
ORIGINAL PAPER

https://doi.org/10.1365/s41056-023-00068-4
Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176

Erfolgsfaktoren und Quartierszufriedenheit in neuen
Stadtquartieren – Eine geodatenbasierte Untersuchung
in Düsseldorf
Eine Analyse des Einflusses städtebaulicher Faktoren auf die
Quartierszufriedenheit in fünf neuen Stadtquartieren

Lion Lukas Naumann · Michael Nadler

Eingegangen: 29. April 2023 / Überarbeitet: 24. September 2023 / Angenommen: 28. September 2023 /
Online publiziert: 26. Oktober 2023
© The Author(s) 2023

Zusammenfassung Die Quartiersentwicklung in deutschen Großstädten steht vor
wachsenden Anforderungen an Nachhaltigkeit, Smart Cities, gemeinwohlorientier-
te Stadtentwicklung und den akuten Wohnraummangel. Insbesondere der Neubau
neuer Stadtquartiere steht dabei im Fokus, um diesen Herausforderungen gerecht zu
werden. Dieser Artikel präsentiert eine empirische Untersuchung von fünf bedeuten-
den Quartiersprojekten in Düsseldorf, um die Erfüllung der vorgegebenen Kriterien
für Nachhaltigkeit und Stadtentwicklung zu bewerten und Auswirkungen auf die
Quartierszufriedenheit der Bewohner:innen zu analysieren. Dabei wurden mittels
umfangreicher Datenanalysen und einer repräsentativen Haushaltsbefragung sowohl
quantifizierbare städtebauliche Merkmale der städtischen Gestaltung als auch indivi-
duelle Wahrnehmungen der betroffenen Bevölkerung analysiert, um ein umfassendes
Verständnis von erfolgreichen Quartiersentwicklungen zu erlangen. Zur statistischen
Einordnung und Bewertung der Quartiere sowie zur Identifizierung von Zufrieden-
heitsfaktoren wurde eine Hauptkomponentenregression angewendet. Sowohl in der
Datenanalyse als auch in der Wahrnehmung der Haushalte schnitten die Quartiere
insgesamt außerordentlich gut ab, obwohl in Bereichen wie der sozialen Durch-
mischung, den Gebäudedichten und -strukturen Verbesserungspotenzial identifiziert
wurde. Die Ergebnisse dieser Studie liefern wertvolle Erkenntnisse für Akteure in der
Stadtplanung und immobilienwirtschaftlichen Projektentwicklung. Sie verdeutlichen
auch, dass sowohl spezifische urbane Elemente als auch individuelle Wohnmerkma-
le wie z.B. Wohnungsgrößen ebenfalls maßgeblich für die Quartierszufriedenheit
sind. Die Erkenntnisse ermöglichen eine Optimierung städtebaulicher Vorhaben und
eine gezielte Ressourcenallokation auf wichtige städtebauliche Qualitätsmerkmale
in der Quartiersentwicklung.
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Success factors and neighborhood satisfaction in new urban
neighborhoods—a geodata-based examination in Düsseldorf
An analysis of the influence of urban planning factors on neighborhood satisfaction
in five new urban neighborhoods

Abstract District development in German metropolises is facing increasing de-
mands in terms of sustainability, Smart Cities, public welfare-oriented urban devel-
opment, and the acute shortage of housing. In particular, the construction of new
urban districts is in focus in order to meet these challenges. This article presents
an empirical investigation of five new urban neighborhoods in Düsseldorf, aiming
to evaluate their compliance with these set requirements and to analyze the effects
on residents’ district satisfaction. This was done using extensive data analyses and
a representative household survey to assess both objective aspects of urban design
and individual perceptions of the affected population, in order to gain a compre-
hensive understanding of successful district developments. A principal component
regression was used for the statistical classification and evaluation of the districts,
as well as for the identification of satisfaction factors. Both in the data analysis and
in the perception of the households, the districts scored exceptionally well overall,
although potential for improvement was identified in areas such as social mixing,
building densities, and structures. The results of this study provide valuable insights
for stakeholders in urban planning and real estate project development. They also
clarify that individual urban factors as well as individual factors at the housing level
are also significantly important for district satisfaction. The insights enable the op-
timization of urban planning projects and targeted resource allocation to important
urban quality features in district development.

Keywords New Urban Neighborhoods · Geospatial data analysis · Residential
satisfaction · Urban Design Qualities

1 Problemstellung

In den letzten Jahren besteht in Deutschlands wachstumsstarken Regionen nach
wie vor ein erheblicher Mangel an Wohnraum, was zu sozialen Herausforderun-
gen aufgrund hoher Nachfrage und steigender Preise führt. Um diesem Problem
entgegenzuwirken, setzen Entscheidungsträger vermehrt auf Großprojekte wie neue
Stadtquartiere, insbesondere in attraktiven und wirtschaftlich starken Städten wie
Köln und Düsseldorf. Diese Quartiere sollen nicht nur Wohnraum bieten, sondern
auch Unternehmen, Arbeitsplätze sowie Einrichtungen für Dienstleistungen, Handel,
Kultur und Freizeit integrieren. Die Entwicklung solcher Quartiere zielt darauf ab,
den Wohnraumdruck zu lindern und gleichzeitig den Anforderungen an zukunftsfä-
hige urbane Räume gerecht zu werden.
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Aufgrund öffentlicher Diskussionen und politischer Vorgaben sind die Anfor-
derungen an Stadtquartiersentwicklungen in den letzten Jahren jedoch erheblich
gestiegen (Schmitz 2021). Die Qualitätsvorgaben umfassen mittlerweile nicht nur
Gestaltung und Architektur, sondern auch einen ganzheitlichen Ansatz für eine nach-
haltige Stadt- und Quartiersentwicklung. Dabei werden z.B. Mobilitätskonzepte,
Nutzungsmischung und Nachhaltigkeitsanforderungen berücksichtigt. So zeichnet
beispielsweise die „Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen“ bereits seit 2011
zukunftsorientierte Quartiersentwicklungen mit einem Nachhaltigkeitszertifikat aus.
Obwohl in der Stadtplanung und Immobilienwirtschaft inzwischen ein einheitlicher
Konsens über die strukturellen Merkmale einer nachhaltigen städtischen Entwick-
lung besteht, wie beispielsweise in der Leipzig-Charta festgehalten ist (Bundesmi-
nisterium des Innern, für Bau und Heimat 2020), werden diese Ziele von den Bewoh-
ner:innen aber nicht immer geteilt (Kyttä et al. 2013). Ein anschauliches Beispiel
hierfür ist die öffentliche Wahrnehmung von unästhetischen und monotonen Quar-
tieren, wie von der Bundesstiftung Baukultur im Baukulturbericht betont (Nagel und
Rukschcio 2020). Stadtplaner:innen und Projektentwickler:innen müssen daher die
städtebauliche Qualität für künftige Bewohner:innen, Nutzer:innen, Investor:innen
und Vermieter:innen gleichermaßen im Blick behalten, ohne ihre Bedürfnisse ab An-
fang der Projekte im Detail zu kennen. Während letztere unmittelbar Einfluss auf die
Konzeption nehmen, kennen Planer:innen und Projektentwickler:innen jedoch selten
die Bedürfnisse ihrer künftigen Bewohner:innen oder versuchen diese zu evaluieren
(Mayer et al. 2011). Lernprozesse aus vorangegangenen Entwicklungen erfordern
gezielten Erfahrungsaustausch und Evaluationsprozesse bei der Planung von Quar-
tiersprojekten, um städtebauliche Qualitäten zu optimieren (Freudenau et al. 2021;
Spars und Guhl 2021).

Während allgemein bei der Erfassung von Wohnzufriedenheiten bereits viele
Wirkungszusammenhänge erforscht wurden, stand die Wahrnehmung städtebauli-
cher Qualitäten durch die Bewohner:innen neuer Stadtquartiere selten im Fokus
empirischer Forschung (Lau und Hashim 2010; Preda et al. 2022). Die Übertragung
von Forschungsergebnissen aus Bestandsquartieren ist aufgrund der Besonderheiten
neuer Stadtquartiere oft nicht möglich, da es an organisch gewachsenen sozialen
und wirtschaftlichen Strukturen fehlt und die Gestaltung der öffentlichen Räume
von Grund auf neu konzipiert werden muss.

Im Kontext erhöhter Qualitätsanforderungen und steigenden Wohnungsdrucks
stellt sich die Frage, inwiefern neue Stadtquartiere sowohl den städtebaulichen An-
forderungen gerecht werden als auch die Wohnbedürfnisse der Haushalte erfüllen.
Insbesondere die Bedürfnisse der Haushalte haben bisher in der Planung oft zu
wenig Beachtung gefunden. Das Forschungsziel des Beitrags ist daher die Iden-
tifikation der für die Haushalte relevanten städtebaulichen Entwicklungsmerkmale
neuer Stadtquartiere, welche ebenso für die Projekt- und Quartiersentwicklung be-
deutsam sind. Ein zentraler Aspekt dieses Ziels besteht darin, durch die Kombination
von tieferen Einblicken in die Wohnpräferenzen der Haushalte und fortgeschrittenen
Analysemethoden Gemeinsamkeiten und Divergenzen zu erfassen, die Rückschlüs-
se über Priorisierungsfaktoren bei der Planung der Quartiere zulassen. Anhand von
fünf bedeutenden Quartiersentwicklungen in Düsseldorf wird untersucht, inwieweit
städtebauliche Merkmale Einfluss auf die subjektiv empfundene Zufriedenheit der
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Bewohner:innen nehmen. Dabei werden übliche städtebauliche Indikatoren (z.B.
Dichte, Freiraumqualität und Quantität, Nutzungsmischung) im Hinblick auf den
Einfluss auf die Zufriedenheit der Bewohner:innen mit dem Quartier kritisch hinter-
fragt. Das Verständnis der Zusammenhänge zwischen den Leitbildern der Planung
und der Zufriedenheit in den Quartieren bietet die Möglichkeit, die Lebens- und
Umweltqualität in Kommunen langfristig zu verbessern. Darüber hinaus hilft es da-
bei, Entwurfsprinzipien und Entscheidungsprozesse stärker an der realen Lebenswelt
der Bürger auszurichten. Zunehmend werden in großen Stadtentwicklungsmaßnah-
men oder Wettbewerbsverfahren umfangreiche Beteiligungsverfahren eingesetzt, die
versuchen, nicht nur die umliegende Bevölkerung, sondern auch zukünftige Bewoh-
ner:innen einzubeziehen. Diese Ansätze werden ständig weiterentwickelt und qua-
lifiziert. Dennoch werden in nur wenigen Studien gemischte Methodenansätze zum
Einbezug der menschlichen Wahrnehmung genutzt (Howe 2021). Ein Forschungs-
ansatz, der eine public participation GIS (PPGIS)-basierte Haushaltsbefragung mit
einer quantitativ geodatengestützten Indikatoren-Analyse verknüpft, ermöglicht die
Verbindung vonWohnpräferenzen und Analysemethoden, um Prioritäten bei der Pla-
nung neuer Quartiere zu identifizieren. Diese Methodik könnte auch als Hilfsmittel
in Beteiligungsverfahren genutzt werden. Sie beinhalten u.A. 3D-Volumenberech-
nungen der Gebäudekörper oder Erreichbarkeitsmodellierungen, die weitestgehend
auf der Nutzung diverser Open-Data Quellen basieren. So können durch die Kom-
bination von tieferen Einblicken in die Wohnpräferenzen der Haushalte und fort-
geschrittenen Analysemethoden Gemeinsamkeiten und Divergenzen erfasst werden,
die Rückschlüsse über Priorisierungsfaktoren bei der Planung der Quartiere zulassen.

In Abschn. 2 wird ein Überblick über die normativen Erfolgsfaktoren bei der
Quartiersentwicklung aus der aktuellen Forschungsliteratur abgeleitet. Abschn. 3
gibt einen Überblick über bisherige geopartizipative Forschungen zur Erfassung von
Quartierszufriedenheit und stellt das empirische Untersuchungsdesign des Artikels
vor. Abschn. 4 stellt die Untersuchungsergebnisse dar, indem zunächst die relevan-
testen Ergebnisse der empirischen Quartiersanalyse dargestellt werden, um anschlie-
ßend Faktoren für die Zufriedenheit mit dem Quartier zu identifizieren. Der Beitrag
schließt mit einer Diskussion der Ergebnisse im Hinblick auf den Forschungsstand
sowie praktische Implikationen und einer kritischen Reflektion offengebliebener
Fragestellungen.

2 Normative Bausteine für erfolgreiche Stadtquartiersentwicklungen

Der Forschungsgegenstand der neuen Stadtquartiere ist vor dem Hintergrund ange-
spannter Wohnungsmärkte in den Ballungsräumen Deutschlands jüngst wieder ver-
mehrt in den städtebaulichen Diskurs gerückt. Große, städtebaulich relevante Areale
wie neue Quartiere bieten Potenziale zur Bedienung der Flächennachfrage. Die
städtebaulichen Vorhaben eröffnen zudem die Gelegenheit zur Gestaltung der Städ-
te nach aktuellen gesellschaftlichen Ansprüchen und Erfordernissen. Gleichzeitig
werden seitens städtischer Akteure weitere Vorteile wie Image- und Wirtschaftsför-
derung (Arbeitsplätze, Innovationskraft) und ggf. städtische Einnahmen wie Grund-
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und Gewerbesteuern durch die Entwicklung der Potenzialflächen verbunden (Freu-
denau et al. 2021).

Auch das Forschungsinteresse an den städtebaulichen Implikationen und Wir-
kungen neuer Quartiere ist demzufolge wieder gestiegen. Die Merkmale jüngster
Quartiersentwicklungen zeichnen ein städtebaulich vielfältiges Bild. Dies zeigen
Auswertungen einer bereits seit 2004 bestehenden Datenbank des Bundesinstituts
für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) neuer Stadtquartiere, in der diver-
se Informationen zu städtebaulichen Merkmalen gesammelt werden (Breuer und
Schmell 2007, 2012, 2015; Freudenau et al. 2021). Das BBSR definiert dabei neue
Stadtquartiere als Gebiete mit einer einheitlichen städtebaulichen Konzeption, einer
Größe von mehr als zehn ha und/oder 500 neu geschaffenen Wohnungen. Weiterhin
wird eine Wohnnutzung vorausgesetzt. Sie betonen die überregionale Bedeutung
dieser Quartiere, die aufgrund ihrer Größe und Funktion entsteht. Analoge Begriffs-
abgrenzungen finden sich auch bei Mrosek (2012), Guhl (2018) sowie Spars und
Guhl (2021).

In der Quartiersforschung besteht jedoch kein einheitliches Verständnis des Be-
griffs Quartier, dieser kann aber abstrakt als räumlicher Teil im Gesamtzusammen-
hang des Städtischen zusammengefasst werden, der sich durch seine Strukturmerk-
male von der Umgebung unterscheidet, sowohl subjektiv von den Bewohner:innen
empfunden als auch von außen betrachtet (Bott et al. 2018). Auseinandersetzungen
mit dem Forschungsgegenstand der Quartiersentwicklung sind von Interdisziplina-
rität geprägt, oftmals an der Schnittstelle zwischen Humangeografie und Soziologie
oder Architektur bzw. Stadtplanung und Ökonomie (Guhl 2018). Dementsprechend
sind auch verschiedene Begriffsdefinitionen und Ausdrücke geläufig, es handelt sich
teilweise um den Versuch, die englischen Wörter „neighbourhood“ oder „commu-
nity“ in die deutsche Sprache zu transferieren (Schnur 2013). Die unterschiedlichen
Erscheinungsformen grenzen sich dabei selten systematisch voneinander ab. Die
Umgrenzung des Quartiersbegriffs bewegt sich im Spannungsfeld der Dualität zwi-
schen städtebaulich-physischer und sozio-ökonomischer Abgrenzung (Bott et al.
2018; Heyder et al. 2012). In letzterer ist die Frage des Maßstabs oft nicht eindeutig
bestimmbar, es handelt sich um individuelle Aktionsräume von Bewohner:innen, in
denen primär die soziale Reproduktion stattfindet (Friedmann 2010; Schnur 2014).
Die städtebaulich-physische Abgrenzung, die auch dieser Untersuchung zugrunde
liegt, fokussiert spezifische Aspekte der Baustruktur wie z.B. Gebäude und öffent-
liche wie private Stadträume (Bott et al. 2018).

Feldmann (2009) definiert in seiner Arbeit zur strategischen Entwicklung neuer
Stadtquartiere hierzu eine positivistische Definition anhand einer Reihe von Merk-
malen, die sich in großen Teilen mit gängigen Charakteristika der städtebaulich-
physischen Abgrenzung von Quartieren im Allgemeinen übereinstimmt (vgl. Tab. 1):

� Kernstadtnaher Bereich
� Vielfalt an Nutzungen
� Hohe Bebauungsdichte
� Einzigartiges Erscheinungsbild
� Funktionierende Nahversorgung
� Öffentliche Bezugs-/Orientierungspunkte
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� Gute Verbindung zum Rest der Stadt
� Direkter Lebensraum, fußläufig erreichbar
� Einheitliche und positive Identität
� Ausgewogene soziale Struktur
� Hohe soziale Interaktion zwischen Bewohner:innen

Auch wenn der Nachbarschaftsbegriff nicht explizit genannt wird, ist er durch
Aspekte wie hohe soziale Interaktion und ausgewogene soziale Struktur implizit
enthalten. Feldmanns Verständnis des neuen Stadtquartiers beruht auf einer formu-
lierten strategischen Zielvorstellung eines nutzungsgemischten Stadtquartiers, die
als Teil des gemeinwohlorientierten, integrierten und nachhaltigen städtebaulichen
Leitbildes zu verstehen ist (Feldmann 2009; Guhl 2018). Es wurde wesentlich durch
die Leipzig-Charta zur nachhaltigen europäischen Stadt geprägt, die 2007 von den
damals 27 in der EU für Stadtentwicklung zuständigen Ministern unterzeichnet wur-
de und 2020 noch einmal aktualisiert wurde. Sie enthält Grundsätze der integrierten
Stadtentwicklungsplanung, die sich an den Zielen der Nachhaltigkeit orientiert, bür-
gerorientiert und fachübergreifend konzipiert ist (Bundesministerium des Innern, für
Bau und Heimat 2020) und daher einen wesentlichen Erfolgsrahmen für Quartiers-
entwicklungen darstellt.

Die im stadtplanerischen Kontext teilweise postulierten und oftmals als objektiv
dargestellten Erfolgskriterien sind allein aufgrund der vielfältigen und subjektiven
Blickwinkel unterschiedlicher Akteure heterogen (Wieland 2014). Sie müssen wei-
terhin für eine, aus städtebaulicher Sicht, erfolgreiche Quartiersentwicklung ope-
rationalisiert werden und sind nicht immer generalisierbar. Tab. 1 zeigt in diesem
Zusammenhang einen synoptischen Überblick planungswissenschaftlicher Empfeh-
lungen für erfolgreiche Quartiersentwicklung. Diese sind nicht abschließend, son-
dern vielmehr als Konsens in der Planungsforschung zu verstehen.

Aufbauend auf der Definition lassen sich systematisch aus der Literatur der Pla-
nungspraxis Kriterien für erfolgreiche neue Stadtquartiere ableiten (vgl. Tab. 1).
Diese werden im Folgenden umrissen und dienen im weiteren Verlauf als Maßstab
für die Analysekriterien.

Demnach sollten die Verknüpfungen und Bezüge zum Umfeld und der Gesamt-
stadt berücksichtigt werden und gleichzeitig eigene Lokalitäten und Eigenheiten
schaffen. Dafür können die Quartiere auch Funktionen übernehmen, die im Umfeld
bisher nicht oder nur unzureichend vorhanden sind. Zudem sollte die Gesamtgröße
überschaubar bleiben, sodass sich Bewohner:innen mit dem neuen Wohnort identi-
fizieren können.

Eine bedürfnisgerechte soziale Infrastruktur umfasst entsprechende Gemeinbe-
darfseinrichtungen wie Kitas und Schulen sowie Versorgungsinfrastruktur, welche
für lokale Bedürfnisse der Haushalte notwendig sind. Ein qualifiziertes Freiraum-
system mit öffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Flächen muss dem Ziel
dienen, die Balance zwischen Öffentlichkeit und Privatheit für die Haushalte zu
wahren.

Ein Mobilitätskonzept sollte kurze Wege zwischen den Nutzungsmöglichkeiten
gewährleisten. Zudem solle es darauf ausgerichtet sein, die verkehrliche Anbindung
des Umweltverbundes (Fuß- und Radverkehr sowie Öffentlicher Personennahverkehr
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(ÖPNV)) gegenüber dem motorisierten Individualverkehr (MIV) zu stärken. Hierzu
zählen auch die Erreichbarkeit und Zugänglichkeit zu zentralen Orten in der Stadt.

Um eine soziale Vielfalt zu schaffen, sollten unterschiedliche Wohn- u. Eigen-
tumsformen bei der Planung berücksichtigt werden. Gleichzeitig sollten im öffent-
lichen Raum gleichberechtigte und generationenübergreifende Interaktionsmöglich-
keiten gewährleistet sein, die den Bewohner:innen einen vielfältigen Zugang zu
öffentlichen Räumen ermöglichen. Neben der Mischung verschiedener Haushalts-
formen ist die Vielfalt baulicher und räumlicher Nutzungen ebenfalls Ziel neuer
Quartiersentwicklungen. Dies ermöglicht kurze Wege, schafft Lokalität und ist Vor-
aussetzung für die Erzeugung von Urbanität in den neuen Quartieren. Hierzu ge-
hört auch das Angebot an lokaler Beschäftigung/Arbeitsmöglichkeiten, welche die
Wohnfunktion nicht wesentlich stören.

Der Schutz vor schädlichen Emissionen wie Lärm und Schadstoffen ist in jedem
Fall sicherzustellen. Zudem ist die Sicherheit im öffentlichen Raum ein wesentlicher
Faktor, sowohl die Verkehrssicherheit als auch die Prävention von Kriminalität. Die
Kompaktheit bzw. die maßvolle städtebauliche Dichte ist nicht nur aus Gründen der
Ressourceneffizienz bzw. des haushälterischen Bodenmanagements eine wichtige
Optimierungsgröße, sondern ermöglicht erst die Auslastung gewisser Infrastrukturen
und Einrichtungen, die für die dauerhafte Attraktivität des Quartiers wichtig sind
(z.B. Nahversorger oder Schulen). Eine gewisse bauliche Dichte und Nutzungsdichte
ist daher sinnvoll, diese sollte sich jedoch an der Struktur der Umgebung orientieren.

Eine breite zivilgesellschaftliche Partizipation ist in allen Phasen der Planung und
auch in der Nutzungsphase ein wichtiger Baustein. Hierfür ist es auch immanent,
dass das Zugehörigkeitsgefühl der Bevölkerung in den Quartieren hochgehalten
wird (z.B. durch Events in der Nachbarschaft), damit das aktive nachbarschaftliche
Engagement für das alltägliche Zusammenleben erhalten bleibt.

Weiterhin spielt auch das Erscheinungsbild der Gebäude wie des öffentlichen
Raums eine gewichtige Rolle für erfolgreiche Quartiersentwicklungen. Hierfür soll-
ten Gestaltungsregeln auf Quartiersebene eine Balance aus Einheitlichkeit und Indi-
vidualität schaffen. Dabei geht es nicht ausschließlich um die Form, sondern auch
um funktionale Aspekte wie z.B. Barrierefreiheit. Schließlich sollten die neu ge-
schaffenen Strukturen so flexibel sein, dass sie an neue gesellschaftliche und tech-
nologische Anforderungen angepasst werden können (,Flexibilität u. Reversibilität
der Strukturen‘).

Die beschriebenen Erfolgskriterien spiegeln planungswissenschaftliche und
-praktische Erkenntnisse wider. Quartiersbezogene Erfahrungen und Zufrieden-
heiten der Quartiersbewohner:innen sind mit diesen jedoch nicht immer deckungs-
gleich. Um diese zu erfassen und räumlich einzuordnen, eignen sich geopartizipative
Methoden wie das Public Participation GIS (PPGIS). Bestehende Forschung im Zu-
sammenhang mit Quartierszufriedenheiten werden im Folgenden zusammenfassend
skizziert.
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3 Geopartizipative Informationssysteme zur empirischen Erforschung
städtebaulicher Erfolgsfaktoren der Quartiersentwicklung

3.1 Stand der Forschung

Digitale Planungstools kamen in den letzten Jahren in verschiedensten Formen bei
der Konzeption städtebaulicher Projekte zur Partizipation von Stakeholdern zum Ein-
satz. Grundlage dieser Planungstools sind Geografische Informationssysteme (GIS),
ein System aus Hard- und Software, das Geodaten sammeln, speichern, analysieren
und visualisieren kann. GIS-Systeme werden immer häufiger zur Einbeziehung von
lokalem Wissen verwendet, so nutzen s.g. PPGIS-Methoden GIS-Systeme zur stär-
keren Einbeziehung der Bevölkerung in die öffentliche Planung und Verwaltung. Die
Integration und Anwendungsmöglichkeiten sind dabei vielfältig, sie reichen von ei-
ner einfachen, kartenbasierten Befragung hin zu aufwändigen, interaktiven 3D-Sys-
temen, bei der die Bürger:innen Ideen und Perspektiven in die Planung einbringen
können (Brown und Kyttä 2014). PPGIS ist seit den 1990er-Jahren ein etablierter
Forschungsbereich (Obermeyer 1998) und in der Stadtplanungsforschung auch unter
abgeänderter Terminologie wie „participatory spatial planning“ oder Geopartizipa-
tion bekannt (Babelon et al. 2021; Brown et al. 2020; McCall 2003). Im Gegensatz
zum Participatory GIS (PGIS) werden bei PPGIS Daten meist individuell sowie digi-
tal gesammelt und dienen zweckgebundenen und aktiven Datensammlungen (Brown
und Kyttä 2014).

Ziel des Einsatzes in der Planung ist die Sammlung von lokalem Wissen und
die Beteiligung der Öffentlichkeit an der Stadtplanungspolitik, um die Transparenz
und Legitimität von Planungsprozessen und -entscheidungen zu erhöhen (Babelon
et al. 2021; Dunn 2007). Die Kombination aus Analysen in geografischen Infor-
mationssystemen und Beteiligung der Öffentlichkeit gilt als adäquates Mittel, um
die Kluft zwischen der breiten Öffentlichkeit und (Fach-)Planung zu überbrücken
und lokales Wissen für die Planung zu nutzen (Agus und Azhari 2018; Dunn 2007;
Falco und Kleinhans 2018; Kahila-Tani et al. 2016). Erkenntnisse, die im Rahmen
von PPGIS-Anwendungen generiert werden, können von verschiedenen Sektoren
und vor allem in sämtlichen Phasen wieder genutzt werden (auch und insbesondere
in der Nutzungsphase) (Kahila-Tani et al. 2019). So lässt sich z.B. auch der gesamte
planerische Prozess später evaluieren, was die Lernprozesse für künftige Projekte
kontinuierlich erhöht. Dabei hat sich PPGIS als ein Werkzeug erwiesen, das flexi-
bel genug ist, um sich an verschiedene Planungsanforderungen anzupassen (Kahila-
Tani 2015). Zusätzlich besteht bei der Methodik großes Potenzial zur Einbindung
von Zielgruppen, die sich normalerweise schwer in Planungsprozesse einbinden las-
sen, wie beispielsweise Jugendliche. Hierbei ergibt sich oft ein günstiges Aufwand-/
Ertragsverhältnis. Die Kombination mit konventionellen geografischen Analyseme-
thoden gilt als besonders vielversprechend, weil die vermeintlich objektive Betrach-
tung um Wahrnehmungen und Präferenzen von Nutzer:innen erweitert wird (Dunn
2007).

In den letzten Jahren ist PPGIS von Forschungsseite in einer Vielzahl von Kontex-
ten angewandt worden, u. a. bei der Stadtentwicklung in Quartieren mit Hilfe lokaler,
nachbarschaftlicher Partizipation (Babelon et al. 2021; Elwood 2002; Elwood und
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Leitner 2003; Eriksson et al. 2021; Falco und Kleinhans 2018; Kahila-Tani et al.
2016), bei der Wahrnehmung und dem Zugang zu öffentlichen Flächen (Jelokha-
ni-Niaraki 2020; Saadallah 2020), Natur- und Umweltschutz (Mclain et al. 2013;
Sherrouse et al. 2014) und sogar im Rahmen von Mobilitätsstudien (Czepkiewicz
et al. 2016; Howe 2021; Pánek und Benediktsson 2017). Auch bei der Erfassung
von subjektiven Wohnzufriedenheiten können Methoden aus dem Bereich PPGIS
Mehrwerte liefern. Die Wohnzufriedenheit wird allgemein als wichtige Komponen-
te der Lebensqualität des Einzelnen anerkannt, die Bewertung der Bewohner:innen
bestimmt die Art und Weise, wie sie auf ihren Lebensraum reagieren (Greenberg
und Crossney 2007). Die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft wird, ähnlich wie
bei dem dargestellten Quartiersbegriff, als ein vielschichtiges Konstrukt verstanden,
das ein breites Spektrum verschiedener physischer, sozialer und administrativer Ei-
genschaften umfasst (Lewicka 2010). In den vergangenen Jahren wurden in der
Stadtforschung diverse Zusammenhänge zwischen Wohnzufriedenheiten und Pla-
nungsparametern identifiziert, die sowohl positive als auch negative Beziehungen
aufweisen können. Beispielsweise wurden Zusammenhänge zwischen Wohnungs-
merkmalen und der lokalen Umgebung (Hur et al. 2010; de Jong et al. 2012; Kyttä
et al. 2013; Ukoha und Beamish 1997; Zehner 1971), Beziehungen zu Nachbarn
(Bonaiuto et al. 2015), demografischen Faktoren (Deitric und Briem 2022), Funk-
tionalität (Huang und Du 2015; Madureira et al. 2015; Teck-Hong 2012), Ästhetik
(Cao 2016; Lansing und Marans 1969; Lee et al. 2008) und Gesundheitsmerkmalen
(Gidlöf-Gunnarsson und Öhrström 2007; Stronegger et al. 2010; Weden et al. 2008)
gefunden.

Bei der empirischen Untersuchung der Zufriedenheiten von Bewohner:innen zeigt
sich, dass die (fußläufige) Erreichbarkeit von Arbeitsplätzen, Einkaufsmöglichkeiten
und ähnlichen Einrichtungen bei der Bewertung des Quartiers besonders wichtig für
die Haushalte ist (Deitric und Briem 2022; Huang und Du 2015; Lau und Hashim
2010). Zudem werden ausreichender öffentlicher Freiraum und relative Ruhe als
besonders wesentlich empfunden. Hierbei nimmt der Pflegezustand, aber auch die
Sicherheit sowie die funktionale Qualität der Gebäude und öffentlichen Räume eine
entscheidende Rolle bei der Zufriedenheit ein (Deitric und Briem 2022; Kyttä et al.
2013; Lau und Hashim 2010). Verkehrsräume werden tendenziell negativ wahr-
genommen, wenn auch das reibungslose Zufußgehen und Radfahren als wichtiger
positiver Einflussfaktor verstanden wird (Deitric und Briem 2022; Kyttä et al. 2013).
Personen, die mit der Bebauungsdichte oder dem Gebäudevolumen zufriedener sind,
schreiben den Gebäuden tendenziell eine bessere ästhetische Qualität zu (Bonaiu-
to et al. 2006). Dicht bebaute Orte wurden im Allgemeinen negativer bewertet als
gering bebaute Orte, diese sind für die Bewohner:innen aber im Allgemeinen von hö-
herer Bedeutung, besonders im Hinblick auf die soziale Qualität des Quartiers (Kyttä
et al. 2013). Grünräume sind wichtige Elemente, die die Attraktivität des Wohnens in
einer kompakten Stadt erhöhen können, da sie das Wohlbefinden, die Zufriedenheit
und die physische und psychische Gesundheit der Bewohner:innen erhöhen (Gidlöf-
Gunnarsson und Öhrström 2007; Kotulla et al. 2019). Die Wahrnehmung des Woh-
numfelds hängt auch vom sozio-ökonomischen Status der Bevölkerung sowie der
Zufriedenheit mit den Wohnkosten ab. So sind Eigentümer in der Regel stärker am
Wohnumfeld interessiert als Mieter (Huang und Du 2015) und sozial diskriminierte
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Gruppen häufig weniger zufrieden mit dem Wohnumfeld (Greenberg und Crossney
2007). Diese vergangenen Untersuchungen basierten jedoch überwiegend auf rei-
nen Haushaltsbefragungen ohne explizite Sammlung kleinräumlicher Informationen
(wie z.B. Lieblingsorte, Wege der Bewohner:innen etc.).

So lässt sich insgesamt konstatieren, dass die Empfehlungen für erfolgreiche
Stadtquartiersentwicklung aus der Forschung und die Erkenntnisse zur Wohnzufrie-
denheit gewissermaßen kongruent zueinanderstehen. Es lassen sich wenig Wohn-
wünsche finden, die nicht auch als Parameter erfolgreicher Quartiersentwicklung
gesehen werden. Meist gehen die Empfehlungen sogar über die von den Bewoh-
ner:innen formulierten Wünsche hinaus (z.B. Integration ins Stadtgefüge, Ressour-
ceneffizienz, soziale Vielfalt, etc.).

3.2 Untersuchungsdesign

Zur Beantwortung der Forschungsfrage werden Primärerhebungen in fünf großen
Quartiersentwicklungen aus der Stadt Düsseldorf ausgewertet und analysiert. Das
Untersuchungsdesign verwendet gezielt qualitative und quantitative Forschungsme-
thoden. Quantitativ erfasste Indikatoren städtebaulicher Erfolgsfaktoren werden da-
bei analysiert und mit den subjektiv wahrgenommenen Zufriedenheitswerten der
Haushalte in den neuen Stadtquartieren kombiniert. Das Untersuchungsgerüst bildet
dabei einen Rahmen aus Zielen der Quartiersentwicklung, die sich wiederum aus
aktuellen Empfehlungen und Leitbildern städtebaulicher Forschung ableiten. Diese
sind bereits in Abschn. 2 hergeleitet und erläutert worden. Zur Operationalisierung
dieser werden vielfach Geodatenanalysen genutzt, da diese eine Vielzahl von quan-
titativen wie qualitativen Untersuchungsmöglichkeiten für die stark räumlich kon-
textualisierte Fragestellung bieten (Wilson 2020). Im Unterschied zu existierenden
empirischen Studien, welche häufig eine breite Palette von Quartiersentwicklungen
betrachten (Freudenau et al. 2021; Spars und Guhl 2021), fokussiert sich die vor-
liegende Untersuchung gezielt auf eine selektive Anzahl detaillierter Fallstudien,
um eine solide empirische Grundlage zu erarbeiten. Diese Grundlage ermöglicht
einen adäquaten Vergleich zwischen den objektiven Entwicklungsmerkmalen und
den subjektiven Zufriedenheitswerten der Bewohner:innen.

So wird beispielsweise die Erreichbarkeit als wichtige Lagekomponente nach
Handy und Niemeier (1997) nicht nur durch die räumliche Verteilung potenziel-
ler Ziele bestimmt, sondern auch durch den Umfang und die Qualität angebote-
ner Leistungen. Auch die Taktung, Quantität und Qualität der erreichbaren Ziele
werden daher, wo möglich, einbezogen. Somit wird zur Analyse der fußläufigen
und ÖPNV-Anbindung mittels eines General Transit Feed Specification (GTFS)-
Datasets des Verkehrsverbunds Rhein-Ruhr (VRR) ein multimodales, GIS-basiertes
Netzwerk-Modell zur Abbildung der ÖPNV- und Fußwege erstellt, die den Fahr-
plan des öffentlichen Verkehrs berücksichtigt. Dieses ermöglicht die umfassende
Erreichbarkeitsanalyse von und zu allen Punkten in den Quartieren. Hieraus werden
anschließend statistische Lagemaße wie Minimum, Maximum oder die durchschnitt-
liche Erreichbarkeitswerte für die gesamten Quartiersflächen berechnet und in Rela-
tion zur durchschnittlichen Erreichbarkeit in Düsseldorf interpretiert. Zur Abbildung
der Arbeitsplatzerreichbarkeit wird weiterhin eine ÖPNV-Distanzmatrix aller Quar-
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tiersgebäude mit Standorten eingetragener Unternehmen in Düsseldorf erstellt und
kalkuliert, wie viele Unternehmensstandorte in Düsseldorf aus den Quartieren zwi-
schen acht und neun Uhr morgens innerhalb einer Pendelzeit von maximal 30min
erreichbar sind.

Zur Bestimmung der Nutzungsmischung in den Quartieren verwenden wir Geo-
daten-Analysen, um einen Entropie-Index zu berechnen. Dieser Index berücksichtigt
den relativen Anteil von zwei oder mehr Flächennutzungsarten in einem Gebiet und
zeigt somit die Diversität und Vielfalt der Landnutzungsarten in einem bestimmten
Gebiet auf (Song et al. 2013). Eine exakte Beurteilung der baulichen Dichte kann nur
mittels dreidimensionaler Informationen erfolgen, weshalb Laserscan (LAS)-Daten
zur Modellierung aller Gebäudekörper in den Quartieren genutzt werden. Hieraus
lassen sich die Volumina, Bauweisen und Höhen aller Baukörper im Quartier und
im Umkreis der Quartiere relativ genau bestimmen und vergleichen. Die weiteren
zugrundeliegenden Indikatoren, detaillierte Erläuterungen der Messmethoden sowie
weiterführende methodische Literatur befinden sich in Tab. 2.

Die Ergebnisse der Indikatoren-Analyse werden durch eine repräsentative Haus-
haltsbefragung in den fünf größten neuen Stadtquartieren Düsseldorfs kombiniert,
um zusätzliche Faktoren für die Quartierszufriedenheit zu identifizieren und die-
se mit den erhobenen Faktoren abzugleichen (n= 361; Befragungszeitraum: August
2021 bis Dezember 2021). Ursprünglich war eine persönliche Befragung geplant,
einschließlich der Aufnahme der Standorte der Haushalte. Aufgrund der während
des Erhebungszeitpunkts bestehenden Covid-19-bedingten Kontaktbeschränkungen,
haben wir uns jedoch für eine digitale Befragung entschieden. Dafür wurde an
jeden Haushalt im Quartier ein Anschreiben/Flyer mit einer Aufforderung zur digi-
talen Teilnahme verteilt. Dieser enthielt einen Online-Link und einen dazugehörigen
QR-Code. Es ist wichtig zu beachten, dass der Fragebogen nur auf Deutsch gestellt
wurde, was die Befragungsantworten beeinflusst haben könnte. Durch Cookie-Set-
zung wurde nur eine Teilnahme je Haushalt ermöglicht. Als Skalenniveau wurde
eine siebenstufige, ordinalskalierte Antwortskala (äußerst unzufrieden, zufrieden,
teils/teils, zufrieden und sehr zufrieden) gewählt, die ausschließlich geschlossen
formuliert sind, um eine eindeutige statistische Auswertung zu gewährleisten. Der
Fragebogen besitzt drei Abschnitte (Zufriedenheit mit dem Quartier, Zufriedenheit
mit der näheren Umgebung und Gesamtzufriedenheit) und fragt schließlich nach
Haushaltsmerkmalen, die eine zielgruppenorientierte Auswertung zulassen (Haus-
haltsform, Wohndauer, Miete oder Eigentum, Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus,
Doppelhaushälfte, Mehrfamilienhaus). Die Fragen sind so gestaltet, dass zunächst
nur die Fragen bezogen auf das Quartier gestellt werden und erst am Ende die Fragen
zur Zufriedenheit auf Wohnungsebene und Stadtebene aufkommen, um deutlich zu
machen, dass diese getrennt von der Ebene des Quartiers behandelt werden. Es wer-
den dabei ebenfalls Lieblingsorte der Bürger erfasst, welche die Bewohner:innen in
einer Karte vermerken. Diese geopartizipative Methode verwendet Kartierungen von
als besonders empfundenen städtebaulichen Orten und ordnet Zufriedenheiten den
Quartieren und Einrichtungen zu. Ziel ist es, weiteres lokales geografisches Wissen
zu nutzen und mit Informationen zu den Erfolgsfaktoren der Quartiersentwicklun-
gen zu verbinden. Diese Lieblingsorte können anschließen mit geografischen und
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sozialen Merkmalen verglichen und mittels räumlicher Clusterzuordnung auf ihre
Strukturen geprüft werden.

Um die Beiträge einzelner Faktoren zur Zufriedenheit der Bewohner:innen mit
ihrem Quartier zu quantifizieren, wird schließlich ein linearer regressionsbasier-
ter Ansatz genutzt. Als Basis wird ein lineares Regressionsmodell angewendet, in
dem die erhobenen Analysedaten sowie die Auswertung der Quartiersbefragungen
als unabhängige Variablen dienen. Durch eine Rückwärtselimination werden Va-
riablen sequenziell ausgeschlossen, sofern sie keinen hochsignifikanten Beitrag zur
Quartierszufriedenheit leisten (p< 0,05). Anschließend verwenden wir die Haupt-
komponentenregression (auch bekannt als Principal Component Regression (PCR)),
eine statistische Methode zur Modellierung der Beziehung zwischen einer abhän-
gigen Variablen und einer Reihe von unabhängigen Variablen. Im Gegensatz zur
herkömmlichen linearen Regression verwendet die PCR nur eine ausgewählte An-
zahl von Hauptkomponenten, die so gewählt werden, dass sie die maximale Varianz
im Datensatz erfassen. Diese werden gemäß des Kaiser-Guttman-Kriteriums auf-
grund ihres Eigenwertes von mindestens eins ausgewählt, was bedeutet, dass sie
mindestens genauso viel Varianz wie eine der einzelnen Variablen besitzen1. Die
Anwendung der PCR bietet sich insbesondere an, da aufgrund der inhaltlichen Nähe
vieler Einflussfaktoren eine nicht auszuschließende Autokorrelation vorliegen könn-
te. Durch die Verwendung von Hauptkomponenten kann das Problem der Multikol-
linearität reduziert werden, was zu einem genaueren Modell führt (Liu et al. 2003).
Durch den Vergleich der Regressionskoeffizienten des ursprünglichen Regressions-
modells mit denen des PCR-Modells lässt sich feststellen, welche Einflussfaktoren
möglicherweise überschätzt wurden. Wenn die Koeffizienten der einzelnen Faktoren
im PCR-Modell im Vergleich zum ursprünglichen Regressionsmodell kleiner sind,
kann dies darauf hindeuten, dass die Bedeutung dieser Faktoren im ursprünglichen
Modell überschätzt wurde.

4 Ergebnisse der Quartiersanalyse für die Großstadt Düsseldorf

4.1 Vorstellung des Untersuchungsraums und Quartiersanalyse

Düsseldorf in der Metropolregion Rhein-Ruhr ist mit rund 644.000 Einwohnern die
zweitgrößte Stadt Nordrhein-Westfalens und ein internationales Wirtschaftszentrum.
Wie auch andere deutsche Großstädte sah sich Düsseldorf in den letzten zehn Jahren
auf dem Wohnungsmarkt einem wachstumsbedingten Angebotsengpass ausgesetzt.
So wuchs die Zahl der Einwohner:innen im Stadtgebiet in den letzten Jahren um ca.
zehn Prozent an (Landeshauptstadt Düsseldorf 2022a). Daher wurden vermehrt gro-
ße, oftmals brachliegende Areale für die Quartiersentwicklung aktiviert, die sowohl
den Wohnraumdruck lindern als auch Anforderungen an zukunftsfähige urbane Räu-
me erfüllen sollen. Fünf der größten Quartiere mit einer Gesamtzahl von ca. 3.084

1 Die Voraussetzungen für die PCA (Linearität, Ausreißer, Stichprobengröße) wurden überprüft. Ebenso
wurden die Datensätze auf das Kaiser-Meyer-Olkin-Kriterium und Bartlett-Test auf Sphärizität geprüft
sowie eine Reliabilitätsanalyse des Fragebogens mittels Cronbachs Alpha-Werten durchgeführt.
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Wohneinheiten werden zur Untersuchung städtebaulicher Erfolgsfaktoren genutzt.
Die Projektgrößen sind sehr unterschiedlich, was sich an der Bandbreite der Größe
zeigt, die zwischen 26.000m2 (Mühlenquartier) und 240.000m2 (Quartier Central)
liegt. So erfüllen nicht alle Quartiere die BBSR-Größenkriterien in Bezug auf neue
Stadtquartiere von 10ha, sie besitzen jedoch eine hohe städtebauliche Bedeutung für
die Stadt. Weitere Grundlageninformationen zu den Quartieren sind in Tab. 3 auf-
geführt. Mit Ausnahme des Mühlenquartiers sind die Quartiere innerhalb der Stadt
ebenso räumlich recht zentral verortet (vgl. Abb. 1).

Von den 3.084 Haushalten wurden in der Befragung 361 Haushalte erreicht, was
einem Rücklauf von ca. 12% entspricht und demnach eine repräsentative Stich-
probengröße von 342 Haushalten bei einem Konfidenzniveau von 95% und einer
Fehlerspanne von 5% erreicht. Details zur Methodik und zu den durch die Pan-
demie bedingten Abweichungen von der ursprünglich geplanten Vorgehensweise
finden sich im Abschnitt „Untersuchungsdesign“. Zu berücksichtigen sind jedoch
die unterschiedlichen Rückläufe in den einzelnen Quartieren (vgl. Tab. 3). Mehrper-
sonenhaushalte ohne Kinder (47%) und Eigentümer (38%) sind in der Befragung
leicht überrepräsentiert, im Schnitt leben in den Quartieren nur ca. 29% Mehrper-
sonenhaushalte ohne Kinder, 24% der Haushalte leben im Eigentum. Die Quote der
geförderten Wohneinheiten ist in den Quartieren äußerst unterschiedlich. Während
in einigen Quartieren wie im Belsenpark ein signifikanter Anteil der Wohneinheiten
gefördert ist, sind im Quartier Karolinger Höfe mit Abstand am wenigsten geförder-
te Wohnungen entstanden. Fast alle Haushalte wohnen in Mehrfamilienhäusern, was
der Struktur der Quartiere geschuldet ist: Lediglich 55 Wohneinheiten im Quartier
Grafental sind dem Reihenhaustypus zuzuordnen. Die Zufriedenheit einzelner städ-
tebaulicher Parameter muss auch vor dem Hintergrund bewertet werden, dass die
Haushalte insgesamt überaus zufrieden mit ihrer Wohnsituation im Quartier sind:

Tab. 3 Grundinformationen zu den in der Untersuchung ausgewählten Quartiersentwicklungen in
Düsseldorf

Name Bezugs-
jahr

Fläche
[in m2]

Wohn-
einheiten

Davon ge-
fördert

Befragungs-
rücklauf

Zufrieden-
heit Quartier

Zufrieden-
heit Stadt

Quartier
Central

2019 241.917 950 147 88 (ca. 9%) 5,89 5,63

Grafental 2021 174.721 980 174 70 (ca. 7%) 5,51 5,38

Belsenpark 2017 101.334 450 117 71 (ca. 16%) 6,04 5,79

Mühlen-
quartier

2021 49.747 364 84 50 (ca. 14%) 5,46 5,52

Karolinger
Höfe

2020 25.606 3401 18 82 (ca. 24%) 5,63 5,56

Gesamt – 593.326 3.084 – 361 (ca. 12%) – –

Diese Tabelle vergleicht fünf Quartiere in Bezug auf ihre Größe, die Anzahl der Wohneinheiten, die Anzahl
der geförderten Wohneinheiten, den Rücklauf von Befragungen und die Zufriedenheit der Bewohner:innen
mit ihrem Quartier und der Stadt insgesamt
Die angegebene Anzahl der Wohneinheiten bezieht sich auf die zum Zeitpunkt der Untersuchung komplett
abgeschlossenen Bauabschnitte bezieht
Die Zufriedenheitsskalen reichen von 1–7, wobei das arithmetische Mittel angegeben ist und die Anzahl
der Haushalte, die auf die Fragen geantwortet haben, dem Rücklauf entspricht, da alle Teilnehmer die
genannten Fragen beantwortet haben
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Abb. 1 Verortung der Quartiere und Wohnquartiersgrenzen im Untersuchungsraum Düsseldorf. Die Ab-
bildung stellt eine Karte dar, die es ermöglicht, die Lage der einzelnen Quartiere im Stadtgebiet von Düs-
seldorf zu identifizieren. Darüber hinaus sind die einzelnen Quartiere, einschließlich ihrer Grenzen und
Wohneinheiten, zusammen mit ihrer unmittelbaren Umgebung auf dem Luftbild dargestellt. (Eigene Dar-
stellung)
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So gaben 87% der Haushalte an, mindestens „eher zufrieden“ zu sein, 27% der
Haushalte sind insgesamt sogar sehr zufrieden. Detailinformationen zu einzelnen
Ergebnissen der Befragung befinden sich in den Tab. 8 und 9 im Anhang.

Durch die Standortentscheidungen der Haushalte, die nach individuellem Lebens-
stil und Vorlieben getroffen werden, drückt sich bereits eine Präferenz der Haushalte
für Quartiersmerkmale aus (Rössel und Hoelscher 2012). Dies erklärt in Teilen be-
reits die insgesamt hohe Zufriedenheit und muss bei der Interpretation berücksichtigt
werden.

Es ist vor diesem Hintergrund umso wichtiger, die Unterschiede in den einzel-
nen Zufriedenheitskategorien und der wertenden Beschreibung zu fokussieren, um
relevante Zufriedenheitsparameter für die Quartiersentwicklung zu identifizieren.

Die im Abschn. 2 identifizierten wesentlichen Erfolgsfaktoren für eine erfolg-
reiche Quartiersentwicklung werden im Folgenden mit den Ergebnissen der em-
pirischen Quartiersanalyse der Düsseldorfer Quartiere verglichen. Eine kompakte
Übersicht über die Analyseergebnisse i.V.m. den Befragungsergebnissen ist Tab. 4
zu entnehmen. Die Erreichbarkeit zu Einrichtungen ist insgesamt sowohl fußläufig
als auch mit dem öffentlichen Nahverkehr im Vergleich zur Gesamtstadt auf einem
überaus hohen Niveau, was unter anderem der meist zentralen Lage der Quartie-
re geschuldet ist. Dies spiegeln auch sämtliche Zufriedenheitswerte der Haushalte
mit den Erreichbarkeiten, die zwischen 5,42 (Erreichbarkeit Arbeitsplatz) und 6,16
(Erreichbarkeit Nahversorgung) von sieben möglichen Punkten liegen. Das Stadt-
zentrum, das in Düsseldorf im Rahmenplan Einzelhandel 2016 definiert wird (vgl.
Landeshauptstadt Düsseldorf 2016), ist mit Ausnahme des Mühlenquartiers mit dem
ÖPNV größtenteils in deutlich unter 20min zu erreichen, der städtische Durchschnitt
liegt mit ca. 22min deutlich darüber. Zwischen den Quartieren selbst bestehen margi-
nale Unterschiede, die zentraleren Quartiere Belsenpark, Karolinger Höfe und Quar-
tier Central liegen dicht aneinander. Die Zufriedenheit im Mühlenquartier ist aber
deutlich höher als in dem eigentlich zur Innenstadt besser angebundenen Quartier
Grafental. Da aber das Mühlenquartier direkt am Regionalbahn-Haltepunkt Benrath
liegt, wird vermutlich die Wahrnehmung der Erreichbarkeit zur Innenstadt leicht
positiv verzerrt.

Bei der Erreichbarkeit sozialer Infrastruktur mit dem Umweltverbund (Fußver-
kehr und ÖPNV) erweist sich die integrierte Lage der Quartiere ebenfalls als vor-
teilhaft. Kitas und Grundschulen sind nahe gelegen, im Schnitt sind diese in fünf
bzw. zehn Minuten erreichbar. Die Dichte an Kitas und Grundschulen ist im Düs-
seldorfer Stadtgebiet generell hoch, auf 50% der Fläche sind diese in unter zehn
Minuten erreichbar, Grundschulen auf 60% der Stadtfläche in unter 15min. Bemer-
kenswert positiv ist die fußläufige Erreichbarkeit der Spielplätze, die im Schnitt unter
fünf Minuten liegt, was lediglich auf elf Prozent des gesamten Stadtgebiets zutrifft.
Die fußläufige Erreichbarkeit von Sportanlagen wie Sportplätzen oder Hallenbädern
fällt in den Quartieren hingegen grundverschieden aus, von durchschnittlich ca. drei
Minuten (Mühlenquartier) bis hin zu 13min (Quartier Central). Im Vergleich zur Ge-
samtstadt sind dies aber gute Werte, auf zwei Drittel der Stadtfläche liegt der Fußweg
über zehn Gehminuten. Die soziale Infrastruktur ist also insgesamt gerade für Fa-
milien überdurchschnittlich gut. Das spiegelt auch die Befragung, wo die Haushalte
die Quartiere mit 5,79 von 7 Punkten im Mittel als kinderfreundlich bewerten. Dabei

K



Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176 157

Tab. 4 Statistik der Indikatoren-Auswertung und Befragung. (Eigene Darstellung)

Indikator Gesamt Quartier
Central

Grafental Belsenpark Mühlen-
quartier

Karolinger
Höfe

Erreichbarkeit (in Min) der

... Museen, Theater, Kino 15 14 18 12 19 7

... Innenstadt 16 13 19 15 24 11

... Arbeitsplätze 76% 82% 70% 77% 70% 87%

... Nahversorgung 5 6 5 4 4 3

... Einzelhandelszentrum 8 7 15 2 4 2

... Haltestelle 4 6 3 3 3 2

... Jugendfreizeitzentren 7 6 6 12 12 2

... Grundschulen 10 9 12 13 7 11

... Kindergärten 5 5 3 9 3 4

... Spielplätze 4 4 5 3 4 2

... Sportstätten 11 13 7 9 3 9

... Krankenhäuser (mit MIV) 10 8 8 15 13 9

... Parks 7 7 13 7 15 12

Zufriedenheit Erreichbarkeit (1–7)

... der Freizeitinfrastruktur 5,82 5,92 5,99 6,24 5,40 5,47

... der sozialen Infrastruktur 5,84 5,77 5,59 6,13 6,00 5,80

... des Geschäftszentrums 5,75 6,03 4,61 6,21 5,54 6,18

... des Arbeitsplatzes 5,42 5,76 5,18 5,3 5,19 5,5

... der Nahversorgung 6,16 6,26 5,28 6,54 5,98 6,59

Priorität 1 bei fußläufiger
Erreichbarkeit

ÖPNV ÖPNV ÖPNV ÖPNV ÖPNV ÖPNV

Gesamtbevölkerung 14.334 3804 3464 2373 2070 2623

Wohngeldempfänger 112
(0,78%)

9
(0,24%)

35
(1,01%)

9
(0,38%)

28
(1,35%)

31
(1,18%)

(Ehe)Paare mit Kindern 1.579
(22,73%)

456
(26,34%)

523
(36,99%)

249
(20,82%)

178
(16,99%)

173
(10,91%)

Bevölkerung mit Migrations-
hintergrund

6.100
(42,56%)

1.472
(38,7%)

1.855
(53,55%)

989
(41,68%)

789
(38,12%)

971
(37,02%)

Zufriedenheit mit Nachbar-
schaft (1–7)

5,37 5,45 5,17 5,51 5,22 5,44

Kinderfreundlich (7) –
Kinderfeindlich (1)

5,79 5,75 6,04 5,61 6,14 5,57

Gemischt (7) – Einheitlich (1) 4,57 4,31 4,54 4,55 4,72 4,82

Nutzungsmischung: Entropie 0,52 0,67 0,58 0,79 0,55 0,03

Lärmimmissionen Straße
Median (DBA LDEN)

53 55 <50 55 55 60

Zufriedenheit mit der Woh-
nung (1–7)

6,03 5,99 5,9 6,36 6,08 5,87

Schön (7) – Hässlich (1) 5,89 6,14 5,82 5,99 5,88 5,6

Gelassen (7) – Stressig (1) 5,37 5,3 5,61 5,68 5,52 4,88

Dynamisch (7) – Tot (1) 5,35 5,55 4,83 5,46 5,4 5,44

Sicher (7) – Gefährlich (1) 5,66 5,8 5,76 5,75 5,52 5,45

Still (7) – Laut (1) 4,42 4,35 4,79 4,83 4,06 4,06
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Tab. 4 (Fortsetzung)

Indikator Gesamt Quartier
Central

Grafental Belsenpark Mühlen-
quartier

Karolinger
Höfe

Priorität 1 Diversität im Quar-
tier (Auswahl: Gebäudedichte
u. -struktur, Nachbarschaft,
Erscheinungsbild)

Nachbar-
schaft

Erschei-
nungs-
bild

Nachbar-
schaft

Erschei-
nungs-
bild

Nachbar-
schaft

Nachbar-
schaft

Gebäudehöhen: Max
Median

28,4m
17,4m

61,1m
22,1m

22,4m
17,3m

23m
16,3m

16,1m
12,5m

19,5m
18,8m

Gebäudevolumen Wohnhäu-
ser

18.894m3 16.875m3 20.048m3 19.627m3 34.410m3 14.112m3

Gebäudevolumen Wohnhäu-
ser im Umkreis 500m

2.160m3 2.566m3 1.798m3 1.714m3 1.334m3 2.526m3

Zufriedenheit Gebäudestruk-
turen (1–7)

5,08 5,32 4,66 5,41 4,92 4,99

Zufriedenheit Gebäudedich-
ten (1–7)

4,47 4,74 3,96 4,69 4,18 4,62

Weiträumig (7) – Dicht (1) 4,06 4,26 3,92 4,53 3,48 3,94

Vollgeschossanzahl: Range
Median

1–19
4

1–19
5

1–8
3

1–6
3

1–5
3

4–5
5

GRZ – 0,4–1 0,4–0,8 0,4–1 0,5–0,8 0,5–0,6

GFZ – – 0,8–2,6 – 1,7–2,4 –

Bauweise – Geschlos-
sen, ab-
weichend

Geschlos-
sen

Geschlos-
sen

Geschlos-
sen, ab-
weichend

Geschlos-
sen

Öffentliche Fläche inkl. An-
teil (%)

44.485m2

(30,89%)
121.244m2

(50%)
49.210m2

(28%)
38.375m2

(37%)
7.814m2

(15%)
5.785m2

(22%)

Erholungsflächen fußläufig je
Einwohner (500m Strecke)

42m2 41,5m2 77,5m2 53m2 29m2 11m2

Zufriedenheit öffentlicher
Raum (1–7)

5,37 5,41 5,13 5,62 5,46 5,24

Gepflegt (7) – Schäbig (1) 5,83 5,81 5,9 5,9 5,94 5,66

Die Tabelle bietet eine Übersicht über das Abschneiden der Quartiere hinsichtlich der im Untersuchungs-
design genannten Indikatoren
Sie berücksichtigt dabei Aspekte wie die Erreichbarkeit verschiedener Einrichtungen und Arbeitsplätze
(gemessen an dem Anteil der Unternehmen, die innerhalb von 30min per ÖPNV erreichbar sind), Bevöl-
kerungsstatistiken, Zufriedenheit mit der Nachbarschaft und der Wohnung, sowie bauliche Merkmale und
öffentliche Raumgestaltung in jedem Quartier

sehen die Haushalte mit Kindern die Quartiere in diesem Punkt sogar 0,3 Punkte
besser als die restlichen Haushalte. Am familienfreundlichsten schneiden die ten-
denziell weniger zentral gelegenen Quartiere Grafental (6,04) und Mühlenquartier
(6,14) ab, wo auch die Erreichbarkeit der entsprechenden Infrastruktur etwas besser
ist als in den restlichen Untersuchungsräumen. Für Familien wurde oftmals eigene
Infrastruktur geschaffen: Alle Quartiere besitzen eigene Spielplatzanlagen und vier
von fünf Quartieren eine eigene Kita. Diese Einrichtungen sind nicht nur für Famili-
en von Vorteil, sondern tragen auch zur allgemeinen Aufwertung des Wohnumfelds
und zur Verbesserung der Lebensqualität aller Bewohner:innen bei.

Auch die Nahversorgungserreichbarkeit (Supermarkt und Weg zum nächsten Ein-
zelhandelszentrum) ist überdurchschnittlich gut, im Schnitt sind Supermärkte in un-
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ter zehn Minuten erreichbar, was schneller als auf zwei Drittel des Düsseldorfer
Stadtgebietes ist. Die Zufriedenheit fällt mit 6,16 von 7 Punkten im Mittel entspre-
chend hoch aus. Eine Ausnahme bildet das Quartier Grafental, wo die durchschnitt-
liche Entfernung im Schnitt 15min zum nächsten Einzelhandelszentrum beträgt. Da-
für befinden sich in unmittelbarer Nähe mehrere Fachmarktzentren, die wohl aber
augenscheinlich keine kleinteilige Einzelhandelszone wie z.B. Fußgängerzonen er-
setzen können. Die Zufriedenheit bleibt dementsprechend mit 5,28 von 7 Punkten
hinter den anderen Quartieren zurück.

Obwohl in der Stadtplanung das Nutzungsmischungs-Paradigma in den letzten
Jahren sehr im Vordergrund stand, sind die untersuchten Quartiere vertikal kaum
gemischt. Der Entropie-Index in den Quartieren beträgt 0,5, während er in ver-
gleichbaren Bestands-Geschosswohnungsbaugebieten Düsseldorfs im Schnitt 0,73
erreicht, gemessen auf einer Skala von 0–1. In den Karolinger Höfen besteht keine
horizontale Nutzungsmischung, lediglich im Quartier Central und im Belsenpark
liegen die Durchschnittswerte mit 0,67 bzw. 0,79 ähnlich hoch wie in den Bestands-
quartieren Düsseldorfs. Die Projekte setzen städtebaulich einen klaren Schwerpunkt
bei der Wohnnutzung, wohingegen andere Nutzungen wie Arbeit eine untergeord-
nete Rolle spielen.

Mit einer geschlossenen Bauweise, einer baulichen Dichte von im Median fünf
Vollgeschossen und einer maximalen Gebäudehöhe zwischen 16,1 Metern (im Müh-
lenquartier mit fünf Geschossen) und 61,1 Metern (im Quartier Central mit 19 Ge-
schossen) bieten die Stadtquartiere eine dichte Bebauungsstruktur. Sie sind zwar
größtenteils als allgemeine Wohngebiete festgesetzt, die Orientierungswerte für die
Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung aus § 17 BauNVO werden aber
mehrheitlich überschritten. Auch die Analyse der Gebäudevolumina zeigt, dass die
Wohnhäuser in den Quartieren im Vergleich mit ihrer Umgebung ein vielfach höhe-
res Baukörpervolumen besitzen (vgl. Visualisierung der Gebäudevolumina im Müh-
lenquartier in Abb. 2). Besonders auffällig ist dies bei dem Mühlenquartier, wo das
Volumen einzelner Baukörper im Extremfall 26-Mal so hoch sind wie bei Wohnge-
bäuden in der Umgebung. Die Umgebung weist demnach auch wesentlich kleinere
Parzellen auf. Entsprechend werden die Quartiere auch als sehr dicht wahrgenom-
men. Haushalte in dichteren Quartieren sind aber nicht unzufriedener, sondern sogar
tendenziell zufriedener: In den dichteren Untersuchungsräumen Quartier Central,
Karolinger Höfe und im Belsenpark ist die Zufriedenheit mit den Gebäudedich-
ten höher als z.B. im weniger dichten Mühlenquartier. Le Quartier sticht dabei als
Untersuchungsraum mit der höchsten Zufriedenheit bei den städtebaulichen Quar-
tiersaspekten heraus. Die Haushalte nehmen ihr Quartier aber anders wahr als die
Analysen der Dichten in den Quartieren vermuten lassen: Im weniger dichten Müh-
lenquartier empfinden 64% der Haushalte das Quartier mindestens als „eher dicht“,
im urbanen Quartier Central lediglich 32% und im Belsenpark sogar nur 22%. Die
Korrelationsanalyse zeigt aber auch, dass die Haushalte eigentlich weniger dichte
Räume bevorzugen, es besteht ein stark positiver Zusammenhang (r= 0,56; p< 0,01)
zwischen der Zufriedenheit mit Gebäudedichten und empfundener Weiträumigkeit.
Auch bei der Untersuchung aller einzelnen Quartiere bleibt dieser Zusammenhang
signifikant und in ähnlicher Stärke bestehen. Die Standortentscheidung der Haushal-
te reflektiert bereits deren Wohnwünsche und somit auch präferierte Gebäudedichten

K



160 Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176

Abb. 2 Gebäudevolumina und Grünraum am Beispiel des Mühlenquartiers und der Umgebung. Die Ab-
bildung präsentiert das Gebäudevolumen und die Grünflächen des Mühlenquartiers, die aus Laserscan-
Daten abgeleitet wurden. Die Gebäude innerhalb des Quartiers sind in Weiß dargestellt, während die um-
gebenden Gebäude in Grau gezeigt werden. (Eigene Darstellung)

und Strukturen, weshalb sich diese Ergebnisse auch als Erfüllungsgrad bevorzug-
ter Wohnweisen der befragten Haushalte interpretieren lassen (Walton et al. 2008).
In Quartieren wie den Karolinger Höfen, in denen die Unterschiede zwischen dem
Gebäudevolumen innerhalb des Quartiers und dem umgebenden Bereich nicht so
ausgeprägt sind (vgl. Tab. 3), wurde eine höhere Zufriedenheit mit der Gebäudedich-
te und -struktur beobachtet. Offenbar hängt die Zufriedenheit der Bewohner:innen
nicht allein von der absoluten Dichte der Quartiere ab. In den dichteren Quartieren
sind allerdings die Haushalte mit der Diversität von Gebäudestrukturen zufriedener,
diese liegt um 0,3 Punkte über dem Durchschnitt und es besteht auch einen schwä-
cherer, aber hochsignifikanter Zusammenhang (r= 0,28) mit dem Eindruck größerer
Mischung im Quartier. Haushalte, die ihre Umgebung als nutzungsgemischt emp-
finden, sind also mit der Diversität von Gebäudestrukturen tendenziell zufriedener
und umgekehrt. Die Haushalte scheinen allgemein die urbanen Charakteristika (ho-
he Dichte, geschlossene Bauweise, Nutzungsmischung) bei der Zufriedenheit mit
städtebaulichen Quartierswerten und städtebaulichen Komponenten zu honorieren,
was auch das gute Abschneiden des in dieser Hinsicht besonders herausstechende
Quartier Central nahelegt.

Für das Wohlbefinden im Quartier spielen die städtebaulichen Charakteristiken
und deren Wahrnehmung durch die Bewohner:innen (z.B. hässlich – schön, stres-
sig – gelassen) eine größere Rolle. Hier schneiden die Karolinger Höfe und das
Mühlenquartier im Vergleich schlechter ab. Problematisch ist besonders die Expo-
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sition gegenüber Lärmquellen: Die empfundene Lärmbelastung und die Gesamtzu-
friedenheit korrelieren in allen Quartieren signifikant (r= 0,33; p< 0,01; n= 360).
Die Karolinger Höfe sind im Schnitt 60 Dezibel Verkehrslärm ausgesetzt, auch im
Mühlenquartier sind es 55 Dezibel. Auch wenn die Lärmbelastung in den Karolinger
Höfen zusammen mit dem Mühlenquartier mit durchschnittlich 4,06 („neutral“) als
am lautesten empfunden werden, ist auch in den anderen Quartieren ist die Belas-
tung hoch, lediglich das Quartier Grafental ist größtenteils nur wenig Verkehrslärm
ausgesetzt. Naherholungsmöglichkeiten haben ebenfalls einen Einfluss auf die städ-
tebauliche Bewertung der Quartiere: Auch wenn die Effektstärke geringer ausfällt,
korreliert die fußläufig erreichbare Naherholungsfläche je Einwohner:in im 500m
Radius und der Eindruck von Stress/Gelassenheit hochsignifikant (r= 0,20; p< 0,01;
n= 360). Je größer demnach die fußläufig erreichbare Naherholungsfläche ausfällt,
desto gelassener wird das Quartier empfunden. Hier schneiden ebenfalls das Mühlen-
quartier und die Karolinger Höfe mit 29m2 bzw. 11m2 je Einwohner:in wesentlich
schlechter ab als die restlichen Quartiere (vgl. Tab. 4), was sich negativ auf die
Wahrnehmung auswirkt.

Im Quartier sind teils deutlich weniger sozial schwache Haushalte wie Wohngeld-
empfänger oder Alleinerziehende (vgl. Tab. 3) im Vergleich zum städtischen Schnitt
von 1,5% Haushalten mit Wohngeldempfängern anzutreffen. Hingegen übersteigt
der Anteil an Paaren mit Kindern mit fast 23% den städtischen Schnitt von 13%.
Die Wahrnehmung von fast 40% der Haushalte, dass die Quartiere neutral, eher ein-

Abb. 3 Lieblingsorte der Haushalte der einzelnen Quartiere. Die Abbildung visualisiert die Lieblingsorte
der befragten Haushalte als Heatmap und stellt gleichzeitig die Grenzen der jeweiligen Quartiere dar. Die
Haushalte hatten die Möglichkeit, einen bestimmten Bereich zu markieren, den sie als ihren Lieblingsort
in ihrer Umgebung identifizieren würden. (Eigene Darstellung)
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Abb. 4 Lieblingsorte nach Nutzungsart in den Quartieren. Die Abbildung illustriert die prozentuale Ver-
teilung der Flächennutzung der angegebenen Lieblingsorte nach Quartieren. Die Kategorien der Flächen-
nutzung wurden aus dem Liegenschaftskataster abgeleitet. (Eigene Darstellung)

heitlich, einheitlich oder sehr einheitlich sind, unterstützt insgesamt den Eindruck
einer geringeren sozialen Durchmischung.

Die geografische Auswertung der Lieblingsorte zeigt, dass viele Haushalte die
großen, zusammenhängenden Erholungs- und Grünflächen außerhalb der Quartiere
als persönliche Lieblingsorte sehen. Zum Beispiel haben viele Haushalte im Gra-
fental und im Quartier Central den Stadtwald in Düsseldorf eingezeichnet, im Müh-
lenquartier den Forst Benrath und das Benrather Schloss, und bei den Karolinger
Höfen und im Belsenpark die Rheinuferflächen (vgl. Abb. 3). Sollten in der Um-
gebung keine zusammenhängenden Erholungsflächen zur Verfügung stehen, werden
auch größere Areale wie Friedhöfe als Erholungsfläche genannt. Die Vorliebe für
große, naturnahe Erholungsflächen spiegelt sich ebenfalls in den Flächenanteilen
der Lieblingsorte nach Nutzung wider, bei denen Wälder, Erholungsflächen und
Friedhofsflächen den größten Anteil ausmachen (vgl. Abb. 4).

Weitere empirische Untersuchungen stimmen mit dieser Erkenntnis überein und
legen nahe, dass die menschliche Wahrnehmung und Zufriedenheit mit Freiräumen
über den Maßstab der eigenen Nachbarschaft hinausgeht (Lee et al. 2008) und dass
positive Bewertungsmerkmale hauptsächlich in Grünräumen zu finden sind (Kyttä
et al. 2013).

Vor diesem Gesamteindruck ist es wichtig, nicht nur Erholungsflächen in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu schaffen, sondern auch die Vernetzung von großen
Erholungsflächen zu fördern. Insbesondere in den Quartieren Karolinger Höfe und
Mühlenquartier befinden sich die persönlichen Lieblingsorte im Schnitt mehr als
100m von der Quartiersgrenze entfernt. Flächen innerhalb des Quartiers sind selten
unter den Lieblingsorten zu finden, mit Ausnahmen wie den Parks im Quartier Cen-
tral und Belsenpark sowie den öffentlichen Räumen in Karolinger Höfe, die durch
große Hofstrukturen einen nach außen abgegrenzten, geschützten Bereich schaf-
fen und somit größere Privatheit für die Haushalte gewährleisten (Reicher 2017).
Im Mühlenquartier und im Grafental werden neben dem zentralen Quartiersplatz
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ebenfalls die etwas introvertierteren Innenhöfe mit Spielplätzen geschätzt, speziell
von Familien. Dies deutet auf eine Präferenz für öffentliche Räume introvertierten
Charakters hin. Häufig sehen die Konzeptionen nur wenige dieser Flächen vor, grö-
ßere Flächenanteile besitzen die öffentlichen, von der Gemeinde bewirtschafteten
Park- und Platzanlagen. Bedingt durch den Geschosswohnungsbau haben die Haus-
halte aber sonst auch nur wenige Möglichkeiten, um sich außerhalb der eigenen
Wohnung im Quartier auf den Außenflächen größere Räume anzueignen. In einer
räumlichen Clusteranalyse unter Einbezug der Haushaltsmerkmale zeigt sich, dass
Single-Haushalte mit jüngeren Menschen des Öfteren die Wasserlagen als Liebling-
sorte angeben, Paarhaushalte ohne Kinder (sowohl ältere als auch jüngere) hingegen
große Erholungsflächen wie Wälder oder Parks.

Single-Haushalte im mittleren Alter (45–54 Jahre) bevorzugen urbane Räume
wie Stadtteilzentren als Lieblingsorte und sind tendenziell unzufriedener mit der
Freizeitnutzung im Quartier als die übrigen Haushalte, da die Anforderungen an
Freizeitaktivitäten im Quartiersumfeld möglicherweise nicht oder unzureichend er-
füllt werden können. Insbesondere Haushalte mit Kindern bevorzugen viel stärker
die Grünräume, kinderlose Haushalte urbane Grünflächen wie Parks oder urbane
Zentren in unmittelbarer Nähe zu den Quartieren.

4.2 Faktoren für die Quartierszufriedenheit

Die erhobenen Analysedaten werden schließlich auf ihren Einfluss auf die Ge-
samtzufriedenheit mit dem Quartier überprüft, um herauszufinden, welche Faktoren
tatsächlich zur Quartierszufriedenheit insgesamt beitragen. Ein lineares Regressi-
onsmodell wird verwendet, in dem die erhobenen Analysedaten als unabhängige
Variablen dienen. Durch eine Rückwärtselimination werden Variablen sequenziell
ausgeschlossen, sofern sie keinen hochsignifikanten Beitrag zur Quartierszufrieden-
heit leisten (p< 0,01). Das resultierende OLS-Modell erklärt ca. 63% der Varianz
bei der Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier (korrigiertes R2= 0,629). Die meisten
Aspekte der Quartiere und Zufriedenheiten, wie soziale und Freizeitinfrastruktur,
tragen nicht signifikant zur Erklärung der Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier
bei.

Jedoch haben einige spezifische Merkmale einen signifikanten Einfluss auf die
Gesamtzufriedenheit (absteigend sortiert nach Wichtigkeit im Modell):

1. Die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung,
2. der Eindruck der Pflege öffentlicher Flächen (Gepflegt – Schäbig),
3. die Gesamtzufriedenheit mit der Stadt,
4. die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft,
5. die Zufriedenheit mit den Gebäudedichten
6. das empfundene Stressniveau im Quartier (Gelassen – Stressig),
7. die Zufriedenheit mit der Diversität von Gebäudestrukturen,
8. sowie das Verhältnis zwischen dem Volumen der Quartiersgebäude und der Um-

gebungsgebäude.

Die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung ist mit Abstand der wichtigste Fak-
tor für die Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier, gefolgt von dem Pflegezustand
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(gepflegt – schäbig), der Zufriedenheit mit der Stadt und der Nachbarschaft (vgl.
Tab. 5). Der Einfluss von Faktoren der Stadt- und Wohnungsebene auf die sub-
jektive Einschätzung der Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier scheint größer zu
sein als die aufgenommenen direkten Quartiersmerkmale und Zufriedenheiten. Da-
zu gehören die Zufriedenheit mit der Diversität von Gebäudestrukturen, der Ruhe
(gelassen – stressig) sowie dem Verhältnis zwischen Volumen der Quartiersgebäude
und der Umgebungsgebäude, wobei letzteres negativ wirkt, wenn die Baukörper im
Quartier voluminöser sind als in der Umgebungsbebauung. Es werden keine Er-
reichbarkeitskomponenten abgebildet, da die zugehörigen Merkmale wie z.B. die
Zufriedenheit mit der Anbindung an die Innenstadt keine Signifikanz aufweisen.

Die Kollinearitätsdiagnose zeigt, dass es unter den Quartiersmerkmalen teilweise
größere wechselseitige Korrelationen (Multikollinearität) gibt, was die Interpretation
des Beitrags einzelner Faktoren zur Varianzaufklärung erschwert und somit die In-
terpretierbarkeit des Modells beeinträchtigt. Eine Lösung für dieses Problem ist die
Verwendung der Hauptkomponentenregression (PCR), die die Dimension der Quar-
tierszufriedenheit durch eine Hauptkomponentenanalyse auf eine kleinere Anzahl
von unkorrelierten Komponenten (latente Variablen) zusammenfasst, die als einfach
zu interpretierende Regressionsprädiktoren verwendet werden können.

Die Ergebnisse der PCR zeigen, dass die vielen abgefragten Variablen vornehm-
lich auf drei identifizierten Komponenten zurückgeführt werden können, die mit
44% einen moderaten Anteil an der Varianz der untersuchten Variablen im Daten-
satz besitzen. Die erste Hauptkomponente zeigt insbesondere eine starke Korrelation
zwischen wertenden Beschreibungen der empfundenen Ästhetik (gepflegt – schäbig)

Tab. 5 Regressionskoeffizienten im Modell zur Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier

Name b β t p VIF

Konstante –1,024*** – –3,190 0,002 –

1. Gelassen – Stressig 0,116*** 0,119 3,033 0,003 1,439

2. Gepflegt – Schäbig 0,211*** 0,161 4,282 0,000 1,327

3. Zufriedenheit mit der Diversität von
Gebäudestrukturen

0,084*** 0,090 2,121 0,035 1,679

4. Zufriedenheit mit den Gebäude-
dichten

0,101*** 0,126 2,823 0,005 1,871

5. Gesamtzufriedenheit mit der Stadt 0,191*** 0,211 5,588 0,000 1,344

6. Zufriedenheit mit der Nachbarschaft 0,179*** 0,194 5,196 0,000 1,310

7. Zufriedenheit mit der eigenen
Wohnung

0,361*** 0,307 8,134 0,000 1,336

8. Verhältnis Gebäudevolumen im
Quartier und Umgebung

–0,016*** –0,089 –2,653 0,008 1,062

Korrigiertes R-Quadrat 0,629 – – – –

n (Beobachtungen) 347 – – – –

Die Tabelle zeigt die Regressionskoeffizienten im Modell zur Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier
Die unabhängigen Variablen sind in Beziehung zur abhängigen Variable „Gesamtzufriedenheit mit dem
Quartier“ gesetzt
Die Tabelle beinhaltet insgesamt 347 Beobachtungen
Der Variance Inflation Factor (VIF) wurde genutzt, um Multikollinearität zu messen, also die Korrelation
zwischen den unabhängigen Variablen
Alle aufgeführten unabhängigen Variablen sind hoch signifikant (p< 0,01; angezeigt durch **) im Modell
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Tab. 6 Regressionskoeffizienten im PCR-Modell Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier

Name b β t p VIF

Konstante 5,75*** 0,00 129,05 0,00 –

1. Hauptkomponente 1 0,62*** 0,54 13,60 0,00 1,00

2. Hauptkomponente 2 0,35*** 0,31 7,69 0,00 1,00

3. Hauptkomponente 3 0,40*** 0,35 8,84 0,00 1,00

Korrigiertes R-Quadrat 0,491 – – – –

n (Beobachtungen) 319 – – – –

Die Tabelle präsentiert die Regressionskoeffizienten im Principal Component Regression (PCR) Modell
zur Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier
Anstatt individueller Merkmale wie im vorherigen Modell werden hier die Hauptkomponenten 1, 2 und 3
als unabhängige Variablen verwendet
Das korrigierte R-Quadrat beträgt 0,491, was bedeutet, dass das Modell etwa 49,1% der Varianz in der
Gesamtzufriedenheit mit dem Quartier erklärt
Insgesamt basiert das Modell auf 319 Beobachtungen
Alle unabhängigen Variablen im Modell sind statistisch signifikant (p< 0,01; angezeigt durch **)

und des Stresslevels (gelassen – stressig). Darüber hinaus sind auch Zufriedenhei-
ten auf anderen Planungsebenen (Stadt, Wohnung, Nachbarschaft) enthalten (vgl.
Tab. 7). Dies bedeutet, dass ein hoher Anteil der Variabilität bei der Komponente
durch diese Aspekte abgebildet wird. Mit 18,66% erklärt die erste Hauptkomponente
die größte Varianz aller Komponenten. Die Zufriedenheiten auf anderen Planungs-
ebenen sind ebenfalls in der zweiten Hauptkomponente enthalten, jedoch sind die
Ladungen mit Werten zwischen 0,35 und 0,41 etwas weniger ausgeprägt. In der
dritten Komponente finden sich primär städtebauliche Variablen zur Zufriedenheit
mit der Diversität und Dichte der Gebäudestrukturen.

Die Anwendung der Hauptkomponenten im Regressionsmodell führt zu einer
leichten Abnahme der Varianzaufklärung (R2= 0,491), alle Hauptkomponenten wei-
sen signifikante Regressionskoeffizienten auf (vgl. Tab. 6). Besonders die erste
Hauptkomponente hat die höchste Erklärungskraft für die Quartierszufriedenheit:
Eine Erhöhung des Faktorscores um einen Punkt geht mit einer Erhöhung der Quar-
tierszufriedenheit um 0,62 Punkte einher. Diese Ergebnisse decken sich mit denen
des OLS-Modells, in dem die in der ersten Hauptkomponente zusammengefass-
ten Variablen den größten Beitrag zur Varianzaufklärung leisten (Zufriedenheit auf
Stadt- und Wohnungsebene sowie Ruhe und Ästhetik). Die Komponenten zwei und
drei haben einen moderaten Einfluss auf die Quartierszufriedenheit mit Koeffizi-
enten von 0,4 bzw. 0,35, wobei die dritte Komponente als Zusammenfassung der
städtebaulichen Struktur etwas höhere Varianzaufklärung besitzt.

Die Transformation der Regressionskoeffizienten im PCR-Modell belegt, dass
die Zufriedenheit mit der Wohnung und der Stadt weiterhin die wichtigsten Einzel-
faktoren bleiben, auch wenn die Bedeutung beider Komponenten leicht abnimmt.
Die Zufriedenheit mit der Wohnung hat nochmal einen deutlich stärkeren Einfluss
auf die Zufriedenheit mit dem Quartier als die Zufriedenheit mit der Stadt. Andere
Komponenten wie die Diversität der Gebäudestrukturen, der Pflegezustand oder die
Ruhe spielen im PCR-Modell eine geringere Rolle bei der Bewertung des Quartiers.
Die Bewertung der Zufriedenheit mit der Nachbarschaft und des Pflegezustands
des Quartiers wurden im Ursprungsmodell sogar deutlich überschätzt. Das Verhält-
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Tab. 7 Finale PCR-Regressionskoeffizienten mit den Ursprungsprädiktoren

Name Ladung
Kompo-
nente 1

Ladung
Kompo-
nente 2

Ladung
Kompo-
nente 3

Komponen-
tenzuge-
hörigkeit

b (Ladung *
Koeffizient)

�
OLS-
Modell

1. Verhältnis Ge-
bäudevolumen im
Quartier und Umge-
bung

– – –0,72 3 0,01 0,03

2. Zufriedenheit mit
der Diversität von
Gebäudestrukturen

– – 0,62 3 0,06 0,08

3. Gesamtzufrieden-
heit mit der Stadt

0,36 0,35 – 1 & 2 0,14 0,07

4. Zufriedenheit mit
den Gebäudedichten

0,33 – 0,63 1 & 3 0,06 0,04

5. Gepflegt – Schäbig 0,70 – – 1 0,04 0,17

6. Gelassen – Stressig 0,73 – – 1 0,04 0,08

7. Zufriedenheit mit
der Nachbarschaft

0,47 0,41 – 3 0,06 0,14

8. Zufriedenheit mit
der eigenen Wohnung

0,36 0,35 – 1 & 2 0,32 0,08

Die Tabelle präsentiert die finalen Principal Component Regression (PCR) Regressionskoeffizienten, je-
doch werden nun die Ladungen der ursprünglichen Prädiktoren in Beziehung zu den Hauptkomponenten
gezeigt
Jede Variable ist mit einer oder mehreren Hauptkomponenten verbunden, und die Größe der Verbindung
wird durch die Ladung ausgedrückt
Schließlich zeigt die letzte Spalte die Differenz zwischen diesem Modell und dem ursprünglichen OLS-
Modell
Diese kann dazu verwendet werden, die Auswirkungen der Hauptkomponentenanalyse auf die Prädiktoren
zu verstehen

nis zwischen dem Baukörpervolumen im Quartier und der Umgebung sowie das
empfundene Stressniveau bleiben auch bei der PCR relativ unwichtig für die sub-
jektive Bewertung der Quartierszufriedenheit (vgl. Tab. 7). Diese Ergebnisse legen
zusammenfassend nahe, dass Faktoren auf städtischer und Wohnungsebene für die
Zufriedenheit mit dem Quartier eine größere Rolle spielen als Faktoren auf Quar-
tiersebene. Letztgenannte umfassen sowohl ästhetische als auch funktionale und
städtebauliche Aspekte, wie z.B. die Dichte und Struktur des Quartiers, die direkt
oder indirekt die Nutzungsdichte beeinflussen.

5 Diskussion und Ausblick

Die vorliegende Studie untersucht sowohl charakteristische Merkmale und städte-
bauliche Erfolgsfaktoren als auch die subjektiv wahrgenommene Zufriedenheit von
Bewohner:innen in fünf der bedeutendsten Quartiersentwicklungen in Düsseldorf
der letzten Jahre. Dabei werden objektive Aspekte der städtischen Gestaltung und
individuelle Wahrnehmungen der ansässigen Bevölkerung analysiert, um ein umfas-
sendes Verständnis von erfolgreichen Quartiersentwicklungen zu erlangen.
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Insgesamt wird deutlich, dass die Haushalte mit ihrer Wohnsituation im Quartier
äußerst zufrieden sind und die Analyse städtebaulicher Qualitäten diesen Eindruck
weitestgehend bestätigt. Es ist wichtig zu beachten, dass die befragten Haushalte
nur einen Teil der Gesamthaushalte in den Quartieren repräsentieren. Von den 3.084
Haushalten wurden 361 erreicht, was einem Rücklauf von ca. 12% entspricht. Mehr-
personenhaushalte ohne Kinder (47%) und Eigentümer (38%) leicht überrepräsen-
tiert, während im Durchschnitt in den Quartieren nur ca. 29% Mehrpersonenhaus-
halte ohne Kinder und 24% der Haushalte im Eigentum leben.

Interessanterweise sind über alle Kategorien hinweg die Haushalte mit den jün-
geren Menschen (unter 25) am zufriedensten mit dem Quartier. Wenn man das
Alter mit der Wohnform kombiniert, bleibt dies bestehen bei Single-Haushalten und
bei Haushalten mit Kindern. In der Gruppe der Mehrpersonenhaushalte ohne Kin-
der sind jedoch die 55- bis 65-Jährigen am zufriedensten. Ähnlich wie in anderen
Studien spielt die individuelle Situation der Haushalte eine wichtige Rolle bei der
Bestimmung der Gesamtzufriedenheit mit der Wohnumgebung (Cao 2016; Stroneg-
ger et al. 2010). Hierauf weist auch das bereits bei Walton et al. (2008) beobachtete
Fehlen eines signifikanten Unterschiedes zwischen den Zufriedenheiten mit der Le-
benslage sowie der Zufriedenheit mit der Nachbarschaft in den Quartieren hin. Es
ist allerdings zu beachten, dass alle Befragten kürzlich freiwillig in diese Quartiere
gezogen sind, was ihre überwiegend positive Einschätzung beeinflussen könnte.

Die Zufriedenheit mit der individuellen Situation der Haushalte scheint ein wich-
tiger Faktor bei der Variabilität hinsichtlich der Quartierszufriedenheiten zu sein,
wie auch ähnliche Studien nahelegen (Cao 2016). Vor allem Haushalte, die ihre
eigene Situation besonders positiv bewerten, schätzen das Quartier besser ein, was
nur in bedingtem Maße für ihre Zufriedenheit mit der Stadt Düsseldorf gilt. Der
Makrostandort und die eigene Wohnung haben für die Bewohner:innen aber augen-
scheinlich eine höhere Bedeutung als einzelne Quartiersmerkmale, weshalb diesen
bei der Planung von Projektentwicklungen eine größere Aufmerksamkeit geschenkt
werden sollte.

Projektentwickler:innen und Stadtplaner:innen sind angehalten, ein besonderes
Augenmerk auf die Aspekte der Wohnraum- und Stadtebene zu richten, da diese
Elemente als signifikanteste Einzeldeterminanten für die Zufriedenheit der Bewoh-
ner:innen innerhalb des jeweiligen Quartiers fungieren. Es ist daher wichtig, bei der
Auswahl und Planung von Projekten sowie im Marketing diese Faktoren mit der
Quartiersebene zu verknüpfen. Beispielsweise sollte die Attraktivität der städtischen
Ebene, wie z.B. der öffentliche Nahverkehr, vernetzte Grünflächen oder das Image
der Stadt, frühzeitig bedacht werden. Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden,
dass bei der Bewertung der Stadt- und der Wohnungsebene Zufriedenheiten mit
dem Quartier mitbewertet werden. Qualitative Methoden wie Interviews könnten
hier eine größere Zuverlässigkeit und Sicherheit bieten, um eine striktere Trennung
zwischen der Bewertung des Quartiers und anderen Ebenen sicherzustellen.

Die Erreichbarkeit mit öffentlichen Verkehrsmitteln und die fußläufige Erreich-
barkeit von relevanten Einrichtungen werden regelmäßig als wichtige Faktoren für
die Quartierszufriedenheit genannt (Cao 2016) und diese sind in den untersuchten
Quartieren im Vergleich zur Gesamtstadt auf einem hohen Niveau. Es ist tendenziell
zu beobachten, dass der Wohnort in einem urbanen Viertel mit einer guten An-
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bindung des Umweltverbundes auch mit einer geringeren Pkw-Nutzung und einer
stärkeren Nutzung öffentlicher Verkehrsmittel, des Fahrrads und des Zufußgehens
einhergeht (Scheiner und Holz-Rau 2013). Die Anbindung an das Geschäftszen-
trum, die soziale Infrastruktur (z.B. die Erreichbarkeit von Grundschulen) und die
Nahversorgungserreichbarkeit sind die bedeutendsten Komponenten hinsichtlich der
Variabilität bei der Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit. In dieser Studie konnte kein
direkter Erreichbarkeits-Prädiktor identifiziert werden, der einen signifikanten Bei-
trag zur Zufriedenheit mit dem Quartier leistet. Es wird angenommen, dass diese
Faktoren für die quartiersbezogene Zufriedenheit in stärkeremMaße indirekt wirken.

Die städtebaulichen Faktoren haben auch einen direkten Einfluss auf die Wahr-
nehmung des Quartiers durch die Haushalte. Dazu zählen die Diversität der Gebäu-
destrukturen und die Gebäudedichte, die als wichtige Faktoren die Wahrnehmung
der Haushalte beeinflussen. Die urbaneren Quartiere zeichnen sich in der Untersu-
chung durch eine höhere Zufriedenheit aus. Bei der Analyse des Planungsrechts und
der Baukörpervolumina fällt aber die insgesamt hohe Dichte der Bebauung in den
Quartieren auf, gerade im Vergleich mit dem jeweiligen Umfeld. Bemerkenswerter-
weise zeigt sich, dass eine erhöhte Bebauungsdichte innerhalb der Quartiere nicht
notwendigerweise zu Unzufriedenheit unter den Haushalten führt, was im Wider-
spruch zu früheren Untersuchungen, wie beispielsweise der Studie von Cao (2016),
steht. Vielmehr scheint der räumliche Kontext eine Rolle zu spielen. Die Bebau-
ungsdichte wird in baulich weniger dichten Quartieren in einer ebenfalls weniger
dichten Umgebung ähnlich wahrgenommen wie in Quartieren mit höherer bauli-
cher Dichte in baulich dichterer Umgebung. Es konnte konträr zu Dempsey et al.
(2012) zwar kein Zusammenhang zwischen der Bebauungsdichte und der nachbar-
schaftlichen Qualität festgestellt werden, beide Faktoren tragen jedoch signifikant
zur Quartierszufriedenheit bei. Es bestätigt sich auch die Beobachtung, dass Perso-
nen, die mit der Bebauungsdichte zufriedener sind, den Gebäuden tendenziell eine
bessere ästhetische Qualität zusprechen (Bonaiuto et al. 2006). Zudem sind Haus-
halte, die ihre Umgebung als nutzungsgemischt empfinden, tendenziell zufriedener
mit der Diversität von Gebäudestrukturen und umgekehrt.

Bei der Betrachtung der Quartierszufriedenheit in Verbindung mit der Bebauungs-
dichte (z.B. durch Proxys wie Bevölkerungsdichte analog zu Walton et al. 2008)
sollte also die absolute bauliche Dichte als Maßstab um kontextualisierende Fak-
toren wie die Dichte der benachbarten Bebauung erweitert werden. Das Verhältnis
der Baukörpervolumen im Quartier zur Umgebung sowie die Zufriedenheit mit Di-
versität und Dichte von Gebäudestrukturen stellen die wichtigsten städtebaulichen
Faktoren dar, die in direktem und signifikantem Zusammenhang zur Quartierszufrie-
denheit stehen, wenn auch mit vergleichsweise geringer Effektstärke. Die Quartiere
weisen in Bezug auf die Nutzungsmischung jedoch im Vergleich zu den gewachse-
nen Quartieren in Düsseldorf deutlich monotonere Strukturen auf, wie sich anhand
der Entropie-Berechnung zeigt. Bei der Planung künftiger Quartiersprojekte soll-
te daher ein besonderes Augenmerk auf eine klar kontextualisierte städtebauliche
Dichte gelegt werden. Zudem sollte die Dichte der Nutzungen an einem Ort erhöht
werden. Dies kann zu einer vitaleren, dynamischeren Quartiersatmosphäre führen,
die soziale Interaktion fördert und zur Quartierszufriedenheit beiträgt.
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DieWahrnehmung von sozialer Dynamik undMischung spielt eine wichtige Rolle
bei der Beschreibung der Quartiere durch die Haushalte. Obwohl die Nachbarschaft
insgesamt positiv wahrgenommen wird, besteht eine geringere soziale Durchmi-
schung im Vergleich mit der Gesamtstadt, was ein wahrgenommenes Problem in
der Stadtplanung und Stadtsoziologie darstellt. Es ist jedoch wichtig, diesen Aspekt
im Kontext gesamtgesellschaftlicher Themen zu betrachten, da Stadtplanung und
-entwicklung nicht nur die Interessen der aktuellen Bewohner, sondern auch die des
Gemeinwohls berücksichtigen müssen, einschließlich Fragen des Wohnungsmarktes
und der sozialen Integration. Dennoch bleibt die Frage offen, ob diese Situation
für die Haushalte selbst problematisch ist. Zumindest zeigt sich, dass die Wahrneh-
mung einer größeren Durchmischung keinen signifikanten Beitrag zur Zufriedenheit
der Bewohner:innen im Quartier leistet. Es zeigt sich, dass trotz gesellschaftlicher
Anstrengungen zur Förderung der sozialen Durchmischung, dies nicht notwendi-
gerweise als ein Faktor der Zufriedenheit für die Bewohner:innen wahrgenommen
wird.

Erfreulicherweise bieten die untersuchten Quartiere im Umfeld attraktive Infra-
struktur für junge Familien, wie z.B. Kitas, Schulen, Spiel- und Sportplätze. In
den Quartieren leben entsprechend überdurchschnittlich viele Familien, die ihre
Wohnorte ebenfalls als besonders familienfreundlich wahrnehmen. Die Ergebnis-
se dieser Untersuchung stehen im Gegensatz zu einer aktuellen Einschätzung von
Stakeholdern aus dem Wohnungsbau, die den aktuellen Städtebau als unzureichend
für Familien betrachten (Kotulla et al. 2019). In dieser Untersuchung konnte eben-
falls kein signifikanter Unterschied zwischen Wohnungseigentümern und Mietern
bei der Variation der Zufriedenheit mit dem Quartier festgestellt werden. Allerdings
weisen Huang und Du (2015) darauf hin, dass der Eigentumsstatus durchaus einen
Einfluss auf die Wahrnehmung des Wohnumfeldes und der Quartierszufriedenheit
haben kann.

Gerade in der Zeit der Corona-Pandemie, als die Erhebung durchgeführt wurde,
erlangten öffentliche Räume als Orte der Erholung und sozialen Interaktion trotz so-
zialer Distanzierung eine besondere Bedeutung. Bei der Qualitätsbewertung dieser
durch die Bewohner:innen werden große und zusammenhängende Erholungs- und
Grünflächen als besonders wertvoll empfunden. Es wird daher empfohlen, nicht nur
Erholungsflächen in unmittelbarer Nähe zu schaffen, sondern auch größere Erho-
lungsflächen zu vernetzen, um zur Entspannung im Viertel beizutragen. Die intensi-
ve Nutzung öffentlicher Räume fördert die Lebendigkeit im Viertel, jedoch sollten
die unterschiedlichen Freizeiträume berücksichtigt werden, die von verschiedenen
Haushalten aufgesucht werden. Single-Haushalte bevorzugen in der Untersuchung
urbanere Räume wie Stadtteilzentren als Lieblingsorte, während Paarhaushalte ten-
denziell große Erholungsflächen wie Wälder oder Parks bevorzugen. In Anbetracht
des Beitrags der anderen Erfolgsfaktoren scheint die Ausstattung mit Freizeitin-
frastruktur für die Zufriedenheit mit dem Quartier aber insgesamt lediglich eine
indirekte Rolle zu spielen, z.B. über den Pflegezustand öffentlicher Flächen. Aus
den Ergebnissen lässt sich ableiten, dass ein gewisser Mindeststandard an Freizeit-
infrastruktur von Bewohner:innen erwartet wird und insbesondere deren qualitative
Ausgestaltung maßgeblich zur Zufriedenheit beiträgt.
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Die Untersuchungsergebnisse sind für alle Beteiligten im Planungs-, Investitions-
und Immobilienentwicklungsbereich von Nutzen, da sie dazu beitragen, das Ver-
ständnis und die Steigerung der Attraktivität von Quartiersprojekten für potenzielle
Käufer und Mieter zu verbessern. Durch eine bessere Berücksichtigung der Bedürf-
nisse und Wünsche der zukünftigen Bewohner:innen können ebenfalls Marketing-
maßnahmen effektiver gestaltet werden. Die Ergebnisse zeigen die Zusammenhän-
ge, teilweise aber auch Disparitäten zwischen gängigen Regeln für Erfolgsfakto-
ren in der Planung und den wahrgenommenen Qualitäten der Quartiere durch die
Bewohner:innen. Besonders bemerkenswert war die Erkenntnis, dass die Gesamt-
zufriedenheit mit dem Quartier im Wesentlichen von Faktoren beeinflusst wird, die
außerhalb der Quartiersebene liegen, vor allem der Wohnungs- und Stadtebene. Eine
wichtige Limitation des Ansatzes stellt die methodisch bedingte geringe räumliche
Variation der Wohnzufriedenheit dar, die mit Ausnahme der geografischen Liebling-
sorte im Wesentlichen auf der Quartierszugehörigkeit beruht. Um weitere räumliche
Zusammenhänge und eine räumliche Variation zu erfassen, ist z.B. die Erfassung
der Wohnorte der Haushalte notwendig, die in dieser Untersuchung aufgrund der
kontaktlosen Erfassung der Befragung nicht einbezogen werden konnten. Im Zu-
sammenspiel mit weiteren partizipativen Geodaten wie z.B. Treffpunkten/sozialen
Orte im Quartier oder Orten der Versorgung können so validere Erkenntnisse über
die Interaktionen der Haushalte mit ihrem Quartier gesammelt werden. Weiterhin
können gruppenspezifische Auswertungen wie Eigentümer/Mieter, Haushaltsgröße
und Haushaltsform (Familien, Singles, Paare) Erkenntnisse über spezifische Nutzung
der Räume im Quartier geben. Es wäre lohnenswert, in zukünftigen Untersuchun-
gen auch mögliche Interaktionseffekte zwischen den verschiedenen Faktoren auf
die Zufriedenheit der Bewohner:innen zu prüfen, da diese im Rahmen der aktuellen
Studie nicht berücksichtigt wurden. Aufgrund des breiten Untersuchungsansatzes
wurden bestimmte Themen, wie beispielsweise die Qualität der Grünräume, eben-
falls weniger differenziert betrachtet. Zudem fokussierte die Befragung die bereits
ortsansässigen Quartiershaushalte, wodurch die Ergebnisse möglicherweise nicht di-
rekt auf allgemeine Wohnungsinteressenten mit ihren unterschiedlichen Präferenzen
und Entscheidungskriterien übertragbar sind.

Die geografische Begrenzung der Studie auf Düsseldorf schränkt die Übertrag-
barkeit der Ergebnisse auf andere städtische Kontexte weiterhin ein. Zudem basiert
die Untersuchung auf einer begrenzten Anzahl von fünf Quartieren, was die Ge-
neralisierbarkeit der Ergebnisse einschränkt. Darüber hinaus weisen die untersuch-
ten Quartiere einen hohen Baustandard und entsprechende Bevölkerungseinkommen
auf, was die Anwendbarkeit der Ergebnisse auf Quartiere mit unterschiedlichen so-
zioökonomischen Profilen limitiert.

Die Analyse zeigt auf der Ebene des Quartiers einige Verbindungen zwischen
städtebaulichen Quartierseigenschaften und den Quartierszufriedenheiten auf. Diese
sollte als ein vielschichtiges Konstrukt verstanden werden, das verschiedene physi-
sche und psychologische Interdependenzen beinhaltet – nicht nur auf der Ebene des
Quartiers selbst. Für eine erfolgreiche städtebauliche Entwicklung ist es ebenfalls
von entscheidender Bedeutung, bereits in der Planungsphase eine Integration von
Faktoren auf städtischer und Wohnungsebene zu berücksichtigen.

K



Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176 171

6 Anhang
Ta

b.
8

D
es
kr
ip
tiv
e
St
at
is
tik

de
r
Z
uf
ri
ed
en
he
ite
n
un
te
rs
ch
ie
dl
ic
he
r
A
sp
ek
te
(A

nt
w
or
ts
ka
la

1–
7)

U
nt
er
su
ch
un
gs
ra
um

Fr
ei
ze
it-

in
fr
as
tr
uk
tu
r

So
zi
al
e

In
fr
as
tr
uk
-

tu
r

G
es
ch
äf
ts
-

ze
nt
ru
m

A
rb
ei
ts
-

pl
at
z

N
ah
ve
r-

so
rg
un
g

G
eb
äu
de
-

st
ru
kt
ur
en

G
eb
äu
de
-

di
ch
te
n

Ö
ff
en
tli
ch
er

R
au
m

N
ac
hb
ar
-

sc
ha
ft

W
oh
nu
ng

B
el
se
np
ar
k

M
6,
24

6,
13

6,
21

5,
30

6,
54

5,
41

4,
69

5,
62

5,
51

6,
36

n
70

69
68

63
70

68
67

69
68

70

S
0,
94

1,
00

1,
17

1,
65

0,
91

1,
25

1,
47

1,
27

1,
22

0,
95

G
ra
fe
nt
al

M
5,
99

5,
59

4,
61

5,
18

5,
28

4,
66

3,
96

5,
13

5,
17

5,
90

n
71

71
71

68
71

70
69

67
71

71

S
1,
23

1,
47

1,
82

1,
70

1,
70

1,
35
0

1,
69

1,
40

1,
37

1,
02

K
ar
ol
in
ge
r

H
öf
e

M
5,
47

5,
80

6,
18

5,
50

6,
59

4,
99

4,
62

5,
24

5,
44

5,
87

n
81

81
82

80
81

80
81

82
82

82

S
1,
15

1,
09

1,
04

1,
44

0,
69

1,
11

1,
44

1,
08

1,
24

1,
02

Q
ua
rt
ie
r

C
en
ta
l

M
5,
92

5,
77

6,
03

5,
76

6,
26

5,
32

4,
74

5,
41

5,
45

5,
99

n
88

86
87

85
88

88
88

88
88

87

S
0,
98

1,
29

1,
10

1,
24

1,
21

1,
19

1,
26

1,
24

1,
34

1,
07

M
üh
le
n-

qu
ar
tie
r

M
5,
40

6,
00

5,
54

5,
19

5,
98

4,
92

4,
18

5,
46

5,
22

6,
08

n
50

50
50

48
50

50
50

50
50

50

S
1,
33

1,
16

1,
36

1,
57

1,
10

1,
34

1,
35

1,
30

1,
23

0,
88

To
ta
l

M
5,
82

5,
84

5,
75

5,
42

6,
16

5,
08

4,
47

5,
37

5,
37

6,
03

n
36
0

35
7

35
8

34
4

36
0

35
6

35
5

35
6

35
9

36
0

S
1,
15

1,
22

1,
44

1,
52

1,
25

1,
26

1,
47

1,
26

1,
29

1,
01

D
ie
Ta
be
lle

ze
ig
td

ie
du
rc
hs
ch
ni
ttl
ic
he

B
ew

er
tu
ng

(M
),
di
e
A
nz
ah
ld

er
A
nt
w
or
te
n
(n
)u

nd
di
e
St
an
da
rd
ab
w
ei
ch
un
g
(S
)i
n
B
ez
ug

au
fd

ie
Z
uf
ri
ed
en
he
ite
n
de
rH

au
sh
al
te

fü
r
je
de
s
St
ad
tq
ua
rt
ie
r
un
d
fü
r
di
e
ge
sa
m
te
St
ic
hp
ro
be

D
ie
B
ew

er
tu
ng
en

si
nd

au
f
ei
ne
r
Sk

al
a
vo
n
1–
7
ge
ge
be
n
un
d
ze
ig
t
di
e
du
rc
hs
ch
ni
ttl
ic
he

B
ew

er
tu
ng

(M
),
di
e
A
nz
ah
ld

er
A
nt
w
or
te
n
(n
)
un
d
di
e
St
an
da
rd
ab
w
ei
ch
un
g

(S
)
fü
r
je
de
s
St
ad
tv
ie
rt
el

un
d
fü
r
di
e
ge
sa
m
te
St
ic
hp
ro
be

K



172 Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176

Ta
b.

9
D
es
kr
ip
tiv
e
St
at
is
tik

de
r
w
er
te
nd
en

Q
ua
rt
ie
rs
be
sc
hr
ei
bu
ng

(A
nt
w
or
ts
ka
la

1–
7)

Q
ua
rt
ie
r

Sc
hö
n
(7
)
–

H
äs
sl
ic
h
(1
)

G
el
as
se
n
(7
)
–

St
re
ss
ig

(1
)

K
in
de
rf
re
un
dl
ic
h

(7
)
–
K
in
de
rf
ei
nd
-

lic
h
(1
)

D
yn
a-

m
is
ch

(7
)
–

To
d
(1
)

G
ep
fle
gt

(7
)
–

Sc
hä
bi
g
(1
)

Si
ch
er

(7
)
–

G
ef
äh
r-

lic
h
(1
)

W
ei
t-

rä
um

ig
(7
)
–

D
ic
ht

(1
)

G
em

is
ch
t(
7)

–
E
in
he
it-

lic
h
(1
)

St
ill

(7
)
–

L
au
t(
1)

B
el
se
np
ar
k

M
5,
99

5,
68

5,
61

5,
46

5,
90

5,
75

4,
53

4,
55

4,
83

n
70

69
69

69
69

69
68

69
69

S
0,
92

1,
12

0,
99

1,
15

1,
03

0,
99

1,
33

1,
41

1,
24

G
ra
fe
nt
al

M
5,
82

5,
61

6,
04

4,
83

5,
90

5,
76

3,
92

4,
54

4,
79

n
71

71
71

69
71

71
71

70
71

S
0,
85

1,
10

0,
73

1,
15

0,
97

0,
92

1,
56

1,
19

0,
85

K
ar
ol
in
ge
r

H
öf
e

M
5,
60

4,
88

5,
57

5,
44

5,
66

5,
45

3,
94

4,
82

4,
06

n
81

82
82

82
82

82
82

82
82

S
1,
11

1,
30

1,
04

0,
90

0,
89

0,
93

1,
58

1,
27

1,
11

L
e

Q
ua
rt
ie
r

M
6,
14

5,
30

5,
75

5,
55

5,
81

5,
80

4,
26

4,
31

4,
35

n
88

87
87

88
88

88
88

88
88

S
0,
78

1,
27

1,
00

0,
86

0,
84

1,
03

1,
36

1,
43

1,
18

M
üh
le
n-

qu
ar
tie
r

M
5,
88

5,
52

6,
14

5,
40

5,
94

5,
52

3,
48

4,
72

4,
06

n
50

50
50

50
50

50
50

50
50

S
0,
94

1,
01

0,
78

0,
88

0,
62

0,
76

1,
61

1,
43

1,
08

In
sg
es
am

t
M

5,
89

5,
37

5,
79

5,
35

5,
83

5,
66

4,
06

4,
57

4,
42

n
36
0

35
9

35
9

35
8

36
0

36
0

35
9

35
9

36
0

S
0,
94

1,
21

0,
95

1,
02

0,
89

0,
95

1,
51

1,
35

1,
22

D
ie
Ta
be
lle

ze
ig
t
di
e
du
rc
hs
ch
ni
ttl
ic
he

B
ew

er
tu
ng

(M
),
di
e
A
nz
ah
ld

er
A
nt
w
or
te
n
(n
)
un
d
di
e
St
an
da
rd
ab
w
ei
ch
un
g
(S
)
in

B
ez
ug

au
f
di
e
w
er
te
nd
e
Q
ua
rt
ie
rs
be
sc
hr
ei
bu
ng

de
r

H
au
sh
al
te

fü
r
je
de
s
St
ad
tq
ua
rt
ie
r
un
d
fü
r
di
e
ge
sa
m
te
St
ic
hp
ro
be

D
ie

B
ew

er
tu
ng
en

si
nd

au
f
ei
ne
r
Sk

al
a
vo
n
1–
7
ge
ge
be
n
un
d
ze
ig
t
di
e
du
rc
hs
ch
ni
ttl
ic
he

B
ew

er
tu
ng

(M
),
di
e
A
nz
ah
l
de
r
A
nt
w
or
te
n
(n
)
un
d
di
e
St
an
da
rd
ab
w
ei
ch
un
g
(S
)
fü
r

je
de
s
St
ad
tv
ie
rt
el

un
d
fü
r
di
e
ge
sa
m
te
St
ic
hp
ro
be

K



Zeitschrift für Immobilienökonomie (2023) 9:139–176 173

Interessenkonflikt L.L. Naumann und M. Nadler geben an, dass kein Interessenkonflikt besteht.

Open Access Dieser Artikel wird unter der Creative Commons Namensnennung 4.0 International Li-
zenz veröffentlicht, welche die Nutzung, Vervielfältigung, Bearbeitung, Verbreitung und Wiedergabe in
jeglichem Medium und Format erlaubt, sofern Sie den/die ursprünglichen Autor(en) und die Quelle ord-
nungsgemäß nennen, einen Link zur Creative Commons Lizenz beifügen und angeben, ob Änderungen
vorgenommen wurden. Die in diesem Artikel enthaltenen Bilder und sonstiges Drittmaterial unterliegen
ebenfalls der genannten Creative Commons Lizenz, sofern sich aus der Abbildungslegende nichts ande-
res ergibt. Sofern das betreffende Material nicht unter der genannten Creative Commons Lizenz steht und
die betreffende Handlung nicht nach gesetzlichen Vorschriften erlaubt ist, ist für die oben aufgeführten
Weiterverwendungen des Materials die Einwilligung des jeweiligen Rechteinhabers einzuholen. Weitere
Details zur Lizenz entnehmen Sie bitte der Lizenzinformation auf http://creativecommons.org/licenses/by/
4.0/deed.de.

Literatur

Agus F, Azhari M (2018) Hybrid participatory GIS-decision support model for increasing community par-
ticipation in urban spatial planning. In: 2nd East Indonesia conference on computer and information
technology (EIconCIT), S 61–66 https://doi.org/10.1109/EIConCIT.2018.8878589

Anders S (2018) Mehrwert nachhaltiger Stadtquartiere. In: Bott H, Grassl GC, Anders S (Hrsg) Nach-
haltige Stadtplanung: Lebendige Quartiere – Smart cities – Resilienz. Edition DETAIL, München,
S 29–31

Babelon I, Pánek J, Falco E, Kleinhans R, Charlton J (2021) Between consultation and collaboration:
self-reported objectives for 25 web-based geoparticipation projects in urban planning. IJGI 10:783.
https://doi.org/10.3390/ijgi10110783

Bonaiuto M, Fornara F, Bonnes M (2006) Perceived residential environment quality in middle- and low-
extension italian cities. Eur Rev Appl Psychol 56:23–34https://doi.org/10.1016/j.erap.2005.02.011

Bonaiuto M, Fornara F, Ariccio S, Ganucci Cancellieri U, Rahimi L (2015) Perceived Residential Environ-
ment Quality Indicators (PREQIs) relevance for UN-HABITAT City Prosperity Index (CPI). Habitat
Int 45:53–63. https://doi.org/10.1016/j.habitatint.2014.06.015

Bott H, Grassl GC, Anders S (Hrsg) (2018) Nachhaltige Stadtplanung. Lebendige Quartiere – Smart cities
– Resilienz. Edition DETAIL, München

Breuer B (2013) Ziele nachhaltiger Stadtquartiersentwicklung. Querauswertung städtebaulicher For-
schungsfelder für die Ableitung übergreifender Ziele nachhaltiger Stadtquartiere. BBSR-Analysen
KOMPAKT, Bd. 09/2013. Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Bonn

Breuer B, Schmell R (2007) Neue Stadtquartiere. Bestand und städtebauliche Qualitäten. Vorgehen und
Ergebnisse der laufenden Bestandserhebung des BBR zu neuen Stadtquartieren. BBR-Online-Publi-
kation, Bonn

Breuer B, Schmell R (2012) Neue Stadtquartiere. Bestand und städtebauliche Bedeutung, Bonn, Berlin
Breuer B, Schmell R (2015) Stadtquartiersentwicklung am Wasser. BBSR-Analysen Kompakt 2015:1–20
Brown G, Kyttä M (2014) Key issues and research priorities for public participation GIS (PPGIS): A syn-

thesis based on empirical research. Appl Geogr 46:122–136. https://doi.org/10.1016/j.apgeog.2013.
11.004

Brown G, Reed P, Raymond CM (2020) Mapping place values: 10 lessons from two decades of public par-
ticipation GIS empirical research. Appl Geogr 116:102156. https://doi.org/10.1016/j.apgeog.2020.
102156

Bundesministerium des Innern, für Bau und Heimat (2020) Neue Leipzig Charta, Berlin
Cao X (2016) How does neighborhood design affect life satisfaction? Evidence from Twin Cities. Travel

Behav Soc 5:68–76. https://doi.org/10.1016/j.tbs.2015.07.001
Coors V, Andrae C, Böhm K-H (2016) 3D-Stadtmodelle. Konzepte und Anwendungen mit CityGML.

Wichmann, Berlin, Offenbach
Czepkiewicz M, Brudka C, Jankowski P, Kaczmarek T, Zwolinski Z, Mikuła Ł, Bąkowska-Waldmann E,
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