadt nicht gelungen, sich mit diesem oder dieser
zu einigen dort vermehrt Quartiersparken anzubieten. Ein solches
Angebot wire aber elementar, wenn man die Parkplatzflichen in
Straflen und Hofen anderen Nutzungen zufiihren méchte. Voraus-
setzung fiir die Akzeptanz der Nutzer*innen wiren niedrige Miet-

preise fiir die Stellplitze.

Schaffung eines Quartiersmittelpunktes
Langfristig ist der Werterhalt der Immobilien auch von Angeboten Siehe auch: Teil B - Hand-
im Quartier abhingig. Mit dem Stadthaus steht ein zentral gele- lungsfelder, »Handlungsfeld

. . .. . . Konsum, Inseltischgespra-
genes, architektonisch markantes Gebdude innerhalb des Quartiers che Konsum, Runde 1
im Eigentum der Stadt zur Verfiigung. Damit konnte - auch unter

Einbeziehung der Freifliche vor dem Objekt — ein Treffpunkt
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geschaffen werden, der fiir unterschiedliche Zwecke genutzt werden
konnte: Biiro des Quartiersmanagements, Ort fiir Versammlungen,
Veranstaltungen und Events, gastronomisches Angebot, Kultur und
Ausstellungen und Informationsaustausch. Weitere Flachen konnen
fiir private Dienstleistungen und Coworking-Flichen vermietet
werden. Das »Haus in der Mollerstadt« wire in diesem Sinne ein
Leuchtturmprojekt, welches Identitit stiftet und vielfiltigen Nutzen
bringt. Es wiirde das Umfeld aufwerten, Raum fiir die 6rtlichen
Initiativen bieten und zum Veranderungsprozess im Quartier mittel-
und unmittelbar beitragen.

Quartiersmanagement

—> Ein Quartiersmanagement (QM) biindelt wichtige Management-
aufgaben in Quartieren mit unterschiedlichen Eigentiimer*innen,
Nutzungen und Nutzer*innen sowie Interessen. Ganz praktisch
orientiert kann iiber das QM das Parkraummanagement organisiert
und abgerechnet werden. Das QM ist zugleich Interessenvertretung
und Moderator bei Konflikten und Entscheidungsprozessen und
in dieser Funktion fiir die Eigentiimer*innen interessant. Das QM
kann bei Vermietungsstrategien unterstiitzen, Standortmarketing
betreiben und den Rahmen bieten, Eigentiimer*innen, Bewoh-
ner*innen und Besuchende im Quartier zu informieren.

Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fiir einen Wandel in der Moller-
stadt dndern sich also. Es gibt eine Reihe von Ansatzpunkten, die von den
unterschiedlichen Akteur*innen genutzt werden kénnen. Eine Schliissel-
rolle nimmt hier die Stadt Darmstadt ein, indem sie initiativ Rahmenbe-
dingungen verbessert und Leuchtturmprojekte umsetzt, die es den iibrigen
Akteur*innen erleichtert, den Prozess weiter voranzutreiben. Aber auch der
Verbindung zwischen ENTEGA und Haus- und Grundeigentiimerverband
kommt eine wichtige Schliisselrolle zu, da sie Antworten und Losungen
bereithalten konnen, welche vor allem die zahlreichen privaten Einzeleigen-
timer*innen bendtigen, um ihren Immobilienbestand zukunftsfihig zu
machen. Der jiingst gestiegene Handlungsdruck konnte hier zu einer frucht-
baren Dynamik fiir die Mollerstadt und vergleichbare Quartiere fithren.
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Auswertung

In Teil C erfolgt die Auswertung der Inhalte der
vorhergehenden Teile, es werden Schlussfolgerun-
gen getroffen. Diese werden erginzt durch eine
Uberlagerung der riumlichen Faktoren der Hand-
lungsfelder sowie einem weiteren Interview mit
einem Stadtrat der Wissenschaftsstadt Darmstadkt.
Darauf aufbauend werden Schliisselfaktoren und
Hebelpunkte herausgearbeitet, um die Herausfor-
derungen und Hemmnisse auf dem Weg zu einer
nachhaltigen Entwicklung eines innerstddtischen

Quartiers zu iiberwinden.
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. DIE MOLLERSTADT IN DARMSTADT -

.........................................................

..........................................................................

Die Stadtentwicklung sieht sich mit Blick auf die dringend benotigte
nachhaltige Entwicklung einer Vielzahl von Herausforderungen gegen-
iibergestellt. Dies zeigt sich auch am Beispiel der Darmstadter Moller-
stadt, einem innerstadtischen Quartier, dessen Raumstruktur aus dem
19. und dessen Bebauung aus der Mitte des 20. Jahrhunderts stammen
und der sich diese Publikation widmet. Trotz unterschiedlicher Anlaufe
verschiedener Akteur*innen und einer stidtebaulichen Sanierungs-
mafinahme, gekoppelt an ein integriertes Quartierskonzept, lieflen sich
Veranderungen in Richtung nachhaltiger Entwicklung bisher nur schwer
bis gar nicht realisieren. Ziel der vorliegenden Publikation ist es, die
Griinde fiir die Verdnderungsresistenz inter- und transdisziplinar her-
auszuarbeiten. Der Band entstand im Rahmen des von Bund und Land
geforderten Transferprojektes der Hochschule Darmstadt >» System-
innovation fiir Nachhaltige Entwicklung (s:ne) «.

In Teil A des Bandes wurde der Bezugsraum Mollerstadt vorgestellt und
eine Vision etabliert, die auf den bestehenden Zielen der Stadt beruht. Der
nachfolgende Teil B der Publikation bildete Ergebnisse einer »Schreib-
werkstatt« ab, die im Rahmen des s:ne-Projektes in der Schader-Stiftung
durchgefiihrt wurde. Hier arbeiteten Wissenschaftler*innen mit Praxis-
akteur*innen zusammen, um die jeweiligen Handlungsfelder aus s:ne ge-
meinsam zu beleuchten. In Treffen in der Schader-Stiftung wurden mittels
»Pitches« und Gespriachen an »Inseltischen« die Beitrige diskutiert und
Perspektiven verschiedener Stakeholder herausgearbeitet. So konnten
Hemmnisse und Chancen einer nachhaltigen Stadtentwicklung beschrie-
ben und diskutiert werden. Hier, in Teil C, erfolgt nun die Auswertung
der Inhalte der vorherigen Abschnitte. Es geht darum, die Grenzen eines
gemeinsamen Problemverstandnisses in der Schreibwerkstatt zu umreifien
bzw. verbleibende Diskrepanzen zwischen den Zielen der Stadt und den
Motivationen und Handlungsweisen verschiedener Stakeholder aufzuzei-
gen. Darauf aufbauend sollen Schliisselfaktoren und Hebelpunkte etabliert
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werden, an welchen identifiziert werden kann, wie die erkannten Diskrepan-
zen und Hemmnisse auf dem Weg zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
eines innerstddtischen Bestandsquartiers iiberwindet werden konnen.

In Teil A des Bandes wurde die Mollerstadt in Darmstadt als inner-
stadtisches Quartier charakterisiert, das ein hohes Potenzial hat, als Stadt
der kurzen Wege zu funktionieren. Dieses Leitbild der Stadt der kurzen
Wege wird in Darmstadt seit der Lokalen Agenda 21 Anfang der 2000er-
Jahre, der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes 2006, vor allem aber
seit der gemeinsamen Erarbeitung des Masterplans Darmstadt 2030+ als
Leitlinie verfolgt. Themen wie die doppelte Innenentwicklung, Klimaan-
passung durch Entsiegelung und Begriinung und vor allem der Umgang mit
dem Bestand von Gebduden, Straflen und anderer Infrastruktur, gekoppelt
an den Gedanken, graue Energie zu sparen sowie die Kreislaufwirtschaft
zu stirken, sind sukzessive hinzugekommene Strategien nachhaltiger Ent-
wicklung, die sich gegenseitig bereichern und im Leitbild der Stadt der
kurzen Wege aufgehen kénnen.

Als die stidtebauliche Sanierungsmafinahme Mollerstadt/westliche
Innenstadt 2005 gestartet wurde, war das Handeln noch nicht explizit auf
das Thema der nachhaltigen Entwicklung ausgerichtet. In der Zielsetzung
der Sanierungsmafinahme fiir die Mollerstadt ging es zunichst um die
Funktionsmischung im Quartier und den Erhalt des Einzelhandels. Diese
Thematiken spielen bis heute eine wichtige Rolle und wurden in dem
integrierten Quartierskonzept von 2013 um Nachhaltigkeitsziele erginzt.
Mit dem Instrument der stadtebaulichen Sanierung alleine wire dies nicht
moglich gewesen, da der Bund die nachhaltige Entwicklung erst 2013 als
mogliches Ziel von Sanierungsmafinahmen in das Bauplanungsrecht auf-
genommen hat.

Dennoch reichen diese Bemiihungen nicht aus. Insbesondere iiber
einen Beitrag von Tamina Milius von Architects for Future wurde deutlich,
dass das im Pariser Abkommen'®3 gesteckte Ziel, die Erderwirmung auf
1,5°C zu beschrinken, mit den aktuellen Maffinahmen in Darmstadt nicht
erreicht werden kann. In dem Gesprich mit Judith Wilms vom Stadtpla-
nungsamt Darmstadt, Birgit Groning vom Projekttriger NH ProjektStadt
sowie Peter Werner, vormals Wissenschaftler im Institut Wohnen und
Umwelt (IWU) und Astrid Schmeing, Hochschule Darmstadt, begriindet
sich dies auch dadurch, dass stidtebauliche Prozesse zeitintensiv sind und
die dazugehorigen Ziele in der Zwischenzeit Verinderungen unterliegen
konnen, so auch in unserem Beispiel.

Mit dem integrierten Quartierskonzept fiir die Mollerstadt hat die
Stadt Darmstadt 2013 vor allem die energetische Modernisierung des Ge-
baudebestandes sowie die Begriinung des Quartiers zum Ziel erklart und
mit Kf W-Mitteln entsprechende Férderprogramme aufgelegt. Insbesondere

Schliisselfaktor:

Gesetze bzw. Regularien

163 Bundesministerium
fiir wirtschaftliche Zu-
sammenarbeit und Ent-
wicklung, Klimaabkom-
men von Paris, [online]
https://www.bmz.de/
de/service/lexikon/kli-
maabkommen-von-pa-
ris-14602 (letzter Zugriff
am 12.01.2023)
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die KfW-Mittel'®* fiir die Begriinung von Fassaden, Dichern und Ho6-
fen wurden allerdings bislang kaum abgerufen. Zwar wurden im Zuge
von Neubau und Aufstockung auch Décher naturnah gestaltet und einige
wenige Hofe entsiegelt und begriint, aber am grundlegenden Charakter
eines weitestgehend versiegelten Quartiers ohne nennenswerten Griin-
anteil hat sich bislang wenig gedndert. Judith Wilms und Birgit Groning
sind zuversichtlich, dass die Verdnderung einsetzen wird und beschreiben
die Metapher eines Mosaiks, in dem erst einzelne Steine gesetzt werden,
das sich im Laufe der Zeit aber zu einem Gesamtbild erginzen wird. Es
bleibt abzuwarten, ob dieser Effekt wirklich eintritt, da die Begriinung von
Grundstiicken und Gebduden Mehrkosten und Pflegeaufwand bedeuten
und die Eigentiimer*innen aktuell kaum unmittelbaren monetiren Nutzen
daraus ziehen konnen.

Zurzeit sind es vor allem zivilgesellschaftliche Initiativen und die
Wissenschaft, welche einen Fokus auf die neu hinzugekommenen Themen
graue Energie, Bestandsentwicklung und Kreislaufwirtschaft setzen. In der
praktischen Umsetzung konnte bspw. eine Musterbauordnung, wie sie die
Architects for Future in die Diskussion eingebracht haben, ein Ansatz in die-
se Richtung sein.'®® Peter Werner hat darauf aufmerksam gemacht, dass es
bislang noch keine umfassende Nachhaltigkeitsstrategie fiir die Mollerstadt
gibt, eine solche aber wichtig wire, um die Entwicklung voranzutreiben.

2. GEGENWART UND ZUKUNFT DER

....................................................
......................................................

..............................

Ein wesentliches Ziel dieses Bandes ist es, die Griinde fiir die Verdnderungs-
resistenz in der Mollerstadt inter- und transdisziplinar herauszuarbeiten.
Dies war auch das Ziel der Schreibwerkstatt. Dabei wurden die Handlungs-
felder aus s:ne, nimlich Mobilitit, Gebdude, Energie/Wirmenetze und
Konsum, um die Themen Stidtebau, urbanes Griin, Identifikation und
Engagement sowie Marktlogik und immobilienwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen als wesentliche Dimensionen nachhaltiger Stadtentwicklung
erginzt. Mit Blick auf die nachhaltige Entwicklung zeigt sich in allen Hand-
lungsfeldern ein signifikanter Handlungsbedarf. Zudem geht aus Teil B
hervor, dass sich die Handlungsfelder gegenseitig mehr oder weniger stark
beeinflussen und zusammenhingend betrachtet werden miissen. In den
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folgenden Abschnitten wird untersucht, was sich aus den verschriftlichten
Fachbeitragen in Teil B dieser Publikation und den Gesprichsmitschnitten
in den Schreibwerkstatt-Workshops schlussfolgern lasst. In den Fokus ge-
nommen werden dabei thematische Uberschneidungen, aber auch Gegen-
sdtze zwischen den Beitrigen.

Mobilitat

Die Autor*innen Jan-Marc Joost, Johanna Mobius und Axel Wolfermann
(alle h_da), Gisela Stete (StetePlanung - Biiro fiir Stadtplanung und Ver-
kehrsplanung) und Norbert Stoll (ehem. Straflenverkehrsamt der Stadt
Darmstadt) betrachten und bewerten den Umbau der Grafenstrafle, eine
der belebtesten Straflen der Mollerstadt, welche in der Ndhe der Fuflginger-
zone liegt. Neben zahlreichen Geschiften findet sich hier viel Gastronomie.
Der Beitrag legt einen Schwerpunkt auf den partizipativen Prozess, der im
Rahmen des Umbauverfahrens angelegt war. Die Autor*innen beschreiben,
wie in diesem Prozess Kompromisse gefunden wurden, welche Belange ver-
schiedener Stakeholder beriicksichtigt wurden und wie dies nachfolgend
fiir heutige Akzeptanz sorgt.

Interessant ist, dass der Text darauf aufbaut, dass mit dem The-
ma nachhaltige Mobilitit andere Themen der Stadtentwicklung integral
verkniipft sind. Der ruhende Verkehr, meist parkende Autos, spielt eine
Schliisselrolle bei der nachhaltigen Verinderung des 6ffentlichen Raumes.
Erst wenn das Parken anders organisiert wird, werden notwendige Flichen
fiir Radspuren, breitere Fulwege, Griinflichen und Aufenthaltszonen frei.
In der Grafenstrafle ist dies iberwiegend gelungen, wobei sich die hohe
Leitungsdichte im Boden als Hindernis bei der Baumpflanzung zur Be-
grinung herausstellte.

Die Gesprichsmitschnitte der Schreibwerkstatt erméglichen mit
der Diskussion des »Modal Splits« eine Erweiterung der Betrachtung
nachhaltiger Mobilitit. Der Modal Split beschreibt die Teilung des Ver-
kehrsaufkommens in verschiedene Verkehrstrager, also neben dem Auto
auch den offentlichen Nah-, Rad- und Fufiverkehr. Hier zeigt sich, dass
fiir eine Verschiebung des Modal Splits in Richtung umweltfreundlicherer
Verkehrsmittel zum Teil noch die notwendige Infrastruktur, wie ein ge-
schlossenes Radwegenetz oder gute OPNV-Verbindungen, die auch in die
Region hineinreichen, fehlt. Mit dem Konzept des Modal Splits geht das
Prinzip »Leihen statt Besitzen« einher, um neben der Zahl der Fahrten
mit dem Pkw auch die Anzahl an Fahrzeugen in der Mollerstadt und somit
den Bedarf an Parkplitzen zu reduzieren.

Schliisselfaktor:
Teilhabe

Schliisselfaktor:

Raumstruktur

221




Der Beitrag der Autor*innen bezieht sich auf den 6ffentlichen Raum und

damit auf Flichen, auf welche die Stadt Darmstadt in der Regel direkt zu-

greifen kann. Um nachhaltige Entwicklung mafigeblich voranzubringen,

braucht es aber auch den Zugriff auf Privatgrundstiicke (einschl. Gewerbe-

flichen), da diese den Grofiteil der Flichen in der Mollerstadt ausmachen.

Nur wenn das Parken auf den Privatgrundstiicken anders organisiert werden

kann, werden Flichen fiir die Entsiegelung und Begriinung frei. Damit sind | Schliisselfaktor:
private Eigentiimer*innen hier — wie auch in anderen Handlungsfeldern |Eigentiimer‘innen
- Schliisselakteur*innen, um die nachhaltige Entwicklung ausreichend

umzusetzen. Privateigentiimer*innen brauchen jedoch einen Anlass, das

Parken in den Hoéfen deutlich zu reduzieren, was moglicherweise einen

Verzicht auf Einkiinfte durch Parkmieten bedeuten kann. Ein begriinter

Hof bringt in der Regel keine Rendite.

Wihrend also im 6ffentlichen und privaten Raum bislang (zu) viel
Fliche fiir das Parken genutzt wird, sind die vorhandenen Parkhéuser in
der Mollerstadt paradoxerweise nicht vollstindig ausgelastet. Wiirden
diese Parkhduser zu Quartierparkhdusern umgebaut, konnte es gelingen,
Parkstinde aus den Hinterhéfen und dem offentlichen Raum zu 16sen.
Allerdings hat die Stadt aktuell keinen unmittelbaren Zugriff auf die Park-
hiuser, da diese einem gewerblichen Betreiber gehoren. Hier braucht es
innovative, finanzielle und organisatorische Modelle, um das Parken ver-
mehrt an solchen Sammelstellen zu konzentrieren. Erst dann ist es iiber-
haupt méglich, den ruhenden Verkehr auf Privatgrundstiicken zu reduzieren
und die Flachen in den Hinterh6fen und im 6ffentlichen Raum anderweitig
verfiigbar zu machen.

Gebaude

Im Beitrag zum Handlungsfeld Gebiude legen Iris Behr (h_da), Britta
Stein (IWU) und Thomas Bellmer (Haus & Grund Darmstadt) dar, dass
es nicht ausreicht, nur den Primirenergieeinsatz in der Nutzungs- und
Betriebsphase eines Gebaudes zu betrachten, also wie viel Energie bspw.
fiir Beleuchtung, Heizung oder den Betrieb von Hausgeriten verbraucht
wird. Vielmehr gilt es, den gesamten Energieeinsatz zu beriicksichtigen,
der fiir die Herstellung, Errichtung, Instandhaltung, Erweiterung, Erneue-
rung und Entsorgung bzw. Wiederverwertung der eingesetzten Produkte,
Materialien und Bauteile erforderlich ist. Dies wird in der Fachsprache mit
den Begriffen »graue Energie« und »graue Emissionen« beschrieben.
Bei dieser Betrachtungsweise wird also der Energieverbrauch in der ge-
samten »Lebenszeit« eines Gebiaudes einbezogen. Mit dem Neubau von
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Gebiuden geht oft ein viel hoherer Einsatz von grauer Energie einher als
bei der Bestandssanierung. Im Bestand bereits vorhandene Tragkonstruk-
tion verursacht bei Neubauten hiufig etwa 50 % der grauen Emissionen.

Wihrend lange der Neubau im Fokus der Wissenschaft und Praxis
stand, richtet sich der Blick nun zunehmend auf den Bestand. Mit der neu-
strukturierten Bundesfdrderung fiir effiziente Gebdude (kurz BEG) wird
die Forderung kiinftig stirker auf die Bestandssanierung ausgerichtet.“"6

Neben der Gesetzgebung spielt die Beratungspraxis eine wichtige
Rolle darin, Eigentiimer*innen aufzukliren und Moglichkeiten nachhaltiger
Entwicklung aufzuzeigen. Aus dem Interview mit zwei Energieberatern geht
hervor, dass der oben geschilderte Lebenszyklusansatz in der Beratungs-
szene noch nicht umfassend verbreitet ist. Der Aufwand fiir die energe-
tische Bewertung eines Gebdudes ist sehr umfangreich und kompliziert,
was eine Hemmschwelle darstellt. Sogenannte »Nachhaltigkeitsklassen«
regeln energetische Anforderungen und Standards, die an die Bausubstanz
gestellt werden. Die Regularien, in denen die gesetzlichen Grundlagen mit
den Klassifizierungen und die damit verbundenen Fordermoglichkeiten an-
gelegt sind, sind komplex und uniibersichtlich. Groflanleger*innen haben
oft eigene Planungsabteilungen, um sinnvoll mit diesen Herausforderungen
umgehen zu kénnen. Fiir Kleineigentiimer*innen, welche die Hauptgruppe
der Eigentiimer*innen in der Mollerstadt bilden, bildet die Komplexitit
und Uniibersichtlichkeit der Anforderungen jedoch eine Hemmschwelle.
Die Regulierungen sollten noch stérker auf diese Zielgruppe ausgerichtet
und insgesamt vereinfacht werden.

Neben den eben geschilderten Griinden gibt es laut Thomas Bell-
mer von Haus & Grund Darmstadt diverse weitere Griinde, warum Klein-
eigentiimer*innen nicht aktiv werden wollen oder konnen. Viele Eigen-
timer*innen bekommen bspw. aufgrund ihres hohen Lebensalters nur
schwer Kredite, weswegen die Modernisierung ihres Gebaudes auf die fol-
genden Generationen iibertragen wird. Modernisierungskosten werden zu-
dem oft auf die Mieter*innen umgelegt, die aber meist keine Mieterh6hung
wollen bzw. tragen kénnen. Zuletzt knnen sich viele Wohnungseigentums-
gemeinschaften mit Blick auf die Modernisierung oft nur auf den kleinsten
gemeinsamen Nenner einigen, wodurch aufwindigere Mafinahmen nicht
erfolgen. Im Exkurs »Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen«
macht Andreas Volker zudem darauf aufmerksam, dass die Eigentiimer*innen
in der Marktsituation der letzten Jahre geringen wirtschaftlichen Anlass
hatten, aktiv zu werden, da sie auch ohne die Modernisierung des Bestandes
ihre Rendite steigern konnten. Dies ist eine sehr mafigebliche Bremse der
Entwicklung, die nur schwer zu 16sen ist.

Siehe auch: Teil B - Hand-
lungsfelder, »>Handlungs-
feld Gebdude«

Schliisselfaktor:

Gesetze bzw. Regularien

166 Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Klima-
schutz, Neue Bundesfor-
derung fiir effiziente Ge-
biude (BEG), [online]
https://www.bmwk.de/
Redaktion/DE/Schlag-
lichter-der-Wirtschafts-
politik/2021/09/14-
neue-bundesforderung-
fur-effiziente-gebaude.
html (letzter Zugriff am
02.02.2023)

Schliisselfaktor:
Marktlogik

223



https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Schlaglichter-der-Wirtschaftspolitik/2021/09/14-neue-bundesforderung-fur-effiziente-gebaude.html

Energie/Warmenetze

In diesem Beitrag hat sich Harald Meyer (h_da) zusammen mit Joachim
Krein und Martin Freystein (beide ENTEGA, Darmstadts Energie- und
Infrastrukturdienstleister) mit dem Gedanken der Fernwirmeversorgung
der Mollerstadt durch nachhaltige Warmenetze befasst. Die Wérmever-
sorgung des Quartiers erfolgt aktuell iiberwiegend mit Gas und daher mit
einem fossilen Brennstoff. Die Treibhausgasemissionen sind entsprechend
hoch. Viele nachhaltige Energieerzeugungsoptionen, wie Biomasseverbren-
nungsanlagen, Wasserstoff, Solarthermie, aber auch elektrische Warmepum-
pen, sind in einem derart dicht bebauten Gebiet mit Geschosswohnungsbau
zumindest nicht als alleinige Warmequelle einsetzbar. Dies ist ein Grund,
warum Meyer und Kollegen in ihrem Beitrag eine Fernwirmeversorgung
als Option fiir das Bestandsquartier Mollerstadt vorschlagen. Uber Ab-
zweige im bestehenden Leitungsnetz zu groflen » Ankerkund*innen« wie
dem Klinikum Darmstadt oder dem Staatstheater konnte das Wohn- und
Geschiftsquartier in der Mollerstadt mitversorgt werden.

In den Inseltischgesprichen der Schreibwerkstatt wurde die Fern-
wirme jedoch von den Diskutant*innen auch kritisch bewertet: Die Warme-
quelle der Fernwirme ist die Miillverbrennungsanlage, die zwar bilanziell
kein klimaschidliches CO, aussto3t, vor Ort aber durchaus grofle Mengen
Treibhausgase freisetzt. Das hohe Miillaufkommen ist ohnehin nicht nach-
haltig. Somit - so die Diskutant*innen - ist die Fernwirme keine ernsthafte
okologische Alternative. Das Gegenargument der Autor*innen ist, dass
die Miillverbrennungsanlage noch langfristig in Betrieb sein wird, und
der CO,-Ausstof8 ohnehin erfolgt. Demnach sei es sinnvoll, die ohnehin
entstehende Abwirme als Heizquelle fiir die Fernwidrme zu nutzen. Hier
ist zusdtzlich anzumerken, dass lingerfristig eine andere Warmequelle,
z. B. Geothermiefelder oder die Abwirmenutzung von Rechenzentren, die
Wirme aus der Miillverbrennungsanlage ersetzen konnte.

Ein weiterer Punkt, der in der Schreibwerkstatt intensiv besprochen
wurde, ist der hohe Zusammenhang der Handlungsfelder Gebaude und
Energie. Die Warmeversorgung und die energetische Sanierung sind Gro-
Ben, die voneinander abhingen. Je besser gedimmt die Gebdudehiille ist,
desto geringer ist der Heizenergiebedarf. In den Inseltischgesprichen wurde | Schliisselfaktor:
diesbeziiglich der Begriff eines »Rundum-sorglos-Paketes« eingefiihrt. |Eigentiimer‘innen
Hintergrund ist, dass viele Eigentiimer*innen derzeit iiberfordert sind, die
vielfdltigen Aspekte nachhaltiger Entwicklung gleichzeitig aufzugreifen
und bei einer Sanierung umzusetzen. Die Herausforderungen, welche die
Umstellung auf eine nachhaltige Energieversorgung, die energetische Mo-
dernisierung der Gebaudebhiille, aber auch Inhalte anderer Handlungsfelder
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wie Begriinung und Mobilitdt mit sich bringen, sind derart komplex, dass
es mehr als die vorhandenen einzelnen Angebote wie eine Energieberatung
und verschiedene Férderangebote der Stadt ben6tigt, um Eigentiimer*innen
bei der praktischen Umsetzung zu unterstiitzen.

Eine weitere Anmerkung in den Gesprichen betraf die zusitzliche
Leitung fiir die Fernwirme im Boden. Der Raum fiir Baume sei aufgrund
einer hohen Leitungsdichte im Boden ohnehin begrenzt. Durch die zusitz-
liche Leitung werden Baumsetzungen weiter erschwert. Diese werden aber
als Klimaanpassungsmafinahme benétigt, unter anderem zur Verschattung
und Kiihlung des Straflenraumes und der Hausfassaden. Andererseits konn-
te bei Bauarbeiten zur Leitungsverlegung parallel die Mobilitit nachhaltig
verdndert und der 6ffentliche Raum ausgebaut werden.

Konsum

Innenstddte werden in der Regel vor allem als Konsumstandorte wahr-
genommen. Auch die Mollerstadt wurde zu Beginn der stidtebaulichen
Sanierungsmafinahme »Mollerstadt — westliche Innenstadt« vor allem
als Geschiftsviertel verstanden. Mit der zunehmenden »Krise des Einzel-
handels« stellt sich die Frage nach der Zukunft der Innenstddte und welche
Bedeutung sie — neben dem Identifikationsfaktor Konsumstandort — fiir
die Stadtbewohner*innen kiinftig haben werden.

Die Innenstadt hat eine grofle Relevanz fiir die Umsetzung des
Leitbilds der Stadt der kurzen Wege (vgl. Teil A - Grundlagen). Sie ist die
geographische Mitte der Stadt, gut mit dem OPNV und dem Rad zu er-
reichen und durch eine immer noch vorhandene Funktionsmischung und
eine relativ hohe Baudichte ausgezeichnet. Dies gilt fiir die Mollerstadt
noch mehr als fiir die angrenzende Fufigingerzone, da die Wohnfunktion
in der Mollerstadt stirker ausgeprigt ist.

Da Konsum kiinftig nicht mehr die Leitfunktion eines innerstid-
tischen Quartiers wie der Mollerstadt sein kann, begreifen die Autorinnen
Micheéle Bernhard (IHK), Friederike Edel und Anna Wasmer (beideh_da)
ihren Beitrag iiberwiegend als Post-Konsum-Betrachtung. Sie stellen sich
die Frage nach alternativen Nutzungen und Bedeutungen der Mollerstadt.
Im Zentrum der Betrachtung stehen die Anwohner*innen und deren -
aktuell nicht gegebene - Identifikation mit dem Quartier, iiberlagert von
einer auch zukiinftigen Bedeutung des Quartiers fiir die Gesamtstadt. Feste
und Veranstaltungen, informelle Treff- und Aufenthaltspunkte, Griin-

und Freiflichen oder (Konsum-)Funktionen mit Nachbarschaftsbezug

Schliisselfaktor:

Raumstruktur

225




konnten Mittel sein, diese Bedeutung und somit das Identifikationspoten-
zial auszubauen.
Da der Einzelhandel schrumpft, muss mit den frei werdenden Ge-
werbeflichen umgegangen werden. Im Sinne der nachhaltigen Stadtent-
wicklung sollten hier Funktionen gefunden werden, welche in sich nach-
haltig sind. Die Autor*innen zielen unter anderem — neben dem Gedanken
eines Kreativquartiers — auf ein experimentelles Nachhaltigkeitsquartier ab,
welches als Thema in den Inseltischgesprichen der Schreibwerkstatt auf-
geworfen wurde. Ein solches experimentelles Quartier wiirde Nachhaltig-
keitsaspekte auf verschiedenen Ebenen verankern. Wichtig ist der Konsum- | Schliisselfaktor:
faktor mit Konzepten fiir » Sharing & Repairing« (Teilen und Reparieren), |Raumstruktur
wie es in Leihliden oder Repair-Cafés als nachhaltiges Konsummodell
umgesetzt wird. Auch die Wohnqualitit, unterschiedliche (nachhaltige)
‘Wohnformen, soziale Mischungen sowie der Ausbau 6ffentlicher und halb-
offentlicher Raume wie der Stralen, Platze und Hofe sind zentral fiir die
Entwicklung des innerstadtischen Quartiers mit Nachbarschaftsfunktion
und Identifikationspotenzial.
Um eine solche Entwicklung anzustoflen, miisste die Stadt stirker
als Managerin auftreten, indem z. B. ein*e Kiimmer*in im Quartier aktiv | Schliisselfaktor:
wird und Akteur*innen/Stakeholdern (Anwohnende, Eigentiimer*innen | Teilhabe
und Gewerbetreibende) auf verschiedenen Ebenen aktiv anspricht und
dazu animiert, den Wandel mitzugestalten.
Der Beitrag steht in Bezug zum Handlungsfeld Mobilitit. Dort
war am Beispiel der Grafenstrafle aufgezeigt worden, wie im Rahmen des
Mobilititsmanagements, insbesondere durch Reduzierung von Stellplitzen
im 6ffentlichen Raum, Platz fiir andere Funktionen geschaffen wurde. Das
Ergebnis sind mehr Auflenflichen fiir die Gastronomie, mehr Platz fiir
Fuflginger*innen und Radfahrer*innen, mehr urbanes Griin und soziale
Treffpunkte. All dies sind Funktionen, welche es Anwohner*innen und
Besucher*innen leichter machen, sich mit dem Ort zu identifizieren und

sich diesen als ihre Stadt- und Quartiersmitte anzueignen.
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EXKURSE

...............

Stadtebau

Die Stadtplanerin Barbara Boczek prisentiert in ihrem Beitrag verschiedene
Instrumente einer qualitativen rdumlichen Entwicklung eines Quartiers,
wie die Bauleitplanung, die Rahmenplanung, Satzungen, das Vorkaufs-
recht, den Gestaltungsbeirat oder Architekturwettbewerbe, sowie deren
Grenzen und Méglichkeiten. Viele dieser Instrumente sind vordergriindig
auf den stidtebaulichen Neubau, z. B. auf Konversionsareale, ausgerichtet.
Aufgrund des Bestandsschutzes, der fiir die vorhandenen Gebidude und
Nutzungen gilt, ist es in Bestandsquartieren schwierig, eine quartiersiiber-
greifende Entwicklung ziigig und ganzheitlich umzusetzen.

Allerdings konnten die zur Verfiigung stehenden planerischen Mittel
gezielter eingesetzt werden, um die nachhaltige Entwicklung zu beschleu-
nigen und zu steuern. Gerade da die stidtebauliche Sanierungsmafinahme
in der Mollerstadt im Jahr 2022 ausgelaufen ist, stellt sich die Frage nach
der weiteren Entwicklung des Quartiers. Peter Werner hatte im Gespriach
mit Judith Wilms und Birgit Groning in Teil A eine iibergreifende Nach-
haltigkeitsstrategie fiir das Quartier angeregt.

Riickblickend hitte schon die stidtebauliche Sanierungsmafinah-
me von weiteren Prozessen begleitet werden konnen. Zwar gab es einen
Rahmenplan, dieser miindete aber nicht in einem neuen Bebauungsplan.
Auch Satzungen wurden nicht erlassen. Das Vorkaufsrecht wurde kaum
eingesetzt, da es juristisch als schwer durchsetzbar gilt. Stidtebauliches
Entwerfen spielte in dem Sanierungsprozess kaum eine Rolle, obwohl es
eine wichtige Basis von Rahmen- und Bebauungsplanungen ist, da dariiber
Riume geordnet und Flichenkonkurrenzen aufgel6st werden konnen.

Gestaltung war ein untergeordnetes Ziel der stidtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme Mollerstadt/westliche Innenstadt. Gerade in der Gestal-
tung liegt aber das Potenzial, nachhaltiger Entwicklung ein Bild zu geben,
mit dem sich die Menschen identifizieren konnen. Nachhaltige Entwicklung
braucht ein Bild, das mit positiven Assoziationen und nicht mit Verzicht
verbunden ist. Daran mangelt es der Mollerstadt aber, denn die nachhaltige
Entwicklung ist aktuell kaum wahrnehmbar. Als Beispiel dafiir kann die
einsetzende Dachbegriinung genannt werden, welche aus der Fuflginger-
perspektive wenig sichtbar ist. Auch die Energieeffizienz neuer Gebaude
oder sanierter Altbauten ist ohne Fachwissen nicht erkennbar, geschweige
denn als positiver Wert inszeniert. Zudem sind die meisten Fassaden zu
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nichtssagend. Ein guter 6ffentlicher Raum, z. B. ein begriinter Platz mit
Aufenthaltsfunktion, konnte ein Zeichen setzen, doch auch solche Rdume
sind in der Mollerstadt quasi nicht existent.
Durch die gestiegenen Anforderungen an die Verwaltung bei knapper
Personaldecke bleibt der gleichzeitige Einsatz verschiedener Instrumente
allerdings auch eine grofie Herausforderung. Um die Prozesse auszulagern
und moglicherweise mit externen Akteur*innen zu unterstiitzen, miissten
entsprechende finanzielle Ressourcen zur Verfiigung stehen.
Da viele Instrumente durch den Bestandsschutz zunichst weit-
gehend wirkungslos sind bzw. sich erst iiber einen sehr langen Zeitraum
entfalten werden, konnten Férdermittel und ein gutes Informationsmanage-
ment mit entsprechenden Beteiligungsprozessen Anreize fiir die Eigentii-
mer*innen setzen, im Sinne der stidtischen Zielsetzung aktiv zu werden.
Es stellt sich aber auch die Frage, ob die Offentlichkeit nicht stirkeren |Schliisselfaktor:
Zugriff auf die Entwicklung privater Flichen haben sollte. Dies ist sowohl | Gesetze bzw. Regularien

eine politische als auch eine regulatorische Frage.

Urbanes Griin

Der Beitrag der Landschaftsarchitektin Martina Fendt widmet sich dem
Schliisselfaktor:

Verwaltung

Thema des urbanen Griins. Ein Schwerpunkt des Beitrags liegt darauf, wie

Stadte tatig werden konnen und zum Teil schon titig sind, um mehr urbanes
Griin in den 6ffentlichen Raum zu integrieren. In der Umsetzung zeigen
sich oft Hemmnisse. Das vermerkten auch die Autor*innen des Beitrags

zur Mobilitit in ihrem Fazit, am Beispiel der Mollerstiadter Grafenstrafle,
Schliisselfaktor:

Raumstruktur

in der aufgrund der Leitungsdichte im Boden nur ein Teil der gewiinschten

Pflanzungen realisiert wurde, sodass kaum ausreichend entsiegelte und
begriinte Flichen entstehen konnten. Solche begriinten Flidchen sind aber
notwendig, um Wasser zu speichern, diverses heimisches Griin und Tiere
zu beheimaten und um Kiihlungseffekte im Stadtraum zu erreichen.

Gerade aufgrund der vielfiltigen Anspriiche an die Straflenriume
ist die Umsetzung der Klimaanpassung auch von Veranderungen auf Privat-
flichen abhingig. Fiir die Eigentiimer*innen bedeuten die Begriinungsmaf-
nahmen jedoch einen zeitlichen, informativen und monetiren Aufwand, der
sich nicht notwendigerweise durch spitere hohere Einnahmen amortisiert.
Dies fithrte u. a. dazu, dass die Férderung von Griinmafinahmen im Rahmen
der Kf W-Forderung in der Mollerstadt kaum nachgefragt wurde.
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Der Beitrag macht darauf aufmerksam, dass Eigentiimer*innen eher eine
Gesamtsanierung angehen, als dass sie viele einzelne Mafinahmen iiber die
Zeit verteilen. Dies bedeutet, dass die Bereitschaft zur klimaangepassten
Umgestaltung des Auflenraumes dann am héchsten ist, wenn ohnehin
aufgestockt, angebaut oder saniert wird. Insofern spielt auch das Thema
»urbanes Griin« eine Rolle fiir das »Rundum-sorglos-Paket« fiir Eigen-
timer*innen, das in den Inseltischgesprachen thematisiert worden war.

Identifikation, Image und Engagement

In jhrem Exkurs geht Michéle Bernhard (IHK) davon aus, dass sich Men-
schen nur fiir etwas engagieren, mit dem sie sich auch identifizieren (kén-
nen). Meist wird die Mollerstadt als Teil der Darmstidter Innenstadt
wahrgenommen. Selbst viele Anwohner*innen kennen weder den Namen
ihres Quartiers noch identifizieren sie sich mit ihm. Die Mollerstadt bietet
kaum 6ffentliche Rdume fiir ihre Anwohner*innen, welche sich iiberpro-
portional aus Studierenden und Menschen mit Migrationshintergrund
zusammensetzen. Somit ist die Mollerstadt ein Durchgangsquartier, das
wenig positive Assoziationen weckt.

Der Exkurs hat viele Schnittstellen zu anderen Texten dieses Ban-
des. Zum einen zum Handlungsfeld Konsum, in welchem Identifikation
ebenfalls als wesentliches Mittel nachhaltiger Entwicklung beschrieben
worden ist, zum anderen zum Exkurs Stddtebau, in welchem die Gestaltung
des Quartiers in diesem Sinne als Grundlage moglicher Identifikation be-
schrieben wurde.

Politik und Verwaltung kénnten steuernd eingreifen, indem sie
offentliche Rdume fiir die Bewohner*innen verfiigbar macht, Feste schafft
oder ein*e Kiimmer*in einsetzt, welche*r vernetzt und zu Aktivititen ani-
miert. Dariiber hinaus spielen auch die Nutzer*innen - Bewohner*innen,
Gewerbetreibende und Eigentiimer*innen - eine wichtige Rolle, wenn
sich Image und Identifikationspotenzial mit dem Quartier déndern sollen.

Mit Blick auf das notwendige Engagement stellt sich die Frage
nach der Zielgruppe. Ob Identifikation und Engagement in der aktuellen
Bewohner*innenstruktur mit einem hohen Anteil an Studierenden, Ein-
personenhaushalten und Menschen, die iiberwiegend nur voriibergehend
im Quartier verweilen, erreichbar ist, bleibt eine offene Frage. Wird das
Quartier allerdings fiir Familien und éltere Menschen mit vielfiltigen Hin-
tergriinden attraktiver gemacht, konnte die Bereitschaft zum Engagement
und zur Verbundenheit mit ihrem lingerfristig angelegten Lebensumfeld
steigen.

Schliisselfaktor:

Eigentimer*innen

Siehe auch:

Teil C — Auswertung,

»2. Gegenwart und Zukunft
der Mollerstadt: Handlungs-
felder und Denkansitze«,

Energie/Wirmenetze

Schliisselfaktor:

Teilhabe
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Marktlogik, immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarktexperte Andreas Volker legt in seinem Exkurs den
Schwerpunkt auf die Feststellung, dass Immobilieneigentiimer*innen bis-
lang wenig in ihren Besitz investieren mussten, um diesen vermieten zu
konnen. Die Marktlage mit einem knappen Angebot und einer hohen Nach-
frage hat die Mieten und damit die Gewinne ohne weiteres Zutun steigen
lassen. Den Beitrigen aus den Handlungsfeldern und Exkursen ist aber zu
Schliisselfaktor:

Eigentﬁmer*innen

entnehmen, dass die nachhaltige Entwicklung elementar von der Entwick-

lung der Flichen in privater Hand abhéngt. Hier miissen also entsprechende
Hebel gefunden werden, um eine stirkere Mitwirkung des Privatsektors an
Schliisselfaktor:

Regularien

der nachhaltigen Entwicklung in Gang zu bringen. Im Exkurs werden neue

Anforderungen, aber auch Potenziale, welche durch Gesetze, Regularien
und durch eine verinderte Marktlogik entstehen, aufgefiihrt.

Der Strukturwandel im Einzelhandel generiert Probleme bei der
Vermietung der Erdgeschossflichen in der Mollerstadt, was zu einer Ab-
wirtsspirale des gesamten Quartiers fithren kann, welche nicht im Interesse
der Eigentiimer*innen liegt. Auch darin kann ein Anreiz liegen, aktiv zu
werden. Hier sieht Andreas Volker die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
als Hebel, um der Abwirtsspirale entgegenzuwirken. Die seit Beginn des
Angriffskrieges der Russischen Foderation auf die Ukraine stark gestiegenen
Energiepreise kénnten zudem dazu beitragen, dass zunehmend Mieter*innen -
aufgrund der erhohten Energiekosten — ihre Warmmiete nicht mehr tragen
konnen. Mit der Sanierung des Gebiudebestandes und einer alternativen
Wirmeversorgung konnten die Vermieter*innen hierauf reagieren, um
Mietausfillen, Konflikten und ggf. Leerstinden entgegenzuwirken.

Als Reaktion auf die verinderten Rahmenbedingungen sollten die
Regularien von der 6ffentlichen Hand, sei es vom Bund, vom Land oder in
der Kommune, stirker auf nachhaltige Entwicklung ausgerichtet werden,
um die Eigentiimer*innen bei Sanierungen in diese Richtung zu bewegen.
Insbesondere fiir Kleinanleger*innen ist es schwierig, die Regularien, For-
dermoglichkeiten, Ziele und Inhalte nachhaltiger Entwicklung zu verstehen,
worauf auch im Fazit zum Beitrag Gebdude eingegangen wurde. Gerade
fir die Kleinanleger*innen ist es wichtig, gebiindelte und gut verstind-
liche Informationen zu bekommen. Andreas V6lker brachte daher erneut
den Gedanken des »Rundum-sorglos-Paketes« in die Diskussion ein,
das schon in vorhergehenden Passagen erwihnt wurde. Dies konnte eine
Moglichkeit sein, Eigentiimer*innen von Immobilien oder Wohneinheiten
aufzuzeigen, wie sie sich sinnvoll entwickeln und die Sanierung finanzieren
konnen. Auch partizipative Formate, denen schon in den Beitragen zu den
Themen Mobilitat, Konsum und Identitit eine zentrale Rolle beschieden
wurde, spielen hier eine Rolle.
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In der Grafenstrafie ist es gelun-
gen, eine Veranderung durch mehr
Raum fiir Gastronomie, Gewerbe
und Griin herbeizufiihren.

Der ruhende Verkehr spielt dabei
eine zentrale Rolle. Durch ande-

re Parklosungen konnte auch im
restlichen Quartier mehr Raum fiir
weitere Entwicklung geschaffen
werden. Dabei ist es wichtig, hierfiir
Anreize fiir Privateigentiimer*innen
zu schaffen.

Mit Blick auf die nachhaltige Ent-
wicklung muss bei Gebauden der
gesamte Energieeinsatz im
»Lebenszyklus«, das heifit von

den Materialien und dem Aufbau
des Gebaudes, iiber die Nutzung bis
hin zum »Lebensende« betrachtet
werden. Die sogenannte »graue
Energie« macht einen betrichtli-
chen Anteil der Energieaufwendun-
gen aus, weshalb nun die Bundes-
forderung einen Schwerpunkt auf
Sanierung legt. Bei der Sanierung
spielt die Beratung eine wichtige
Rolle, insbesondere bei Kleineigen-
tiimer*innen. Es braucht Anreize,
um die Sanierung voranzubringen.
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ENERGIE

KONSUM

Zur Wirmeversorgung bietet sich
in der Mollerstadt die Fernwirme
an, da andere Energietriger nur
begrenzt einsetzbar sind. Dennoch
wird die Warmeerzeugung aus der
Miillverbrennungsanlage unter-
schiedlich bewertet. Die Energie-
versorgung ist dabei eng mit den
Themen Gebaude und Begriinung
verzahnt, da hier komplexe Ent-
scheidungen gefillt werden miissen
und es auch gegenlaufige Effekte
gibt, wenn etwa eine hohe Leitungs-
dichte im Boden die Anpflanzung
von Baumen erschwert.

Der Konsum wird nicht mehr die
prigende Funktion der Mollerstadt
sein, welche lange als Geschifts-
viertel verstanden wurde. Durch
eine Nutzungsmischung, nun auch
verstarkt mit Wohnen, kann das
Leitbild der Stadt der kurzen Wege
angegangen werden, wihrend

Feste und Veranstaltungen bei der
Identifikation mit dem Quartier
weiterhelfen. Im Rahmen eines
experimentellen Nachhaltigkeits-
quartiers konnten neue Funktionen
auf frei werdenden Gewerbeflichen
ausprobiert werden, wie etwa Leih-
laden oder Repair-Cafés.
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TABELLE 2:

..................

.................................................

...............................

STADTEBAU

..................

URBANES GRUN

.........................

Es gibt zahlreiche stidtebauliche,
planerische Instrumente, um eine
integrierte raumliche Entwicklung
voranzutreiben, die allerdings
stirker auf den Neubau als auf die
Bestandsentwicklung ausgerichtet
sind. Bei Letzterem verhindert der
Bestandsschutz die schnelle Um-
setzung von Nachhaltigkeitszielen.
Durch gezieltere Einsetzung von
Instrumenten wie bspw. dem stadti-
schen Vorkaufsrecht konnen jedoch
positive Effekte erzielt werden.

\/

Entsiegelte Freiflichen und urba-
nes Griin sind zentrale Aspekte
eines klimaangepassten Stidtebaus.
Zugleich bieten sie das Potenzial,
soziale Bewegungsriume zu schaf-
fen. Um Straflenrdume im Zuge

der Klimaanpassung begriinen zu
konnen, muss man auch Zugriff auf
die Flaichen des ruhenden Verkehrs
haben. Privateigentiimer*innen be-
notigen Anreize zur Umgestaltung
von Auflenanlagen. Wenn ohnehin
Modernisierungsmafinahmen ange-
stoflen werden, ist die Bereitschaft
oft am héchsten.

/
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IDENTIFIKATION, IMAGE

MARKTLOGIK

Identifikation ist die Vorausset-
zung fiir Engagement und dieses in
einer demokratischen Gesellschaft
wiederum die Voraussetzung fiir
eine nachhaltige Entwicklung. Da
die Mollerstadt aktuell eher ein
Durchgangsquartier ist, braucht

es Begegnungsriume und Veran-
staltungen, die durch eine*n Kiim-
mer*in kontinuierlich vorangetrie-
ben werden konnten. Dadurch kann
das Quartier auch fiir Familien und
iltere Menschen attraktiver gemacht
werden.

In den vergangenen Jahren gab

es wenig Anreize fiir Privatver-
mieter*innen, die Gebaude in der
Mollerstadt zu sanieren, da die Im-
mobilienwerte ohnehin stiegen und
die Vermietbarkeit gut war. Die ver-
inderten Rahmenbedingungen mit
steigenden Energiepreisen konnten
allerdings die Anreize des Marktes
veridndern, sodass Sanierung an
Attraktivitit gewinnt. Gebiindel-

te Informationen oder sogar ein
»>Rundum-sorglos-Paket« fiir die
Sanierung wiren niitzlich, um pri-
vate Eigentiimer*innen bei Sanie-
rungsvorhaben zu unterstiitzen.
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Abb. 70 Zugang Innenstadt
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3. SCHNITTMENGEN:

............................................

...........................................

INTERVIEW MIT

...........

................

Schon in Teil A haben wir ein Gesprich mit Judith Wilms vom Stadtplanungsamt
Darmstadt und Birgit Groning von der NH ProjektStadt gefiihrt. Beide waren auf
der operativen Ebene fiir die stidtebauliche Sanierungsmafinahme und das integ-

rierte Quartierskonzept zustindig. Das Interview war ein wichtiger Baustein, um

das Sanierungsgeschehen in der Mollerstadt auch im Kontext neuerer Zielsetzun-
gen wie dem Masterplan Darmstadt 2030+ zu verstehen. Fiir Teil C haben wir mit
Michael Kolmer, dem Dezernenten fiir Klima, Umwelt, Stadtplanung, Griin und
Mobilitit der Wissenschaftsstadt Darmstadt gesprochen. Dieses Interview verdeut-
licht, wie die Nachhaltigkeitsdebatte in der Verwaltung fortschreitet. Es zeigt auf,
dass sich die Ansitze fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung, die in der Wissen-
schaft diskutiert werden, nicht grundlegend von den Einstellungen der Stadtver-
waltung und Kommunalpolitik unterscheiden. Es zeigt sich aber auch, dass die
tatsachliche Entwicklung dem Diskurs hinterherhinkt.

Birte Frommer: Welchen Stellenwert hat das
innerstidtische Quartier Mollerstadt fiir die Stadt
Darmstadt?

Michael Kolmer: Die Mollerstadt hat allein auf-
grund ihrer zentralen Lage eine sehr hohe Bedeutung
fir die Stadt, aber auch im Hinblick auf die verschie-
denen Sanierungsphasen, die das Quartier in den
vergangenen rund zwanzig Jahren durchlaufen hat:

Die Mollerstadt spiegelt seit ungefihr Anfang der

2000er-Jahre den Wandel in den stidtebaulichen Ziel-

setzungen der Stadt in aller Deutlichkeit wider; von
der formlichen Festlegung als klassisches Sanierungs-
gebiet im Jahr 2005 hin zum Beschluss von energe-
tischen Sanierungszielen ab 2013. Das zeigt den
Paradigmenwandel, dem sowohl die Stadtplanung
allgemein als auch die Sanierung der Mollerstadt im
Besonderen in diesem Zeitraum unterlegen waren.
Heute kommt ein ganz neuer, zusitzlicher Aspekt ins

Spiel, nimlich die Fragestellung nach der Zukunft

der Innenstadt. Hinzu kommen Ideen beziiglich
Schwammstadt, doppelter Innenentwicklung usw.
Das zeigt, dass sich die Anforderungen und Erwar-
tungen an Stadtentwicklung in den letzten zwei Jahr-
zehnten mit wachsender Geschwindigkeit verandert
haben. Diese Dynamik konnten wir in den vorange-
gangenen Jahrzehnten nicht feststellen.

Astrid Schmeing: Diese Ziele haben sich so rasant
verindert, dass die Sanierungsvorhaben von hinten
quasi tberholt wurden.

Michael Kolmer: Genau. Und das bezieht sich ja
nicht nur auf die grundsatzlichen Paradigmen, son-
dern auch auf die Entwicklung von Einzelvorhaben,
die in dieser Zeit entstanden sind. Denn wenn bspw.
im Jahr 2016 oder 2017 die energetische Sanierung
eines Gebaudes in der Mollerstadt auf den Weg ge-
bracht wurde, dann erachte ich bereits heute die
urspriinglichen Sanierungsziele nicht mehr als aus-
reichend. Und das betrifft nicht nur die Mollerstadt.
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Sie ist nur ein gutes Beispiel, weil sie kontinuierlich
sowohl Gegenstand der stidtischen Sanierungspla-
nung als auch — und zwar gleichzeitig — Gegenstand
der wissenschaftlichen Forschung in dem Zeitraum
war. Die Wissenschaftsstadt Darmstadt hat sich dieses
Quartiers angenommen, weil dort einerseits Hand-
lungsbedarfe bestanden, insbesondere mit Blick auf
die Wiederaufbausubstanz der SOer-Jahre, anderer-
seits Fragestellungen vorlagen zur Sozialstruktur, den
stidtebaulichen Qualititen, aber auch zu Missstin-
den, die wir dort vorgefunden haben. Und in dieser
Hinsicht hat die Mollerstadt eine sehr hohe Bedeu-
tung, weil die Handlungsbedarfe so grof waren und
weil die Arbeit in der Mollerstadt Lerneffekte fiir die
Befassung mit anderen Quartieren mit sich bringt.
Jonas J. Schoenefeld: Wie bewerten Sie die Ent-
wicklung der Mollerstadt?

Michael Kolmer: Trotzdem ist es auch so, dass man
in der Rickschau lernen und akzeptieren musste:
Aus der Mollerstadt ist kein Heile-Welt-Vorzeige-
quartier geworden. Die Fragestellung ist deshalb, ob
es tiberhaupt Ziel sein sollte, ein Quartier so extrem
zu verandern, dass ich es nach einer Sanierungsphase
von knapp zwei Jahrzehnten womoglich nicht mehr
wiedererkenne. Denn das impliziert ja auch massive
Verinderungen der Sozialstruktur und damit der
Zusammensetzung der Bewohnerinnen und Be-
wohner vor Ort. Als Stadt haben wir immer auch
eine soziale Verantwortung, deshalb diirfen stidte-
bauliche Sanierungen nicht zur Verdringung der
angestammten Bevolkerung fithren. Wenn wir uns
die Mollerstadt heute anschauen, dann fallen drei
Teilaspekte ins Auge. Erstens die Fragestellung des
Bestandes, wo die stidtischen Mafinahmen relativ
selten und wenn, dann eher nur punktuell gewirkt
haben; einfach, weil man schwer an den im privaten
Eigentum befindlichen Bestand herankommt. Auf-
grund der renditeorientierten Verwertungssysteme,
die dort greifen, werden die Mieteinnahmen aus quasi
abgeschriebenen Gebiuden abgeschapft, ohne dass
weiterhin in die Bausubstanz und die technischen An-

lagen der Gebiude investiert wird. Und dadurch ist

zweitens ein relativ starker Antagonismus entstanden
zu den Neubauprojekten, die in der Zwischenzeit ent-
standen sind. Bestands- und Neubauten stehen sich
nun zum Teil doch relativ gegensitzlich gegeniiber,
obwohl sich das Stadtbild aufgrund der robusten
stidtebaulichen Struktur gar nicht so stark verén-
dert hat. Und der dritte Bereich, den man benennen
muss, ist die Umgestaltung der Grafenstrafie, und

da muss ich ehrlich sagen, bei aller Detailkritik, die
man anfithren konnte: Dieses Projekt ist fiir mich ein
grofartiger Erfolg. Die Grafenstraffe war vor ihrem
Umbau stadtgestalterisch und auch verkehrstechnisch
suboptimal, aber als vielfiltiger, bunter und auch

sehr internationaler Ort auch ein besonderes Stiick
Darmstadt. Dass es gelungen ist, die Aufwertung und
gleichzeitig den Charaktererhalt der Grafenstraf3e bei
einer komplexen Gemengelage von Interessen so zu
verbinden: Super! Das kann ich nicht nur aus Sicht
des Verkehrs- und Planungsdezernenten sagen, der ja
die wesentlichen Entscheidungen nicht selbst getrof-
fen hat, sondern tatsichlich dann am ersten Tag seiner
Amtszeit die Grafenstrafle nur erdffnet hat.

Birte Frommer: War das wirklich Tag 1?

Michael Kolmer: Es war wirklich Tag 1, ja. Ich bin
donnerstagabends gewahlt worden, um 22:34 Uhr
ungefihr, und am nichsten Morgen um Punkt 9 Uhr
habe ich die Grafenstraf8e eroffnet. Und insofern bin
ich da vollig frei von der Gefahr des Selbstlobes, son-
dern kann einfach nur sagen: Da ist richtig gute Arbeit
gemacht worden. Weil ich auch weif}, wie kompliziert
der Interessensausgleich und -abgleich vorher war.
Birte Frommer: Die grofen Aufgaben liegen tiber-
allim Stadtgebiet und vor allem in der Mollerstadt im
Bestand. An welchen Hebeln muss man schrauben,
um auch im Bestand die nachhaltige Entwicklung
voranzutreiben?

Michael Kolmer: Dass es schwer ist, im Bestand
Verinderungen herbeizufiihren, ist ja zunachst eine
Qualitat unseres Rechtssystems. Eigentum und Eigen-
tumsrechte haben in unserem Rechtssystem einen
hohen Stellenwert und sind stark geschitzt. Gleich-
zeitig bedeutet das aber auch, dass es sehr schwer ist,
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vor dem Hintergrund des Bestandsschutzes einzelne
Objekte weiterzuentwickeln. Und da wird die Frage-
stellung sehr individuell. Wenn ich ein Altobjekt habe,
dann stellt sich die Frage, welche Mieteinnahmen
sieht eine Eigentiimerin, ein Eigentiimer, und welche
Ausgaben hat sie oder er durch das Objekt. Und nur
wenn sich zwischen Einnahmen und Ausgaben eine
negative Schere 6ffnet, steigt der Veranderungswille.
Aber das ist bei einem Gebiudebestand, wie wir ihn
in der Mollerstadt finden, relativ selten der Fall, denn
diese Immobilien sind in der Regel abgeschrieben
und haben Wohnungszuschnitte, die eine sehr gute
und schnelle Vermietbarkeit ermoglichen, insbeson-
dere vor dem Hintergrund des angespannten Darm-
stidter Wohnungsmarktes, der in den letzten Jahren ja
auch fortwahrend erhebliche Mietsteigerungen erfah-
ren hat. Das heift, das, was ich eben als Renditekapi-
talismus bezeichnet habe, dass tatsichlich nicht mehr
reinvestiert wird, sondern nur noch Gewinne abge-
schopft werden, funktioniert nattrlich in Quartieren
wie der Mollerstadt besonders gut. Die Mollerstadt
ist ein Durchgangsraum, ein Transitionsraum, ein
Einfallstor in die Stadt fiir Menschen, oft mit Migra-
tionshintergrund, die versuchen, sich in Darmstadt zu
etablieren. Und insofern funktioniert dieses rollierende
Vermietungssystem gerade im Altbestand objektiv
sehr gut. Der Punkt ist der: Bis von Eigentimerinnen
und Eigentiimern eine echte Investitionsnotwendig-
keit gesehen wird, vergeht viel Zeit, die wir vor dem
Hintergrund unserer ehrgeizigen Klimaschutzziele
nicht haben. Was uns an der Stelle fehlt, sind durchaus
auch regulatorische Eingriffsmoglichkeiten. Es muss
in bestimmten Fillen fir die Kommunen die Mog-
lichkeit geben, Druck auf die Eigentiimerinnen und
Eigentiimer auszuiiben, damit tiberalterte Bestinde
saniert werden, um auch im Bestand unsere Klima-
schutzziele zu erreichen. Deshalb fordern wir Stidte
auf, Klimaschutz zur Pflichtaufgabe zu machen. Es
kann nur tiber diesen Weg gelingen, tatsachlich eine
Verpflichtung zur Sanierung von Bestandsgebauden

einzufiithren.

Birte Frommer: Diese Verpflichtung muss aber
dann von der Bundesebene aus kommen.

Michael Kolmer: Genau, von Bundesebene. Die
Kommune ist da nur eine Akteurin, die iiber den
Deutschen Stadtetag etc. auf die dringende Notwen-
digkeit hinweisen kann. Denn der Satz »Eigentum
verpflichtet« ist wichtig, aber an dieser Stelle ein
stumpfes Schwert.

Birte Frommer: Heif3t das, dass im Moment der
Fokus woanders hingelegt werden sollte? Dorthin,
wo sich schneller etwas bewegen lasst, als in einem
Quartier wie der Mollerstadt, in dem es schlicht-

weg schwierig ist, an die handelnden Akteur*innen
ranzukommen?

Michael Kolmer: Man muss das eine tun, ohne das
andere zu lassen. Wer in Quartieren wie der Mol-
lerstadt nicht titig wird, fordert einen Donut-Effekt.
Denn dann werden auch weitere Bestandsquartiere
der Kernstadt zunehmend vernachlassigt.

Man muss und sollte da also dranbleiben.

Und dann ist es ja auch so — Mit der Aufhebung des
formlichen Sanierungsgebietes endet nicht die Stadt-
erneuerung in der Mollerstadt. Wir sind sehr darauf
fokussiert, Anreize zu schaffen. Und das ist natiirlich
dann immer ein Paket von Anreizen, das eine Stadt
schaffen kann, das sich auch mit den verschiedenen
Landes- und Bundesprogrammen kombinieren lassen
muss. Wir legen im Moment eher Férderprogram-
me fiir die Gesamtstadt statt fiir einzelne Quartiere
auf, um Anreize zu schaffen fiir die Errichtung von
PV-Anlagen, fir die Realisierung von Schwammstadt-
projekten, den Bau von Zisternen usw. Wir werden
im Lauf des Jahres 2023 ein Férderprogramm fiir
Grindicher auflegen. Man muss sich Hausnummer
fiir Hausnummer und Hinterhof fiir Hinterhof durch-
kiampfen. Gleichwohl ist zwischen 2005 und heute
aus der Luftbildperspektive in der Mollerstadt einiges
passiert. Es ist nur nicht so viel geschehen, wie man
vielleicht erwartet, wenn ein Quartier Sanierungs-
gebiet wird oder durch die unterschiedlichen Bund-

Linder-Programme gefordert wird.
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Jonas J. Schoenefeld: Sie hatten von Lerneffekten
gesprochen, die in anderen Quartieren verwendet
werden konnen. Was macht die Stadt Darmstadt

in der Mollerstadt und an anderer Stelle anders als
Konsequenz dieser Lerneffekte?

Michael Kolmer: Wir brauchen erstens mehr
Forderung und Anreize in Ermangelung anderer
regulatorischer Hebel, um Eigentiimerinnen und
Eigentﬁmer zu ermuntern, im Bestand etwas zu tun.
Zweitens ist beim Thema Energieversorgung eine
Wirmeleitplanung fiir die Gesamtstadt notwendig,
um die Klimaziele im Bestand anzugehen, weil ich an-
sonsten nicht schnell genug vorankomme. Vielleicht
schnell genug fiirs Quartier, aber nicht schnell genug
fiir die Welt.

Birte Frommer: Wie lassen sich die Eigentiimer*innen
animieren, im Sinne von stidtischen Zielsetzungen
aktiv zu werden, also bereitgestellte Fordergelder auch
abzurufen und die Mafinahmen durchzufiihren?
Michael Kolmer: Es muss in der Gesamtsumme
attraktiv sein, etwas anzufassen, und es muss auch
attraktiver werden, in den Werterhalt des Bestan-

des zu investieren. Fiir die Gemeinschaft oder die
Stadtgesellschaft bedeutet dies eine Aufwertung im
Sinne von besseren energetischen Standards sowie
Fassaden- und Dachbegriinung, Es stellt sich pers-
pektivisch die Frage, ob wir in der Entwicklung von
Bestandsquartieren nicht auch eine Renaissance der
Idee der Gemeinschaftsanlage benétigen.

Birte Frommer: Was ist damit gemeint?

Michael Kolmer: Alle gesetzlichen Regelungen, die
in jungerer Zeit getroffen wurden, um im guten Wil-
len fiir mehr Wohnungsbau in Deutschland zu sorgen
und im guten Willen »die Bauliicke« zu fiillen, also
z.B. das Wohnbaumobilisierungsgesetz usw,, fithren
in der tiglichen Praxis der kommunalen Arbeit eher
zu einer Gefahrdung von Sanierungserfolgen der
1980er- und 1990er-Jahre. Denn Bauliicken gibt es
praktisch nicht mehr. Womit wir zu den Hinterhéfen
kommen. Das gilt fast am wenigsten fir die Moller-

stadt, weil sie schon so stark tiberbaut ist, aber das gilt

fir alle anderen Bestandsquartiere ganz massiv. Und
das ist nicht nur ein Darmstidter Thema, sondern ein
Thema jeder Grofistadt in Deutschland. Doppelte
Innenentwicklung heift nicht nur Verdichtung und
Dach- und Fassadenbegriinung, sondern auch Schaf-
fung von mehr bodengebundenen Griinraumen, die
offentlich und allgemein zuginglich sind.

Birte Frommer: Damit kommen wir zur Frage
nach den Flichenkonkurrenzen. Wie verteilt man die
Flichen im 6ffentlichen Raum gerecht, sodass alle
Nutzungsanspriiche bedient werden konnen?
Michael Kolmer: Das sind die Diskussionen tiber
eine neue kommunale Liegenschafts- und Boden-
bevorratungspolitik. Oft wird das Ulmer Modell
genannt, wobei gerne iibersehen wird, dass die Kol-
leginnen und Kollegen in Ulm dieses Modell seit

125 Jahren fahren und dass diese Langfristigkeit der
Erfolgsfaktor Nummer eins ist. Dort, wo es technisch
oder fachlich geboten und juristisch méglich ist, sollte
die Stadt Vorkaufsrechte nutzen.

Astrid Schmeing: Brauche ich fiir so eine Maf3-
nahme nicht einen iibergreifenden Plan? Also, welche
Instrumentarien konnte die Stadt dafiir einsetzen?
Michael Kolmer: Wir haben den Masterplan 2030+
Damit haben wir den gesamten Instrumentenkasten
vor uns, der heute angewendet werden sollte, inklu-
sive der Ziele. Aber die stidtischen Instrumente sind
zum Teil noch relativ schwach.

Astrid Schmeing: Das heifit, man briuchte auf
Bundesebene andere Gesetzgebungen, die einem die
Dinge erleichtern?

Michael Kolmer: Ja, auch wenn ich es schwierig
finde, immer nur auf die hoheren Ebenen zu schauen
und zu sagen, »Es muss vom Land mehr kommen,

es muss vom Bund mehr kommen, es muss von der
EU mehr kommen<. Ich will es mir nicht so einfach
machen, aber ein stiickweit ist es so. Wir konnen z. B.
Vorkaufsrechte nur unter ganz bestimmten Bedin-
gungen ausiiben. Und natiirlich missen wir immer zu
Marktpreisen einsteigen. Das Umfeld ist schwieriger

geworden.
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Jonas J. Schoenefeld: Wie kann man diese Gegen-
sitze auflosen und die richtigen Abwigungen treffen?
Michael Kolmer: Es gibt hoffnungsvolle Anzeichen.
Nehmen wir das Beispiel Photovoltaik- und Griin-
dach. Vor nicht allzu langer Zeit war die Regel: ent-
weder Griindach oder PV. Heute ist die Regel: Griin-
dach und PV. Das ist technischer Fortschritt. Und
auch Erkenntnisgewinn durch Erprobung,.

Birte Frommer: Die erwihnten technischen Fort-
schritte kommen bei Neubauvorhaben schon zur An-
wendung, wie sieht es hier mit dem Bestand aus?
Michael Kolmer: Da gibt es Grenzen. Wir haben
als Stadt die Erfahrung mit dem Berufsschulzentrum,
wo die Statik des Bestandes leider nicht sehr viel PV
auf dem Dach zulisst. Die Statik ist auch ein Thema
bei Griindichern, insbesondere dann, wenn sie nur
die Deckel sind, z. B. von Tiefgaragen, die 2015, 2012,
2010 oder noch frither entstanden und von heute
aus geschen in jeder Hinsicht unbefriedigend sind,
sowohl mit Blick auf die Biodiversitit als auch auf
die Funktion des Daches als Schwamm. Wir konnen
nicht jede Dilemmasituation auflosen. Nur als Bei-
spiel, wir haben in diesem und im letzten Jahr 250
neue Baumstandorte im Kernstadtbereich tberprift.
Im ersten Schritt einfach aktivierbar sind davon gera-
de einmal zwolf.

Weitere 100 oder mehr werden wir noch mit erheb-
lichem technischem Aufwand heben. Einfach wird

es bestenfalls in zehn Prozent der Fille. Eher in fiinf.
Mehr Griin im Quartier bekomme ich vonseiten

der Stadt allenfalls im o6ffentlichen Straffenraum hin.
Vielleicht konnten Teile der Mollerstadt, jenseits von
Grafenstrafle, Rheinstrafle, Neckarstrafle und Hugel-
stralle, irgendwann einmal ein Superblock werden.
Birte Frommer: Unsere Befragungen zeigen, dass
auch ein Identifikationspotenzial in der Mollerstadt
fehlt. Viele Menschen wussten gar nicht, dass sie in
der Mollerstadt sind. Hat die Stadt Ansitze, wie sie
damit umgehen kann?

Michael Kolmer: Das steht in einem Zusammen-
hang mit der Fragestellung der Aufenthaltsdauer in

der Mollerstadt und ihrem Charakter als Durchgangs-
quartier. Die Mollerstadt hat eine kiirzere durch-
schnittliche Verweildauer als wahrscheinlich alle
anderen stidtischen Quartiere. Und das erschwert
natiirlich die Identifikation der Bewohnerinnen und
Bewohner mit ihrem Kiez. Der Kiez als solcher hat ja
auch dort in der Mollerstadt z. B. keinen Quartiers-
platz, wie einen Riegerplatz, einen Friedrich-Ebert-
Platz oder dergleichen im Martinsviertel. Es ist ein
Quartier, das andockt an die Fugingerzone. Auch
gibt es wenig historische Bausubstanz oder der-
gleichen als Identifikationspunkt. Ich halte es fir ein
wichtiges Ziel, die Identifikation der Menschen mit
ihrem Quartier zu stirken, ich sage aber auch klar,
dass es in der Mollerstadt wahrscheinlich schwieriger
sein wird als anderswo. Es fehlt der Platz, und stadt-
strukturell fillt die Mollerstadt sozusagen zur Seite
aus sich selbst raus.

Birte Frommer: Herr Kolmer, vielen Dank fiir das
Gesprich.
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4. RAUMLICH INTEGRIERT DENKEN FUR

...........................................................

.............................

In den vorhergehenden Abschnitten haben wir die Inhalte des Teil A und
B dieser Publikation aufbereitet und Fazite daraus gezogen. Dabei ka-
men immer wieder raumliche Aspekte von nachhaltiger Entwicklung zur
Sprache. In diesem Abschnitt werden diese Aspekte systematisiert, denn
Stadtentwicklung hat immer eine rdumliche Dimension. Lebensweisen,
gesellschaftliche Strukturen und Handlungen schlagen sich im Raum nie-
der. Werden Ziele der nachhaltigen Stadtentwicklung wie die Stadt der
kurzen Wege, die doppelte Innenentwicklung, nachhaltige Mobilitit, die
energetische Sanierung und weitere, die in Teil A und B aufbereitet wurden,
gemeinsam betrachtet, lassen sich raumbezogene Mafinahmen herleiten,
die notwendig sind, um diese Ziele zu erreichen.

Zu Anfang eines jeden Handlungsfeldes in Teil B dieser Publikation
wurde ein Diagramm eingefiihrt, welches die raumlichen Implikationen des
jeweiligen Handlungsfeldes im Hinblick auf die in Teil A benannten Ziele
- insbesondere der Stadt der kurzen Wege und der doppelten Innenent-
wicklung, aber auch der Bestandsentwicklung anstelle von Neubau - dar-
stellt. Auf der nichsten Seite ist die Uberlagerung verschiedener raumlicher
Maflnahmen, die erforderlich sind, um eine nachhaltige Stadtentwicklung
im Sinne obiger Ziele umzusetzen, in einer grafischen Aufarbeitung zu sehen
(Abbildung . 242). Das Diagramm zeigt einen klaren Effekt: Die anvisier-
ten Maflnahmen stehen in vielfaltigen Flichenkonkurrenzen zueinander,

aber es gibt auch Synergien, die genutzt werden konnen.
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Abbildung 1: Potenzielle Synergien und

Flachenkonkurrenzen der vorgeschlagenen Mafinahmen

Istzustand: r

Die mittige Darstellung zeigt o

&
&,
AN

die bebaute Parzelle sowie den
vorgelagerten 6ffentlichen
Straflenraum. Im Vorderhaus
befinden sich Gewerbeflichen

im Erdgeschoss, wihrend in den
Obergeschossen vorwiegend ge-
wohnt wird. In den Héfen sind
meist Garagen und Stellplitze fir
Autos untergebracht. Die Flichen
sind fast vollstindig versiegelt, es
existiert dort wenig bis gar kein
Griin. Im 6ffentlichen Raum wird
entlang der Strafle geparkt.

Abb. 73
(Grafik: Katja Hofmann)

Zielorientierte MaB-
nahmen auf privatem
Grund:

Um die Ziele nachhaltiger Ent-
wicklung umzusetzen, braucht
es vor allem Mafinahmen auf
Privatgrundstiicken, welche
einen Grofiteil der Fliche der
Mollerstadt ausmachen.

Ein Ziel kann die Verdichtung
der Bausubstanz sein. Garagen-
hofe konnen durch massive
Bauteile ersetzt werden.

Dem steht der Wunsch nach
Entsiegelung, Begriinung, sozia-
len Funktionen und weiterhin
der Unterbringung von Teilen
des ruhenden Verkehrs — u. a.
auch fiir Fahrrider — gegeniiber.
Potenzielle Aufstockungen, Be-
griinungen und Photovoltaik-
anlagen kénnen in Konkurrenz
zueinander stehen, z. B. weil die
Statik des Bestandsbaus es nicht
zulisst, dass sowohl aufgestockt
als auch intensiv begriint wird.

Zielorientierte Manahmen im 6ffentlichen Raum:
Zur Umsetzung des auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Modells
der Stadt der kurzen Wege muss auf den éffentlichen Raum
zugriffen werden. Wenn — neben Flichen fiir den motori-
sierten Individualverkehr — Radwege, Begriinung und Auf-
enthaltsméglichkeiten integriert werden sollen, stehen diese
Funktionen zueinander in Konkurrenz. Sie beanspruchen
dieselbe Fliche, nimlich Teile der Fahrbahn. Selbst wenn diese
Fliachenkonkurrenz gelost wird, sind Leitungen unter der Erde
ein mégliches Hindernis, um ausreichend Baume pflanzen zu
kénnen.
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5. SCHLUSSELFAKTOREN UND

............................................
...................................

..............................................

Aus den iibergeordneten Erkenntnissen der Handlungsfelder und Exkurse
(siehe 2. Gegenwart und Zukunft der Mollerstadt: Handlungsfelder und
Denkansitze), dem Interview mit dem Dezernenten (siehe 3. Schnitt-
mengen: Interview mit dem Stadtrat der Stadt Darmstadt) sowie der
raumlich integrierten Betrachtung (siehe 4. Rdumlich integriert denken
fiir die Mollerstadt) entspringen Schliisselfaktoren einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Aufbauend auf diesen Schliisselfaktoren lassen sich
Hebel herausarbeiten, mit denen eine nachhaltige Entwicklung in Gang
gebracht oder beschleunigt werden kann. Im folgenden Abschnitt werden
die identifizierten Schliisselfaktoren und die dazugehorigen Hebelpunkte
mit Blick auf die raumliche Entwicklung eines innerstidtischen Quartiers
wie der Mollerstadt vorgestellt und diskutiert.

5.1. Schliisselfaktor Raumstruktur

Die Baustruktur der Mollerstadt ist aus ihrer Geschichte erwachsen und
entspricht nicht den heutigen Anforderungen an ein nachhaltiges Quartier:
Die Bausubstanz ist energetisch unzureichend, der Versiegelungsgrad ist
zu hoch, es gibt zu wenig Griin, Autos dominieren, und Lage sowie Grofie
der Ladengeschifte entsprechen weder den Entwicklungen im Konsum-
sektor noch gegenwirtigen Nachhaltigkeitsanspriichen. Hier muss an vielen
Punkten zugleich angesetzt werden, um nachhaltige Stadtentwicklung
vorantreiben zu kdnnen.

Mafinahmen zur nachhaltigen Entwicklung der vorhandenen Bau-
struktur kénnen dabei sowohl in Konkurrenz zueinander stehen als auch
durch intelligente Kombinationen Synergien entwickeln. Um mit Konkur-
renzen umzugehen und Synergien anzulegen, braucht es eine grundstiicks-
iibergreifende, zusammenhingende Planung. Der grundstiicksiibergreifende
stidtebauliche Entwurf, gekoppelt an formelle Planungsinstrumente wie
den Bebauungsplan, ist Hebel einer rdumlichen Quartiersentwicklung.
Auch in der Mollerstadt konnten Instrumente noch geschickter gekoppelt
werden, um eine {ibergreifende nachhaltige Entwicklung zu steuern. So gibt
es zwar das integrierte Quartierskonzept von 2013, welches verschiedene
Aspekte der Quartiersentwicklung zusammenbringt, aber gleichzeitig

Hebel:
Grundstiicksiibergreifende

Raumordnung
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wesentliche Instrumente, wie bspw. einen Bebauungsplan oder eine Ge-
staltungssatzung vermissen lisst. Viele Mafinahmen zerfallen in Einzel-
mafinahmen, wie die Férderung von energetischen Sanierungen und die
Forderung von Begriinung, die besser miteinander verbunden werden
sollten (siehe auch Abschnitt 4.3).

Ein Schliisselfaktor einer nachhaltigen Raumentwicklung ist ins-
besondere der private wie dffentliche (Park-)Raum. Wenn die Anzahl
von Autos reduziert und das Parken anders organisiert wiirden, wire eine
Neu-Ordnung und Neu-Nutzung des Quartierraumes hin zu mehr Griin,
Raum fiir Rad- und Fuflwege und fiir Begegnungsorte moglich. Ein Hebel
ist hier das Quartiersparken in Sammelgaragen, gekoppelt an intelligente
Parkraumbepreisung.

Gegenldufige Effekte ergeben sich moglicherweise bei der netz-
gebundenen Infrastruktur/Stadttechnik, die aktuell an vielen Stellen ein
Hindernis fiir die dringend benétigte Begriinung der Mollerstadt darstellt.
Hier stellen Verdnderungen und zukunftsweisende Planung allerdings auch
Gelegenheiten dar, mehrere Ziele gleichzeitig zu erreichen, wenn bspw. bei
der Neu- oder Umverlegung von Leitungen die Offnung der Strafe dazu
genutzt wird, die Oberfliche neu zu gestalten und den Straflenraum neu
aufzuteilen.

Der offentliche Raum in der Mollerstadt beschrinkt sich fast aus-
schliefllich auf die Straflenrdume, welche nur einen kleineren Teil der
Gesamtfliche des Quartiers ausmachen, an den aber vielfiltige und oft
konkurrierende Anspriiche gestellt werden. Deshalb ist es wichtig, private
Eigentiimer*innen in die Entwicklung des Quartiers einzubeziehen, da de-
ren Grundstiicke einen Grofiteil der Fliche ausmachen. Ziel sollte sein, die
Eigentiimer*innen zu einem zielorientierten Handeln in eine nachhaltige

Richtung zu bewegen.

5.2. Schliisselfaktor Eigentiimer*innen

Wie oben beschrieben, werden in einer Struktur wie der Mollerstadt mit
wenig Offentlichem Raum gerade die privaten und gewerblichen Flichen
benotigt, um nachhaltige Stadtentwicklung vorantreiben zu konnen. Dies
betrifft sowohl die Energieversorgung, die energetische Sanierung, die
Entsiegelung und Begriinung als auch die Nutzungsangebote im Quartier.
Die Handlungslogiken der Eigentiimer*innen sind oft nicht auf die nach-
haltige Entwicklung ausgerichtet, sondern werden von einer Reihe anderer
Faktoren, wie bspw. Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen, getrieben.

Ein zentraler Faktor ist somit die Marktlage. Diese hat in den vergan-
genen Jahren kaum Anlass gegeben, aktiv zu werden, da die Mieten ohnehin
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Hebel:
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Hebel:
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Hebel:
Marktlage politisch und

regulativ beeinflussen



kontinuierlich anstiegen. Aufgrund der aktuellen Energiekrise und auch der
Inflation kénnte sich das dndern. Sollten Mieter*innen aufgrund der hohen
Preise von Mieten und Nebenkosten nicht mehr zahlungsfihig sein, stellt
das die Eigentiimer*innen vor Probleme (siehe auch Exkurs »Marktlogik,
immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen « in Teil B). Sollte sich gar
die Marktlage dndern und das Angebot die Nachfrage iibertreffen, wiren die
Eigentiimer*innen gehalten, ihre Immobilien qualitativ aufzuwerten. Hier
hat die 6ffentliche Hand einen Hebel, indem sie fiir ausreichend Wohnraum
auf dem Markt sorgt sowie Anreize zur Sanierung setzt.

Ein weiterer Hebelpunkt kénnen Eigentiimer*innenwechsel sein,
die sich bei der aktuellen Eigentiimer*innenstruktur im fortgeschrittenen
Lebensalter notwendigerweise ergeben wird. Neueigentiimer*innen sind
moglicherweise bereit, Verainderungen vorzunehmen, sofern diese zu finan-
zieren sind und die notwendigen Informationen zur Verfiigung stehen. Ein
»Rundum-sorglos-Paket« fiir die Sanierung konnte hier ein wichtiger
Hebelpunkt sein.

Dariiber hinaus konnten der Ankauf und die erneute Verduflerung
von Immobilien mit Sanierungsauflagen ein Weg sein, iiber den die Stadt
steuernd eingreifen kann, ohne langfristig die Kosten von Immobilien
tragen zu miissen. Ein Hebelpunkt, an dem die 6ffentliche Hand Einfluss
nehmen kann, ist zudem die perspektivische Akquise von Schliisselimmo-
bilien. Hier ist das stidtische Vorkaufsrecht ein wichtiger Ansatz. Solche
Schliisselimmobilien konnten z. B. Quartiersparkhiuser oder Gebaude, die
der Gemeinschafts- und Identititsbildung dienen, sein. Dariiber hinaus ist
auch mit Blick auf den sich verdndernden Konsumsektor und den Leerstand
von Gewerbeflichen die voriibergehende Anmietung von Gewerbeflichen
durch stidtische Akteur*innen denkbar, um neue Nutzungen auszuprobie-

ren und bei Erfolg dauerhaft zu etablieren.

5.3. Schliisselfaktor Gesetze und Regularien

Die gesetzlich verankerten Instrumentarien nachhaltiger Entwicklung
waren bislang stark auf den Neubau ausgerichtet. Dies bedeutet, dass fiir
den Bestand noch nicht ausreichend Instrumentarien vorhanden sind oder
diese noch nicht ausreichend greifen, um eine maflgebliche Verinderung
auf den Weg zu bringen. Ein wichtiger Hebelpunkt ist eine weitere Fokus-
sierung des Gesetzgebers auf den Bestand. Denn gerade im Vergleich zum
Neubau kann eine Altbausanierung aufgrund der gespeicherten grauen
Energie besonders klimafreundlich sein. Neue gesetzliche Vorgaben, wie
sie z. B. Architects for Future in der Musterbauordnung vorschligt (siehe
auch Teil A, Beitrag von Tamina Milius), konnten einen stirkeren Fokus

Hebel:

Modelle und Leitfiden
(»Rundum-sorglos-Pa-
ket«) entwickeln, die
aufzeigen, wie Eigentii-
mer*innen ganzheitlich
und nachhaltig ihren
Bestand entwickeln

konnen

Hebel:

Kauf und Wieder-
verkauf sowie strate-
gische Akquise von
Schliisselimmobilien
und Ausiibung von Vor-
kaufsrechten durch die
offentliche Hand

Hebel:
Regulierungen und
Instrumente starker auf

den Bestand ausrichten
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auf die Arbeit im Bestand legen, um einer nachhaltigen Stadtentwicklung
Auftrieb zu geben.

Zwar gibt es schon Férdermdglichkeiten, z. B. die KfW-Programme,167
allerdings greifen diese in der Regel nur dort, wo der Fordergegenstand
im Interesse der Eigentiimer*innen liegt. Dies trifft bspw. bei der Mog-
lichkeit zu, die Kosten fiir die energetische Modernisierung in Teilen auf
die Mieter*innen umzulegen. Wenn allerdings wie bei der Begriinung vor
allem Kosten und Aufwand entstehen, ist eine Férderung fiir die Eigen-
timer*innen wenig attraktiv. Dies fithrt dazu, dass nur einzelne Aspekte
einer nachhaltigen Entwicklung umgesetzt werden. So werden Stiadte zwar
nachverdichtet und Gebdude energetisch saniert, aber die Begriinung bleibt
zuriick, da sie sich kaum monetarisieren lasst. Aus Sicht der notwendigen
Klimaanpassung der Stadte ist dies ein unbefriedigender Zustand.

Dariiber hinaus sind die vorhandenen Instrumente wie Forderun-

168 oder Okobilanzierung“"9 fiir Einzeleigen-

gen, Nachhaltigkeitsklassen
timer*innen oft uniibersichtlich und kompliziert in der Beantragung bzw.
Handhabung. Sie miissen vereinfacht werden. Gesamtpakete, welche bspw.
die energetische Sanierung und Begriinung gemeinsam férdern, und die
Verbesserung der Informationslage, wie mit dem hier mehrfach eingefiihr-
ten »Rundum-sorglos-Paket« konnten dariiber hinaus die Hemmschwelle
senken, eine umfassende Sanierung im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung
anzugehen.

Der Bestandsschutz der vorhandenen Bebauung wirkt sich als grof3es
Hemmnis nachhaltiger Entwicklung aus. Die Eigentiimer*innen kénnen
im Status Quo verbleiben und haben vielfiltige Griinde, dies auch zu tun.
Damit ist die Bodenpolitik ein wesentlicher Hebel nachhaltiger Entwick-
lung. Aufgrund der Notwendigkeit nachhaltiger Entwicklung ist es aus
gesellschaftlicher Sicht schwer nachvollziehbar, warum einzelne Eigentii-
mer*innen Entwicklungen, die im 6ffentlichen Interesse liegen, mit Verweis
auf den Bestandsschutz verhindern kénnen. So kennt die 6ffentliche Hand
in anderen Bereichen durchaus Eingriffsméglichkeiten, wenn es bspw. um
den Erwerb von Grundstiicken zum Straflenbau geht oder um Flurberei-
nigungen, die in lindlichen Rdumen schon lange praktiziert werden, aber
auch auf urbane Gebiete iibertragen werden kénnten. Hier stellt sich die
Frage, inwiefern die Regularien mehr auf das Gemeinwohl ausgerichtet
werden konnen, ohne den wichtigen Schutz des Eigentums grundsitzlich

infrage zu stellen.
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167 Forderiiberblick Private
Eigentiimer, [online]
https://www.kfw.de/
inlandsfoerderung/Pri-
vatpersonen/Bestands-
immobilien/ (letzter
Zugriff am 02.02.23)

Hebel:

Forderpakete ausbauen,
koppeln und tibersicht-
licher gestalten sowie

Antrige vereinfachen

168 Bundesministerium fiir
Wirtschaft und Klima-
schutz, Neue Bundesfor-
derung fiir effiziente Ge-
biude (BEG), [online]
https://www.bmwk.de/
Redaktion/DE/Schlag-
lichter-der-Wirtschafts-
politik/2021/09/14-
neue-bundesforderung-
fur-effiziente-gebaude.
html (letzter Zugriff am
02.02.23)

169 Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumfor-
schung, Okobilanzie-
rung im Bauwesen,
[online] https://www.
bbsr.bund.de/BBSR/
DE/forschung/fach-
beitraege/bauen/bau-
stoffe-bauprodukte/oe-
kobilanzierung/01-start.
html (letzter Zugriff am
02.02.23)

Hebel:

Bodenpolitik déndern
und auf Gemeinwohl
ausgerichtete, grund-
stiickstibergreifende
Mafsnahmen rechtlich

ermoglichen
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5.4. Schliisselfaktor Verwaltung

Das Selbstverstindnis der Verwaltung ist aus der gesetzlichen und prak-
tischen Tradition heraus auf »Verwalten« und weniger auf >» Gestalten«
ausgerichtet. Oft fehlen der Verwaltung auch die Ressourcen und Kompe-
tenzen, um innovative Projekte anzustoflen und durchzufiithren. Daher gilt
es, die Arbeit in Verwaltungen attraktiver zu gestalten und Freirdume zu
generieren, die kreatives Arbeiten ermdglichen. Dazu braucht es in erster
Linie die notwendigen Ressourcen, aber es konnten bspw. auch agilere
Formen der Personalfiihrung und des Managements genutzt werden, um
starre Hierarchien aufzubrechen und Innovationen zu férdern.

Die Verwaltung ist in der Regel sektoral organisiert; es gibt ein
Stadtplanungsamt, ein Griinflichenamt, ein Amt fiir Mobilitit, ein Amt
fiir Umwelt usw. Angesichts einer ganzheitlich angelegten nachhaltigen
Entwicklung ist es allerdings wichtig, dass Amter eng kooperieren und
gemeinsam an Projekten arbeiten. Diese Zusammenarbeit sollte sich nicht
nur auf Priiffung und Umsetzung, sondern auch auf gemeinsame Konzep-
tion erstrecken. Hier ist die Struktur der Verwaltung, z. B. die Einrichtung
dmteriibergreifender Arbeitsgruppen, ein wichtiger Hebel nachhaltiger
Entwicklung.'”®

Die Uberlastung der Verwaltung stellt durch eine knappe Personal-
decke bei zunehmenden und komplexer werdenden Aufgaben im Hinblick
auf die oben genannten Punkte ein massives Hindernis dar, da selbst die
besten Pline und Absichten ohne entsprechende Ressourcen und Kapazi-
titen nicht umgesetzt werden konnen. Dadurch entsteht ein Umsetzungs-
defizit, da zwar vielfach politische Ziele formuliert werden, diese aber oft
nicht in konkrete Mafinahmen tiberfiihrt werden kénnen.

5.5. Schliisselfaktor Planung und Beratung

Ein Aspekt, der nur im Beitrag Gebdude thematisiert wurde, aber sehr
relevant ist, ist die noch unzureichende Ausrichtung von Planung und Be-
ratung auf nachhaltige Entwicklung. Es sind hier die Energieberater*innen
als Beispiel angefiihrt worden, die sich oft noch nicht auf die Themen Graue
Energie und Kreislaufwirtschaft ausgerichtet haben. Auch die Planung im
Bausektor ist noch iiberwiegend konventionell geprigt. Ein Hebel, hier
anzusetzen, sind Ausbildungen, Inhalte in Studiengidngen und Weiterbildun-
gen. In diesen muss Nachhaltigkeit noch stirker in den Fokus genommen

werden; und das nicht nur fiir eine Disziplin, sondern interdisziplinar.

Hebel:
Strukturierung der
Amter, Querschnitte

zu Sektoren bilden

Hebel:
Bessere personelle Aus-

stattung der Verwaltung

Hebel:

Strategische, breit
gespannte Kombination
vorhandener Instru-

mente

170 Fiir eine weitere Diskus-
sion der Anpassung von
Kommunalverwaltungen
im Bereich Klimaanpas-
sung siehe Schulze, K.,
Bruch, N., Meyer, M., &
Schoenefeld, J.J. (2022):
Die Verbreitung kom-
munaler Klimaanpas-
sungspolitik in Hessen:
Bestandsaufnahme und
Perspektiven. Universi-
tits- und Landesbiblio-
thek Darmstadt.

Hebel:
Auf Nachhaltigkeit
ausgerichtete Aus- und

Weiterbildungen
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5.6. Schliisselfaktor Teilhabe

Die nachhaltige Entwicklung kann nicht nur iiber politische Steuerung,
Stadtverwaltung und Eigentiimer*innen funktionieren. Auch die Zivil-
gesellschaft und insbesondere die Bewohner*innen des Quartiers sind
elementar fiir eine nachhaltige Entwicklung, da sie diese mittragen miissen
und voranbringen konnen.

Zivilgesellschaftliche Initiativen, und insbesondere jene mit einem
Fokus auf das Allgemeinwohl, stellen somit einen wichtigen Hebelpunkt
dar. Gerade jiingere Menschen engagieren sich in dieser Form politisch.
In Darmstadt tragen Initiativen wie der Klimaentscheid,'”" der Radent-
scheid,"7? Essbares Darmstadt'”® und Heinerleih'7% mafigeblich zur nach-
haltigen Entwicklung der Stadt bei, indem sie informieren, Veranderungen
einfordern, aber auch selbst umsetzen, z. B. durch Nachbarschaftsgirten
am der Mollerstadt benachbarten Staatstheater oder einem Leihladen im
Martinsviertel. Die Politik und Verwaltung konnen diesen Initiativen aktiv
Raum geben und sie zu Co-Produzent*innen der Stadtentwicklung machen,
sofern das Allgemeinwohl im Zentrum der Aktivititen steht.

Dariiber hinaus hingt die erfolgreiche Umsetzung von Planungen
oft mafigeblich von einer geschickten Partizipation ab, welche es zu organi-
sieren und durchzufiithren gilt. Wenn Menschen erkennen, dass Teilhabe
zu Verdnderungen fiihrt, sind sie eher bereit, sich einzubringen. Hier
ist die Identifikation mit dem Quartier ein wesentlicher Schliisselfaktor
und eine Voraussetzung fiir potenzielles Engagement im eigenen Umfeld
(siehe Teil B — Handlungsfelder, »Handlungsfeld Konsum«; und Teil B
- Exkurse, »Identifikation, Image und Engagement«). Gute Gestaltung
oder die Bereitstellung von Nutzungen und Raumen fiir spezifische Ziel-
gruppen wie den Studierenden und Menschen mit Migrationshintergrund
in der Mollerstadt kann eine solche Identifikation fordern. Dies konnen
ein Nachbarschaftstreff oder ein Quartiersplatz sein, auf dem Feste oder
andere Aktivititen stattfinden.
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171 Klimaentscheid, [online]
https://klimaentscheid-
darmstadt.de (letzter
Zugriffam 19.03.23)

172 Radentscheid, [online]
https://radentscheid-
darmstadt.de (letzter
Zugriffam 19.03.23)

173 Essbares Darmstadt,
[online] https://essbar-
esdarmstadt.de (letzter
Zugriff am 19.03.23)

174 Heinerleih, [online] https:/
www.heinerleih.de (letzter
Zugriff am 19.03.23)

Hebel:

auf Gemeinwohl aus-
gerichtete Initiativen
Raum geben und aktiv
zu Co-Produzent*innen
nachhaltiger Entwick-

lung machen

Hebel:

Teilhabe durch partizi-
pative Prozesse schaffen,
Identifikation befordern
und Umsonstfunktionen

anbieten



6. AUSBLICK FUR DIE MOLLERSTADT

......................................................

Aus den Beitragen in diesem Band lasst sich schlussfolgern, dass die Prozes-
se hin zu einer nachhaltigen Quartiersentwicklung mit CO,-Neutralitit und
Klimaanpassung, gemessen an den aus der Wissenschaft kommunizierten
Anforderungen, aktuell auch in der Mollerstadt zu langsam fiir eine Ziel-
erreichung sind. Zwar strebt Darmstadt Klimaneutralitit bis 2035 an, aber
nur in den Bereichen, auf die der Magistrat Einfluss nehmen kann. Schon
in der Betrachtung der stidtischen Prozesse fallen die groflen Herausfor-
derungen auf dem Weg zu diesem Ziel auf, und es wird deutlich, dass die
Stadt vielfach auf gewerbliche und private Akteur*innen angewiesen ist,
um ihre eigenen Ziele zu erreichen. Zudem muss die Stadt neben dem Ziel
der Klimaneutralitit auch andere Belange beriicksichtigen, die mitunter in
Konkurrenz zueinander stehen und abgewogen werden miissen.

Gleichwohl gibt es Méglichkeiten, sowohl auf politischer als auch
auf verwaltungstechnischer Ebene, durch innovatives und zielgerichtetes
Handeln die Geschwindigkeit der nachhaltigen Entwicklung im Quartier zu
erhohen. Fiir viele Prozesse werden Eigentiimer*innen und Nutzer*innen
gebraucht, welche aktuell (jenseits der sehr aktiven Initiativen) eher eine
Hemmschwelle fiir die Entwicklung darstellen. Es stellt sich die Frage, wie
sie sich weiter sensibilisieren lassen, aber auch, wie Regularien und Prozesse
etabliert werden konnen, die Anreize setzen, rechtlich bindend sind und die
entsprechende Entwicklung vorantreiben. Sollte es gelingen, nachhaltige
Prozesse so aufzusetzen, dass sie die Lebensfithrung der Menschen nicht
erschweren bzw. mit deren Handlungslogiken kompatibel sind, wiirde das
die Akzeptanz voraussichtlich erh6hen. Hier muss die Politik die richtigen
Weichen stellen.
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Innerstdadtische Quartiere haben im Sinne einer nachhaltigen »Stadt der
kurzen Wege« hohes Potenzial. Sie sind dicht bebaut und funktionsge-
mischt. Alles liegt nah beieinander. Autos sind kaum nétig. Die Darmstadter
Mollerstadt ist solch ein innerstddtisches Quartier mit Potenzial — sie bringt
aber auch eine Reihe von Herausforderungen mit sich.

An der 6ffentlichen Hand ist es, den ruhenden Verkehr und die 6ffentlichen
Raume neu zu organisieren: Damit kann sie auch Einfluss auf die Krise des
Einzelhandels bzw. der Innenstadt nehmen.

Die meisten Flachen sind in privater oder gewerblicher Hand: Deren Bebau-
ung muss energetisch ertiichtigt und die Energieversorgung auf erneuerba-
re Energien umgestellt werden. Freiflichen miissen entsiegelt und begriint
werden. Die Umsetzung nachhaltiger Entwicklung liegt hier ganz wesentlich
mit in der Verantwortung der Eigentiimer*innen — fiir die dies interessant
werden muss.

Im Rahmen des Projektes »s:ne Systeminnovation fiir Nachhaltige Entwick-
lung« wurden diese Themen umfassend analysiert und diskutiert. Der vor-
liegende Band fasst die Ergebnisse zusammen.

Ein Buch fiir interessierte Biirger*innen,
Stadtverwaltungen, Fachplaner*innen
und Studierende aus den Richtungen
Stddte-bau, Stadtplanung, Bau- und
Umwelt- ingenieurwesen oder Geografie
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	4.4. Mit der Durchführung von Ökobilanzen undLebenszyklusbetrachtungen verbundene Potenziale

	5. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen
	Quellen
	Inseltischgespräche Gebäude

	Handlungsfeld Energie
	Raumdiagramm
	Autor*innen
	1. Auftakt
	2. Gegenwärtige energetische Situtation
	2.1. Vorherrschender Gebäudestandard undEffizienzniveau
	2.2. Wärmeversorgung in Bestandstrukturender Innenstadt/Mollerstadt
	2.3. Vorhandene Energieinfrastruktur

	3. Gegenwärtige Herausforderung und Handlungsdruck
	3.1. Klimaziele für Darmstadt
	3.2. Gebäude-individuelle Wärmeerzeugung inInnenstadtgebieten auf Basis erneuerbarer Energien
	3.3. Strategische Lösungsansätzezur Erreichung der Klimaziele

	4. Lösungsoptionen – zur Wärmeversorungn in Innenstadtgebieten
	4.1. Senkung des Heizenergiebedarfes
	4.2. Zukünftige Entwicklungder Fernwärmeversorgung Darmstadt-Nord

	5. Fernwärme-Ist-Situation in der Innenstadt und Ausblick
	5.1. Fernwärme im Innenstadtbereich:Wärmequellen und Ausbaumaßnahmen
	5.2. Wärmenetzanbindung
	5.3. Unterbrechbare Verbraucher undlokale Prosumer*innen

	6. Fazit
	7. Quellen
	Inseltischgespräche Energie

	Handlungsfeld Konsum
	Raumdiagramm
	Autor*innen
	1. Auftakt
	2. Aufgangslage: Mollerstadt – Innenstadtquartier der kurzen Wege
	2.1. Krise des Einzelhandels

	3. Herausforderungen in der Mollerstadt
	3.1. Fehlende Identifikation
	3.2. Wer kümmert sich?

	4. Lösungsansätze und Ideen die Mollerstadt
	4.1. Fehlende Identifikation als Chance begreifen
	4.2. Orte der Begegnung als Motoren lebendigerQuartiere
	4.3. Mischnutzung als Chance
	4.4. Konzept als Chance
	4.5. Neue Geschäftsmodelle erproben

	5. Fazit
	6. Quellen
	Inseltischgespräche Konsum


	Teil B – Exkurse
	Vorwort Exkurse
	Städtebau
	1. Auftakt
	2. Relevanz der Gestaltungsqualität
	3. Möglichkeiten und Grenzen des kommunalen Handelns
	4. Hemmnisse bei gestaltungsrelevanten umsetzungen im öffentlichen Raum
	5. Baukultur als gesellschaftlicher Wert
	6. Förderung der Baukultur
	7. Fazit: Handlungsoptionen

	Urbanes Grün
	1. Auftakt
	2. Stadtgrün unter Druck
	3. Anreize für die Begrünung privater Liegenschaften
	4. Eigentümer*innen und ihre Interessenslagen
	5. Tradiert Vorbehalte gegen Begrünungen
	6. Aufwand für die Antragsteller*innen durch Kosten, Arbeit und »Bürokratie«
	7. Empfehlungen aus der Beratungspraxis

	Identifikation, Image und Engagement
	1. Auftakt
	2. Selbst- und Fremdzuschreibung
	3. Es braucht Strukturen und Engagement
	4. Fazit

	Marktlogik: Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen
	1. Auftakt
	2. Bisherige Marktlogik: komfortable Situation für Immobilieneigentümer*innen
	3. Neue Anforderungen und Veränderungen in der Marktlogik
	4. Zeitenwende in der Immobilienwirtschaft: zunehmenden Leistungsdruck als Chance nutzen
	5. Die Chance nutzen: Akteur*innen und Initiativen bündeln
	Quellen


	Teil C – Auswertung
	Autor*innen
	1. Die Mollerstadt in Darmstadt – ein Quartier voller Herausforderungen?
	2. Gegenwart und Zukunft der Mollerstadt: Handlungsfelder und Denkansätze
	3. Schnittmengen: interview mit dem Stadtrat der Stadt Darmstadt
	4. Räumlich integriert denken für die Mollerstadt
	5. Schlüsselfaktoren und Hebelpunkte einer nachhaltigen Entwicklung
	5.1. Schlüsselfaktor Raumstruktur
	5.2. Schlüsselfaktor Eigentümer*innen
	5.3. Schlüsselfaktor Gesetze und Regularien
	5.4. Schlüsselfaktor Verwaltung
	5.5. Schlüsselfaktor Planung und Beratung
	5.6. Schlüsselfaktor Teilhabe

	6. Ausblick für die Mollerstadt
	Quellen

	Back Cover



