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STADTE IM WANDEL

Management von Wohnquartieren der 1950er—1970er Jahre Claudia Dappen, Jorg Knieling

In den westdeutschen Bundeslandern befinden sich derzeit
viele innenstadtnahe Quartiere der 1950er bis 1970er Jah-
re mit Geschosswohnungsbau in einer Umbruchsituation.
Gebaude und Bewohner sind gemeinsam gealtert und ein
Generationswechsel hat eingesetzt. Dabei entsprechen die-
se Quartiere haufig nicht mehr den veranderten Bedurfnis-
sen neuer Bewohnergruppen. Das Ergebnis kann eine Ab-
wartsspirale aus Bevolkerungsriickgang, Leerstand und sin-
kender Attraktivitat dieser Quartiere sein. Dies wirft die Fra-
ge auf, welche Interventionen unter der Rahmenbedingung
einer oft heterogenen Eigentimerstruktur denkbar sind.

Im Rahmen des vom BMBF geforderten REFINA-Projek-
tes ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement”
entwickelt ein Forschungsverbund aus HafenCity Universi-
tat Hamburg, Universitat Gottingen, Institut fur sozial-oko-
logische Forschung (Frankfurt), und team-ewen (Darmstadt)
ein Instrumentarium, mit dessen Hilfe bestehende Wohn-
quartiere kontinuierlich an die sich verandernde Nachfrage
angepasst werden kénnen. Dies soll gleichzeitig zum Fla-
chensparziel beitragen, indem infolge der Attraktivitat des
Bestandes weniger Neubaufldchen ausgewiesen werden
mussen.

Das Nachfrageorientierte Nutzungszyklusmanagement
basiert zum einen auf den Nutzungszyklen der Quartiere
und zum anderen auf den Bedurfnissen der aktuellen und
potenziellen Nutzer. Es soll die Kommune und die Woh-
nungsbauunternehmen bei der Entscheidung unterstitzen,
in welche Quartiere sie Finanzmittel investieren sollten. Am
Beispiel zweier Modellquartiere aus den 1950er und 1970er
Jahren in Kiel und Géttingen und in Zusammenarbeit mit
Vertretern der Partnerstadte Braunschweig, Darmstadt und
Hamburg wird das Instrumentarium entwickelt und er-
probt.

DAS NUTZUNGSZYKLUSMODELL

Wohnquartiere sind komplexe und sich tUber die Zeit veran-
dernde Systeme, die einem Nutzungs- und Investitionszy-
klus unterliegen. Innerhalb eines Wohnquartiers kann es zu
einer Uberlagerung von ékonomischen Produkt- und Markt-
lebenszyklen, von Lebenszyklen der einzelnen Immobilien
und Lebenszyklen der dort lebenden Bewohner kommen
(vgl. Bizer u.a. 2008; Bunzel/Henckel 2003). Anders als bei
Produkten, Immobilien oder Menschen wird jedoch bei
Wohnquartieren in der Regel nicht der gesamte Lebenszy-
klus durchlaufen, denn in den seltensten Fallen wird ein
Wohnquartier vollstandig abgerissen oder durch ein neues
ersetzt, sondern verschiedene Nutzungsphasen wechseln
einander ab (vgl. Abb.1).

Insbesondere in Quartieren der 1950er bis 1970er Jah-
re, vereinzelt auch in Quartieren alteren oder jingeren Da-
tums, ergeben sich folgende Nutzungsphasen:

1. Planung und Realisierung: In den 50er bis 70er Jahren
entstanden gemaB der damals vorherrschenden Leitbilder
und Wohnungsbaupolitik zahlreiche Siedlungen mit groBen
(Abstands-)Griinflachen, die durch eine relativ homogene

Struktur in Bezug auf die GroBe und Grundrisse der Woh-
nungen charakterisiert waren.

2. Einfdhrung und Erstbezug der Neubauten: Die neuen
Wohnungen und Quartiere erfreuten sich groBer Beliebt-
heit, die Wohnungen waren im Vergleich zu unsanierten
Vorkriegsgebduden und teilweise zerstorten Innenstadt-
guartieren in gutem Zustand, die Freiflachen gepflegt und
die Infrastruktur wurde standig erganzt. Haufig bezogen
junge Paare oder Familien die Quartiere.

3. Wachstum und Erweiterung: In den darauf folgenden
Jahrzehnten wurden manche Quartiere um zusatzliche Neu-
bauten erweitert. Gleichzeitig fand ein Bevolkerungswachs-
tum in den Quartieren durch Geburten statt. Die Nahver-
sorgung und die soziale Infrastruktur wurden ausgebaut.
Immer noch waren die Quartiere gut am Markt platziert,
obwohl sich die Vielfalt des Angebots in der Gesamtstadt
durch den Einfamilienhausbau, der seit den 60er Jahren am
Stadtrand zunahm, sowie beginnende Stadterneuerungs-
maBnahmen Anfang der 70er Jahre vergréBerte (vgl. Har-
lander 1999). Fur einige Bewohner wurden die Wohnun-
gen mit steigenden Ansprichen und steigendem Wohl-
stand zu klein oder genlgten in ihrer Ausstattung nicht
mehr. Es kam zu ersten Auszlgen. Die freien Wohnungen
wurden ohne groB3e Probleme neu vermietet.

4. Alterung und Stagnation: Bauliche Erweiterungen der
Siedlungen fanden in der Regel nicht mehr statt. Punktuell
wurden aus technischen oder energetischen Griinden In-
standhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen durchge-
fuhrt. Umfangreiche, ganze Gebéaude betreffende Moder-
nisierungsmaBnahmen waren selten (vgl. Kirchhoff/Jacobs
2005). Die Alterung der Gebaude und der Infrastruktur
schritt voran. Insbesondere bei der Nahversorgung nahm
die Fluktuation von Einzelhdndlern zu, erste Geschéafte ga-
ben auf. Durch die steigende Anzahl von PKW je Bewohner
wurden zunehmend die Freirdume dominiert. Die Konkur-
renz mit sanierten oder unsanierten innerstadtischen Grin-
derzeitquartieren und Neubaugebieten am Rande der Stadt
verscharfte sich und begann, sich auf die Nachfrage auszu-
wirken. Die verbleibenden Erstbezieher wurden alter, die
herangewachsenen Kinder begannen die Quartiere zu ver-
lassen.

5. Abnutzung und Ausdinnung: Vor allem in unginstig
gelegenen Quartieren mit unzureichenden Erhaltungsinve-
stitionen sind heute Prozesse der Ausdinnung und Abnut-
zung zu beobachten. Die Quartiere haben Einwohner ver-
loren und die Nahversorgung sowie weitere Angebote der
sozialen Infrastruktur sind zurlickgegangen. Die Gebaude
und Wohnungen weisen bauliche oder energetische Man-
gel auf und die Grundrisse sowie die Ausstattung der Woh-
nungen sind vielfach nicht mehr zeitgemaB. Griin- und
Freiflachen weisen Spuren der Vernachldssigung auf. Aller-
dings haben sich die Quartiere unterschiedlich entwickelt:
Es gibt Quartiere, in denen nach wie vor viele Erstbezieher
leben, die ihre Wohnungen regelmaBig ihren Bedurfnissen
angepasst haben. In anderen Quartieren haben aufgrund



der geringen Mieten auch gesellschaftlich benachteiligte
Mieter Unterkunft gefunden. Manche Quartiere sind vom
Leerstand betroffen.

6. Verwertung: Einer anhaltenden Abnutzung von Quar-
tieren kann durch verschiedene Verwertungsstrategien von
Eigentimern begegnet werden, zum einen durch den Ver-
kauf der Bestande an Mieter oder an Immobilienfirmen
(vgl. BBR/BMVBS 2007, 68). Zum anderen kénnen die
Erhaltungsinvestitionen auf das Notwendigste reduziert
werden, mit der Folge, dass die Gebdude Uberwiegend von
Mietern mit geringem Einkommen nachgefragt werden. In
anderen Quartieren beginnt ein neuer Nutzungszyklus: Ins-
besondere EigentUmer, die langfristig den Erhalt ihrer Be-
stande sichern wollen, verfolgen die Strategie, die Wertig-
keit der Immobilien zu sichern und zu verbessern. Sie pas-
sen die Bestande an neue Erfordernisse an und fuhren um-
fassende Erneuerungsinvestitionen oder auch Abriss und
Neubau durch.

INSTRUMENTE DES NUTZUNGSZYKLUSMANAGEMENTS

Um der Phase der Abnutzung und Ausdiinnung und den

damit verbundenen Problemen der Quartiere vorzubeugen,

werden Beobachtungs-, Analyse- und Kommunikationsin-
strumente entwickelt, mit denen die oben beschriebenen

Entwicklungen erkannt, ein Dialog tber die Zukunft des

Quartiers gefthrt und Entscheidungen Uber zuktnftige In-

vestitionen vorbereitet werden kénnen. Es handelt sich

dabei um folgende Instrumente:

D Monitoring zum Erkennen von Veranderungen eines
Quiartiers (siehe unten),

D Wanderungsmotivbefragung zur Gewinnung von Infor-
mationen Uber zukUinftige Nachfragegruppen,

D Folgekostenabschatzung zur 6konomischen Bilanzierung
maoglicher MaBnahmen,

D Szenariomethodik zum Aufzeigen alternativer Entwick-
lungspfade des Quartiers,

» Kommunikationsinstrumente zur Zusammenarbeit von
Kommune, Wohnungseigentimern Akteuren aus Wirt-
schaft und Gesellschaft sowie Bevolkerung,

D Institutionenanalyse zur Weiterentwicklung der Organisa-
tionsstrukturen.

Auf der operativen Ebene der Quartiersentwicklung werden

auBerdem bestehende Instrumente einbezogen, die zu einer

praventiven und stetigen Anpassung der Quartiere an sich
verandernde Nutzungsanforderungen beitragen kénnen.

MONITORING

Das Monitoring ist ein grundlegendes Instrument des Nut-
zungszyklusmanagements und dient dazu, Quartiere zu
identifizieren, die sich in einer spaten Phase des Nutzungs-
zyklus befinden und in denen sich in absehbarer Zeit Hand-
lungsbedarf abzeichnet. Das Monitoring stellt eine Ergan-
zung zu den bestehenden statistischen Auswertungen der
Kommunen dar. Der Unterschied liegt zum einen in der
Kombination von Bevélkerungsdaten mit Informationen
zum Stand der Modernisierung der Wohnungsbestande
und zum anderen in der kleinrdumigen Beobachtung von
Quartieren gleichen oder dhnlichen Baualters. Damit sollen
die Quartiere identifiziert werden, in denen Modernisie-

rungsbedarf und ein Generationswechsel zusammentref-
fen, um ein frihzeitiges und praventives Handeln zu er-
maoglichen.

Die Datengrundlage des Monitorings besteht aus stati-
stischen Daten der Kommune und der Wohnungseigentii-
mer sowie einer strukturierten Begehung. Die auf Block-
ebene vorliegenden Daten zur Bevolkerungsentwicklung
werden fur kleinrdumig abgegrenzte Gebiete zusammen-
gestellt. Von den Wohnungsunternehmen werden Daten
Uber ihre Bestande abgefragt, die sich auf Modernisierung
und Vermietung beziehen. Eine vollstandige Erfassung ist
insbesondere bei vielen Einzeleigentiimern schwierig und
macht zusatzliche Erhebungen notwendig. Eine Begehung
dient dazu, Informationen zu den Themen Nahversorgung
und Wohnumfeld zu gewinnen. Im Forschungsvorhaben
wurden die Erhebungen exemplarisch fur die Modellquar-
tiere Gottingen-Leineberg und Kiel-Suchsdorf durchgefuhrt.

Modernisierung

/ Entwicklung

Konzeption
Vemeﬁung l Planung
Vermietung Realisierung
Verkauf
lUmwidmung IMMOBILIE
Abriss
Nutzung
Neubau
Nutzung
Alterung: Instandhaltung
Nutzung
Abnutzung

Abb. 1: Nutzungszyklus Immobilie (Quelle: eigene Darstellung)

MODELLQUARTIER KIEL-SUCHSDORF

Das ca. 5 km von der Kieler Innenstadt entfernte und na-
turrdumlich attraktiv gelegene Quartier Kiel-Suchsdorf ist
von Geschosswohnungsbau gepragt und von Einfamilien-
hdusern unterschiedlichen Baualters umgeben. Es befindet
sich im Eigentum international agierender Fondsgesell-
schaften, Genossenschaften und Privatpersonen. Das Quar-
tier hat in den letzten zehn Jahren 10,2 % seiner Bevolke-
rung verloren (vgl. Kiel: 3,7 %) und zeigt Uberdurchschnitt-
liche Alterungstendenzen. Schon vor zehn Jahren lag der
Anteil der Uber 65-Jdhrigen im Gebiet leicht Uber dem
Durchschnitt und ist seither stark angestiegen (27,6 % im
Jahr 2005, vgl. Kiel: 17,9 %). Im gleichen Zeitraum sank der
Anteil kleiner Kinder und Jugendlicher deutlich. Auch der
Anteil Erwerbsfahiger hat kontinuierlich abgenommen. Auf-
grund einer hohen Wohnzufriedenheit ist die Fluktuation
sehr gering. Ansdtze sozialer Polarisierung sind nicht zu
beobachten, Leerstand ist kein Problem.

94 % der Wohnungen haben zwischen ein und zwei
Zimmer und sind 43 bis 76 m? gro3. Ca. 80 % der Woh-
nungen verfligen Uber einen Balkon oder eine Loggia. Die
meisten Gebaude sind gut erhalten, obwohl nur punktuell
groBere Modernisierungen stattgefunden haben. Gleiches
gilt fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und das
Wohnumfeld. Noch ist die Nahversorgung durch ein zentral
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gelegenes kleines Einkaufszentrum mit einem Supermarkt
und weiteren kleineren Geschéaften, die in Konkurrenz zu
vermehrt entstehenden groBflachigen Nahversorgern im
Quartiersumfeld stehen, gesichert. Jedoch ist die Fluktuati-
on der Einzelhdndler relativ hoch und der 6ffentliche Raum
im Einkaufszentrum wirkt vernachlassigt.

Fazit: In Kiel-Suchsdorf steht ein Generationswechsel
bevor, der sich aufgrund der hohen Zahl kleiner Wohnun-
gen und leichter Abnutzungserscheinungen moglicherwei-
se nicht ohne weitere Steuerung bewaltigen lasst, obwohl
das Quartier Uber zahlreiche Qualitaten, wie eine attraktive
Lage, eine (noch) gute Ausstattung mit Infrastruktur und
ein gut funktionierendes soziales Leben, verfugt.

MODELLQUARTIER GOTTINGEN-LEINEBERG

Das innenstadtnahe Wohnquartier Gottingen-Leineberg ist
in groBen Teilen im Eigentum der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft. Es hat im Vergleich zur Stadt Gottingen
Uberdurchschnittlich viele Einwohner verloren (10,5 % in 14
Jahren, vgl. Géttingen: 3,3 %). Bereits seit 20 Jahren zeigen
sich im Quartier Alterungstendenzen, die mit einem begin-
nenden Generationswechsel einhergehen: Der Anteil der
Uber 65-Jahrigen liegt mittlerweile bei 25,9 % und damit
Uber dem Gottinger Durchschnitt von 20,4 %. Gleichzei-
tig ist der Anteil der kleinen Kinder unter den stadtischen
Durchschnitt gesunken, wahrend der Anteil Jugendlicher
standig steigt.

Modernisierung

Entwicklung
Konzeption
¢ (Verwertung) Planung
Xﬁ::lrn‘:tr;gldhaltung Realisierung
Verkauf
Abriss ’ \
Nutzung Nutzung
Abnutzung  WOHNQUARTIER | Neubau

Ausdiinnung Einfiihrung/Erstbezug
Nutzung Nutzung
Alterung Wachstum
Stagnation Erweiterung

Abb. 2: Nutzungszyklus Wohnquartier (Quelle: eigene Darstellung)

Im Quartier gibt es Tendenzen sozialer Polarisierung.
Entgegen dem Gottinger Trend ist der Anteil arbeitsloser
Bewohner gestiegen und mittlerweile Gberdurchschnittlich
hoch (12,4 % gegenlber 9,1 % in Gottingen). Die Fluktua-
tion liegt zwischen 9,5% und 12 %, obwohl es sich bei
dem Stadtteil nicht um einen Studentenstadtteil handelt.
Anders als in derartigen Quartieren zu erwarten ware, ha-
ben 81 % der Wohnungen 3—-4 Zimmer. Davon hat jedoch
fast die Halfte eine Wohnflache unter 66 m2. Ca. 80 % der
Wohnungen verfligen Uber einen Balkon oder eine Loggia.
Bislang wurden in den Gebauden nur die notwendigsten
InstandhaltungsmaBnahmen und kleinere Modernisierungs-
maBnahmen durchgeflhrt. Eine energetische Erneuerung
der Gebaude ist geplant. Ein kleines Einzelhandelszentrum
verfligt Uber ein eingeschranktes Nahversorgungsangebot
und wirkt aufgrund seiner Gestaltung wenig zeitgemaB.
Der 6ffentliche Raum ist durch Stellplatze gepragt.

Fazit: Gottingen-Leineberg befindet sich in einer spaten
Phase des Nutzungszyklus. Der Generationswechsel im
Quartier hat bereits eingesetzt und ist mit einer leichten
Veranderung der Sozialstruktur einhergegangen. Gleichzei-
tig zeigen Gebdude, Freiflachen und Infrastruktur Erneue-
rungsbedarf. Die Vielfalt der Wohnungen und die innen-
stadtnahe Lage sind Qualitaten des Quartiers, die Erneue-
rungsabsichten des Eigentimers deuten Perspektiven an.

AUSBLICK

Die fur das Monitoring entwickelten Indikatoren kénnen
auf Veranderungen im Quartier hinweisen, wenn die Ent-
wicklung Uber einen langeren Zeitraum und im Vergleich
zur Gesamtstadt betrachtet wird. Darlber hinaus erfordert
dieses Instrument, wie auch die anderen auf Information
und Entscheidungsvorbereitung zielenden Instrumente des
Nutzungszyklusmanagements (Wanderungsmotivbefragung,
Szenarien und Folgekostenabschatzung), eine auf das Quar-
tier bezogene Kommunikation zwischen den Fachressorts
der offentlichen Verwaltung und den vielfaltigen Akteuren
im Quartier (Eigentlmer, Gewerbetreibende, Trager der so-
zialen Infrastruktur, Bewohnerinitiativen etc.). Wahrend sol-
che Kommunikationsstrukturen in einigen Stadten bereits
bestehen und teilweise aus Stadterneuerungsprogrammen
hervorgegangen sind, bedeuten sie fir andere Stadte eine
Neuerung.

Im weiteren Verlauf des Forschungsprojekts soll deshalb
eine Institutionenanalyse in den Modellstadten Kiel und
Gottingen die jeweiligen organisatorischen Rahmenbedin-
gungen erfassen. Auf dieser Grundlage entwickelt das For-
schungsteam Modelle, wie die Akteure dauerhaft zusam-
menarbeiten und wie die Schnittstellen zwischen Stadtver-
waltung und Quartier ausgestaltet werden kénnen. Das
gesamte Konzept des Nutzungszyklusmanagements soll
abschlieBend gemeinsam mit den Modellstadten in einem
Planspiel erprobt werden.

Claudia Dappen, Dipl.-Ing., Wiss. Mitarbeiterin am Institut fur Stadt-,
Regional- und Umweltplanung, HafenCity Universitéat

J6rg Knieling, Prof. Dr. Ing., HafenCity Universitat, Hamburg, SRL, Inhaber
des Buiros KoRIS Hannover
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