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Dach- und Fassadenddmmung senkt die Mietnebenkosten spirbar und
trdgt zum Energiesparen bei.

2.4 Entwicklung der Wohnungsbesténde

Die weitere Entwicklung der Wohnungsbestande ist ein wich-
tiges Zukunftsthema, nicht nur fir die Stadte der Metropole
Ruhr. Vielféltige Faktoren spielen hierbei eine Rolle, aus denen
sich eine Vielzahl an Aufgaben ableitet. Elementar fir die Ver-
mietbarkeit von Wohnraum und die Zufriedenheit der Bewoh-
nerinnen und Bewohner ist zundchst die vorhandene oder auch
die mittels ModernisierungsmaBnahmen zu erzielende Wohn-
bzw. Lebensqualitat. Mit dem demographischen Wandel und
der Einbeziehung des Wohnumfeldes/\Wohnquartiers in eine
bestandsorientierte Betrachtung werden zwei weitere aktuelle
Aufgabenstellungen umschrieben. Wohnungen sind naturlich
auch — dies zeigen die Entwicklungen der letzten Jahre immer
deutlicher — Wirtschaftsgiter und geraten z.T. auch zuneh-
mend in den Blick (internationaler) Finanzinvestoren. Perspekti-
visch gewinnt das strategische Handeln der beteiligten Akteure
im Kontext der Bestandsentwicklung immer mehr an Bedeu-
tung. Die kleinrdumige Analyse stellt hierbei eine Grundlage fur
die Entwicklung abgestimmter Strategien dar.

Qualitat der Bestéande

Die Qualitat des Wohnens hat sich immer mehr zu einem
Standort- und damit Wirtschaftsfaktor von Stadten und
Regionen entwickelt. In Zeiten weitreichender Globalisierung
ist es erforderlich, dass neben allen Faktoren rund um die
dkonomischen Belange von Unternehmen vor allem die
Wohnqualitat vor Ort stimmt, um Konkurrenzfahigkeit zu
entfalten. Gute Arbeitsbedingungen und entsprechende
Investitionsoptionen sind rund um den Globus an vielen
Orten maglich. Die Mdéglichkeit, gut zu wohnen ist damit
aber nicht unbedingt verbunden. Eine gute Wohnqualitét
kommt jedoch nicht nur potenziellen ansiedlungswilligen
Unternehmen zugute — vielmehr profitieren davon alle Men-
schen in einer Stadt. Und das muss das Ziel bleiben.

Da unsere Stadte bereits zu rund 99 % fertig gebaut sind,
richtet sich der Blick seit vielen Jahren naturgemaB auf die

vorhandenen Bestande. Zahlreiche Wohnungsunternehmen
sowie private Eigentimer haben in der Vergangenheit bereits
groBe Summen aufgewandt, um ModernisierungsmaBnah-
men zu realisieren. (Bauliche) Qualitatsverbesserungen sind
erforderlich, um Bestande dauerhaft am Markt zu platzieren
und um die Mieterzufriedenheit zu erhalten bzw. zu erhéhen.
In zahlreichen alteren Gebduden wurden neue Fenster einge-
baut, Sanitarbereiche und Kichen in Wohnungen erneuert,
Treppenhauser renoviert, neue Briefkasten und Gegen-
sprechanlagen installiert, Grundrisse optimiert. Z. T. wurden
Hauser auch nachtraglich mit Aufziigen ausgestattet, Balkone
wurden angebaut u.v.a.m. Gegenwartig wird insbesondere
in die Energieeffizienz dlterer Gebaude investiert, was u. a.

an attraktiven Fordermaoglichkeiten und neuen gesetzlichen
Regelungen (z.B. Energieausweis) liegt und sich im Ergebnis
flr die Mieter und die Vermieter rechnet. Der durch eine der-
artige Modernisierung des Bestandes festzustellende Energie-
gewinn ist oftmals betrachtlich und kann als ein Beitrag zum
Klimaschutz eingeordnet werden, der sich ,auszahlt”. Diese
Bestandsinvestitionen kommen zudem Uberwiegend lokalen
bzw. regionalen (mittelstandischen) Handwerksunternehmen
zu Gute. In Zeiten rasant wachsender Energiekosten tragt die
energetische Optimierung der Wohnungsbestande zu einer
Reduzierung bzw. Stabilisierung der Wohnnebenkosten bei.

Auch ein Mehr an intelligenter Haustechnik ist ein méglicher
Qualitatsgewinn fur die Zukunft. ,Das Haus denkt dabei mit”
und es gibt bereits heute zahlreiche innovative Techniken,
die das Wohnen noch angenehmer bzw. sicherer machen
und sich langfristig durchsetzen werden. Was gegenwartig
noch eher etwas fur den Neubausektor zu sein scheint, wird
sich zukiinftig auch auf den Bestand erstrecken und entspre-
chende Nachristungen werden folgen. Aus dem Bereich der
Sicherheit sind z.B. Steuergerate fir automatisierte Brand-
meldung, Einbruchsmeldung, Wasser- und Gasschadensmel-
dung von Interesse. Die Verkniipfung mit Gesundheits- und
Pflegediensten (Service rund ums Wohnen) sowie ein Abruf
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von erganzenden Dienstleistungen (z.B. Lieferdienste von
Einzelhandlern) werden sich vermehrt durchsetzen. Ferner
erscheint in Zeiten des Klimawandels eine starkere Begriinung
der Wohngebdude im Bestand von Interesse. Starkere Hof-,
Fassaden- und Dachbegriinungen kénnen sich auch auf das
Mikroklima positiv auswirken.

Ein groBer Teil der Wohngebaude innerhalb der Metropole
Ruhr stammt aus den 1950er und 1960er Jahren: 21,8 %
aus der Zeit von 1949-1957 und weitere 22,1 % aus der
Zeit 1958-1968 (vgl. hierzu Abb. 6 ,Wohngebaude nach
Altersklassen” auf S. 20). Addiert man zu diesen Zahlen noch
die Gebaude aus der Zeit vor 1948 (28,4 %), so ergibt sich
erst ein Gesamtbild fur die zu leistende Aufgabe. 72,3 % aller
Gebaude sind mindestens 40 Jahre alt, d.h. eine Vielzahl die-
ser Hauser ist in die Jahre gekommen und Modernisierungs-
maBnahmen stehen vielerorts an. Nun sagt das Alter eines
Gebéaudes allein aber noch lange nichts Gber den Erhaltungs-
zustand und die Wohnqualitat aus. Viele Wohnungsunterneh-
men in der Metropole Ruhr haben diese Aufgabe schon vor
etlichen Jahren aufgegriffen und investieren kontinuierlich in
den Erhalt und in die weitere Verbesserung ihrer Objekte. Im
Ergebnis verfligt die Metropole Ruhr sogar tber einen durch-
schnittlich gut modernisierten Wohnungshestand. Leerstande
treten insbesondere dort auf, wo erforderliche Modernisie-
rungen ausgeblieben sind und sich mit weiteren negativen
Merkmalen (z.B. Lage an einer HauptverkehrsstraB3e, Larm
etc.) verkntpfen.

Die empfundene Qualitdt einer Wohnung ist zweifelsohne
von weiteren Faktoren jenseits der eigentlichen Wohnung
abhangig. Neben der Gestaltqualitat des Wohnhauses sind
vor allem das nahere Wohnumfeld und das Wohnquartier von
Interesse. Und hierbei stellen sich den Bewohnerinnen und
Bewohnern zahlreiche Fragen rund um Themen wie Aufent-
haltsqualitat, Einkaufsmaoglichkeiten, Freizeit, Gastronomie,
Gesundheit, kulturelles Angebot, Larm, Parken, Sauberkeit,
Sicherheit, Schule, soziale Mischung der Bevélkerung, Ver-
kehrsanbindung u.v.a.m., die Uber eine Wohnstandortwahl
bzw. das Wohlfiihlen im Wohnquartier entscheiden. Altere,
d.h. gewachsene Wohnquartiere haben hierbei gegeniiber
Neubaugebieten durchaus Vorteile, da hier haufig eine aus-
gewogene Mischung der genannten Faktoren zu finden ist.
Wichtige Aufgabe aller verantwortlichen Akteure (s.u.) ist es,
die Starken und Schwachen der jeweiligen Wohnquartiere zu
erkennen und in der Folge daran zu arbeiten.

Erganzende NeubaumaBnahmen im Bestand werden perspek-
tivisch zunehmend an Relevanz gewinnen. Dies ist in erster
Linie mit guten Wohnlagen im Bestand zu begriinden, da é&lte-
re Wohnquartiere — wie dargestellt — Gber zahlreiche positive
Merkmale verfiigen. Der Neubau im Bestand zeigt sich bereits
heute im Baullickenschluss und in der sog. Nachverdichtung
gewachsener Siedlungen. Zukiinftig wird in der Metropole
Ruhr aber auch das Thema Abriss und Neubau eine groRe-

re Rolle spielen, da die freien, bebaubaren Flachen fir den
Neubau nicht unerschopflich, attraktive Baullicken begehrt
und die Potenziale fur eine (behutsame) Nachverdichtung
eher begrenzt sind. Mit dem Neubau im Bestand — insbeson-
dere in der Variante Abriss/ Neubau — ist aber eine Chance auf
Qualitatsverbesserung verbunden.

Der demographische Wandel und die
Bestandsentwicklung

In den vergangenen Jahren wurde in unzahligen Fachveran-
staltungen das Thema demographischer Wandel aufgerufen
und aus unterschiedlichsten Blickwinkeln bearbeitet. Dabei
ist deutlich geworden, dass sich die Kommunen der Aufgabe
Uberwiegend annehmen und auf die verschiedenen Heraus-
forderungen zusammen mit ihren Partnern Antworten gefun-

Nachverdichtung im Bestand einer 1950er Jahre-Siedlung

... und modernisiert
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Eingeschrankte Nutz- und Aufenthaltsqualitat fir Passanten

den haben. Der Aspekt der riicklaufigen Bevélkerungszahlen
hat sich innerhalb der Metropole Ruhr als in der Praxis deut-
lich weniger dramatisch dargestellt, als zunachst prognosti-
ziert. Es ist ein langsamer, ein eher schleichender Prozess, an
den sich die Stadte ganz gut anpassen kénnen und zum Teil
auch schon die darin liegenden Chancen erkannt haben. Die
zunehmende Wahrnehmung der Alterung der Bevélkerung
hat die Wohnungswirtschaft und die Wohlfahrtsverbande
erreicht und zu addquaten Reaktionen gefuihrt. Hingegen
findet die Annaherung an den Aspekt des (relativen) Bedeu-
tungsgewinns durch Migranten/-innen und ihrer Integration
in die Gesellschaft eher sehr zégerlich statt.

Eine bestandsorientierte Entwicklung fiir altere Menschen
setzt primar an den drei wichtigen Aktivitatsraumen im Alter
- namlich Wohnung, Wohnumfeld und Wohnquartier — an.
Viele der erforderlichen (Anpassungs-)MaBnahmen, die hier
nur beispielhaft dargestellt werden kénnen, kommen auch
behinderten Menschen oder Familien zu Gute. Wichtig fir die
Entwicklung der Stadte ist es, das Zusammenleben der Gene-
rationen in den Stadten zu erhalten und weiter zu fordern.

Die Wohnung hat fir altere und alte Menschen im Alltag
eine zentrale Bedeutung. Das selbstbestimmte Wohnen

in den eigenen vier Wanden und im vertrauten Wohn-
umfeld gilt gemeinhin als anzustrebendes Ziel. Um dieses
zu untersttzen, gibt es in vielen Stadten spezialisierte
Beratungsstellen fur die Wohnraumanpassung. Bei Bedarf
beraten sie dltere und alte Menschen bei allen Fragen rund
um das Altwerden in der eigenen Wohnung. Darlber hinaus
sind unterschiedliche Modelle fiir sog. betreutes Wohnen
entstanden. Setzte dies bis weit in die 1990er Jahre oftmals
noch einen Umzug in eine altenorientierte Wohneinrichtung
voraus, so ist heute der Verbleib in der eigenen Wohnung
durch vielféltige professionelle Angebote aus dem Bereich
der Pflegedienstleistungen u.a.m. eher moglich geworden.
Auch gibt es mittlerweile zahlreiche Wohnungsunterneh-
men, die ihren dlteren, oftmals sehr langjéhrigen Mieterin-
nen und Mietern Dienstleistungen rund um das Wohnen
-2.T. auch in Kooperation mit den Verbanden der Wohl-
fahrtspflege — anbieten (Service-Wohnen).

Alter ist aber nicht gleich Alter. Und das Wohnen im Alter ist
ebenso vielfaltig wie das Alter(n) selbst. Dies macht deutlich,
dass verschiedene attraktive Wohnformen fiir die sog. dritte
Lebensphase entwickelt werden mussen. Altenwohnge-
meinschaften, generationsiibergreifendes Wohnen, Wohnen
mit Demenz u.v.a.m. haben sich in den letzten Jahren als
Reaktion auf ein sich langsam wandelndes Bild des Alterns
etabliert. Grundsatzlich kann das , Wohnen im Alter” als ein
Top-Thema in der wohnungspolitischen Diskussion identifi-
ziert werden. Es wird aber nicht nur diskutiert, sondern auch
gehandelt. Viele Wohnungsunternehmen in der Metropo-

le Ruhr haben sehr stark investiert, um die vorhandenen
Wohnungen in punkto altenorientierte Ausstattung zu
optimieren. Und die Neubauinvestitionen im Geschosswoh-
nungsbau richten sich beispielsweise entsprechend stark
hieran aus, was ein deutliches Zeichen fir die Marktfahigkeit
des Themas ist.

Die Betrachtung des Altwerdens in Bezug auf das unmit-
telbare Wohnumfeld lenkt den Blick auf weitere wichtige
Fragen. Unterschiedliche Anspriiche an das Wohnumfeld
sind vorhanden. Belebte StraBenraume erfiillen beispiels-
weise das BedUrfnis nach , dabei sein” und geben vielfltige
Anreize. Zugleich wird seitens der alteren Menschen oftmals
eine geringe Belastung durch den StraBenverkehr beim
Wohnen erwiinscht (Larm). Selbstverstandlich spielen auch
baulich-technische Dinge beim Altwerden im Quartier eine
Rolle. So tragen u.a. abgesenkte Bordsteinkanten, langere
Griinzeiten an Lichtsignalanlagen (FuBgangerfurten), FuBwe-
gesysteme oder eine stérker fuBgangerorientierte Ordnung
des ruhenden Verkehrs zu einer erheblichen Erleichterung
fur die MobilitatsbedUrfnisse alterer Menschen bei, die ja
Uberwiegend als FuBgangerinnen und FuBganger in ihrem
Wohngebiet unterwegs sind. Wichtige Ausstattungselemen-
te fehlen in Wohngebieten oft ganz oder sind nicht (mehr)
zu gebrauchen. Hier seien vor allem Sitzbanke, ¢ffentliche
Toiletten oder auch eine nicht auf die StraBe hin orientierte
Beleuchtung des 6ffentlichen Raumes genannt. Gerade eine
bessere Beleuchtung wiirde erheblich zu einer Verbesserung
der (subjektiv empfundenen) Sicherheit beitragen.

Altere Menschen verfiigen oftmals tber eine sehr enge
Bindung an ihr Wohnquartier; sie sind regelrecht , verwur-
zelt”. Die gewachsene Nachbarschaft, das Wohnquartier als
Ort der Begegnung und Ort sozialer Kontakte ist wichtig und
vielfach auch eine Stiitze bei der Bewdltigung des Alltags.
Eine bestandsorientierte Betrachtung des Wohnquartiers
zeigt auch, dass das Thema Nahe wertvoll ist: Nahversor-
gung mit Einzelhandel und Dienstleistungen, wohnortnahe
medizinische Versorgung, nahe gelegene Haltestellen von
Bussen und Bahnen sind Beispiele fur die kurzen Wege im
Quartier, die im Alter immer wichtiger werden. Noch exis-
tieren in weiten Teilen der Stadte der Metropole Ruhr solche
Strukturen, die es zu erhalten, zu schitzen gilt.



Der (relative) Bedeutungsgewinn der Migration ist bereits
einleitend angesprochen worden. Die interkulturelle Integra-
tionskraft der Metropole Ruhr ist eine Stérke der Region, die
seit vielen Jahrzehnten aufrecht erhalten wird und die es zu
bewahren und zu férdern gilt. Arbeit, Sport, Kultur, Freizeit
u.a.m. verbinden die Menschen und tragen zur Integration
bei. Ausgerechnet das Wohnen trennt aber zuweilen, wenn
(unfreiwillige) Segregation Platz greift. Die Entwicklung eth-
nisch geprdgter Stadtteile ist aus Sicht der Stadtentwicklung
weder ausdrticklich zu begriBen noch generell zu verhindern.
In der Regel erleichtern ethnisch gepragte Strukturen in Stadt-
teilen die Integration der neu Hinzuziehenden gleicher Ethnie;
dies zeigen zumindest auch die vielfaltigen Erfahrungen der
Stddte in der Metropole Ruhr. Hier gilt es allerdings auch sehr
genau hinzusehen, damit nicht die vielfach beflrchteten ,Pa-
rallelgesellschaften” entstehen bzw. Gberhand nehmen. Vor
Ort entwickelte Leitbilder und Handlungsstrategien fir eine
(noch) bessere Integration von Migrantinnen und Migranten
konnen helfen, diesen Prozess zu unterstitzen. Und hierbei
sollte auch das Thema ,, Integration durch Wohnen” ausrei-
chend behandelt werden.

Der demographische Wandel beginnt und endet aber nicht
bei den alteren Menschen und jenen mit Migrationshinter-
grund. Vielmehr kommt es darauf an, raumliche Lebens-
welten flr alle Generationen in den Stadten zu planen, sich
beispielsweise starker an den Erfordernissen von Familien zu
orientieren und Kinderfreundlichkeit zu realisieren. Nur so ist
— naturlich langfristig — auf den demographischen Wandel
eine Antwort zu finden, welche die Metropole Ruhr nach-
haltig starkt.

Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Bestand werden in ab-
sehbarer Zeit aufgrund der Altersstruktur der Bevolkerung und
eines bevorstehenden Generationenwechsels zunehmend auf
den Markt kommen. Bereits jetzt ist bei diesen Bestandsim-
mobilien ein deutlicher Bedeutungsgewinn zu erkennen. Sie

liegen vielfach in attraktiven Lagen in nachgefragten Wohnge-
bieten, in Wohnquartieren mit guter Infrastruktur, und auch die
Preise sind im Verhéltnis zum vergleichbaren Neubau oftmals
glnstiger. Daher ist es auch nicht verwunderlich, dass der Ver-
kauf von gebrauchten Bestandsimmobilien im Jahre 2007 den
Neubau um etwa das Dreifache tbertraf. Fir die Kernstadte der
Metropole Ruhr ist nicht zu erwarten, dass der perspektivisch
weiter zunehmende Verkauf von Bestandsimmobilien aus dem
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser zu Problemen in
Form von groBeren Leerstanden flhrt, wie dies bereits aus eher
landlich strukturierten Raumen bekannt ist.

Koordinierung der Quartiersentwicklung

Die Entwicklung der Wohnquartiere hangt von zahlreichen
Faktoren ab und verschiedene Akteure sind hieran wesent-
lich beteiligt. Das Wissen tber die Rahmenbedingungen und
Strukturen von Wohnungsmaérkten und Wohnquartieren ist
hierbei von groBer Bedeutung. Je kleinteiliger dies vorhanden
ist, desto besser fur eine koordinierende Entwicklung (vgl.
Exkurs zur kleinrdumigen Wohnungsmarktbeobachtung).
Kommunen und Wohnungsunternehmen tragen mit ihren
Investitionen in die Wohnungsbestande, in die soziale und
kulturelle Infrastruktur, in den 6ffentlichen Raum u.a.m. zu
qualitativen Veranderungen von Quartieren bei. Stimmen sie
sich mit ihren Investitionen untereinander ab oder erarbei-
ten sie sogar eine gemeinsame Entwicklungsstrategie fir
stadtische Teilrdume (auf Grundlage einer genauen Analyse),
so kann ein regelrechter Entwicklungsschub zu Gunsten
einzelner Quartiere ausgelést werden. Bleiben erforderliche
Investitionen hingegen aus, geht dies nicht spurlos an einem
Quartier vorbei und der Verfall eines Quartiers setzt unter
Umstanden ein. Insbesondere Wohnungsunternehmen, aber
nattrlich auch die privaten Eigentiimer und Vermieter haben
daruber hinaus - tUber die Belegung ihrer Wohnungen —
Einfluss auf die soziale und ethnische Zusammensetzung von
Wohnquartieren. Insgesamt wird deutlich, dass — in Zeiten
knapper Kassen - alle beteiligten Partner eine gemeinsame

Strategie, ein gemeinsames Leitbild 0. 4. flr einen Stadtteil,
ein Wohnquartier verfolgen sollten.

Nicht nur im Rahmen der , Sozialen Stadt” hat es sich als eine
wichtige kommunale Aufgabe in Kooperation mit zahlrei-
chen Partnern erwiesen, koordinierend auf die Entwicklung
der Quartiere Einfluss zu nehmen. So ist es in verschiedenen
Stadtteilen gelungen, Abwaértstrends zu durchbrechen und zu
einer Stabilisierung, in einigen Fallen sogar zu einer splrbaren
Verbesserung beizutragen. Ein solch langfristiger Prozess be-
darf eines integrierten Konzepts, um Wirkungen zu erzielen.
Ein wichtiger Baustein dieses Gesamtkonzeptes ist das Quar-
tiersmanagement. Aufgabe des Quartiersmanagements ist es
u.a., fur die Menschen vor Ort ansprechbar zu sein und bei
Bedarf Kontakte zu vermitteln, Bewohnerinnen und Bewohner
zu unterstltzen und zu motivieren, die Wohnraumeigentiimer
und Gewerbetreibenden zu aktivieren, Nachbarschaftsgrup-
pen zu organisieren, Projekte zu entwickeln und zu beraten,
Nachbarschaftsforen und Quartierskonferenzen einzuberufen
und zu begleiten sowie Offentlichkeitsarbeit zu betreiben. Das
Quartiersmanagement leistet also keine individuellen Hilfen,
vielmehr trdgt es zu einer Starkung der Vernetzung der loka-
len Akteure und zu einer gemeinwesenorientierten Weiterent-
wicklung des Quartiers bei. Diese Arbeit sollte sich verbreitern
bzw. Fortsetzung finden.

Eine mit Blick auf die Wohnraumbestande elementare Her-
ausforderung ist es, die (vielen kleinen) privaten Eigentiimer
fir die Quartiersentwicklung zu erreichen und zu aktivieren.
Stadtverwaltung und/oder Quartiersmanagement verfiigen im
Regelfall Gber gute Kontakte zu den Wohnungsunternehmen.
Mit ihnen gibt es eher ein zielgerichtetes, gemeinsames Han-
deln in den Quartieren. Sie investieren, sie kiimmern sich und
halten so ihre Besténde in Ordnung. Fir die Vielzahl der Ein-
zeleigentlimer gestaltet sich die Situation naturlich erheblich
schwieriger. Und hier ist die 6konomische Seite oftmals nur
ein Teil der zu beobachtenden Probleme. In der Summe verfi-
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gen die Einzeleigentimer oftmals zwar Uber die meisten Woh-
nungen vor Ort, wie aber kann man beispielsweise einen ein-
zelnen Eigenttmer in einem ,,schwierigen” Stadtteil, dessen
Nachbar ggf. eine zerstrittene Erbengemeinschaft ist, davon
Uberzeugen, dass es (auch) auf ihn bzw. sie ankommt, um ei-
nen StraBenzug zu verbessern und das ganze Viertel im engen
Schulterschluss zu mobilisieren? Eigentlimerbefragungen
haben gezeigt, dass es durchaus gelingen kann, Sensibilitét
und Motivation fur eine koordinierte Quartiersentwicklung zu
wecken. Einfach ist dies allerdings nicht. In Eigenttimerforen
schlieBen sich engagierte Eigentimer (Wohnungsunterneh-
men und private Vermieter) zusammen. Die Koordination und
Moderation sollte Gber das jeweilige Quartiersmanagement
vor Ort laufen. Dieses stellt den Informationsfluss sicher und
fordert Aktivitaten aller Art, die dem Quartier als Wohnstand-
ort zugute kommen. Auch ist dies ein Ort, um MaBnahmen
untereinander abzustimmen. Die Teilnahme ist freiwillig — und
dies ist vielfach das entscheidende Problem, um zu gezielten
und verbindlichen Vereinbarungen (inkl. deren Finanzierung)
zu kommen. Daher werden innerhalb der Metropole Ruhr die
Pilotprojekte zu den ,,Housing Improvement Districts (HID)",
die gegenwartig in Nordrhein-Westfalen laufen, mit groBen
Erwartungen betrachtet.

Im Rahmen des Stadtumbau West ist verstdrkt das Thema Ab-
riss bzw. Teilabriss aufgerufen worden. Nun ist der Abriss von
Wohngebauden aber kein , Wunschkonzert” von Stadtpla-
nern. Vielmehr spielen Rechtslage, Eigentlimerstrukturen und
andere Sachzwange die entscheidende Rolle — und nicht die
Frage, was stadtebaulich wiinschenswert ware. In der Folge
bleibt der Abriss in den Stadten der Metropole Ruhr - trotz
demographischen Wandels — bisher die absolute Ausnahme.

Kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung
Der GroBteil der Stadte des Masterplan Ruhr verflgt tber
ein gesamtstadtisches Wohnungsmarktbeobachtungssystem,

das einem standigen Entwicklungsprozess unterliegt. Diese
Weiterentwicklung hat zur Folge, dass die Aussagen bezlglich
des Wohnungsangebotes und der Nachfrage qualitativ stetig
verbessert werden. Die kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung stellt aufgrund der breiten Informationsbasis ein Friih-
warnsystem flr Marktveranderungen dar. Seit einigen Jahren
gibt es Uberlegungen, diese bislang gesamtstadtische Analyse
auf die kleinraumige Ebene zu erweitern, um den steigenden
Informationsbedarf aller am Wohnungsmarkt beteiligten
Akteure zu decken. Folgende Griinde sprachen bislang aber
gegen eine flachendeckende kleinraumige Analyse:

Kapazitatsprobleme

Eine kleinrdumige Wohnungsmarktanalyse ist in der
Bearbeitung sehr aufwandig. Dortmund verfugt z. B. tber
ca. 300.000 Wohnungen und mehrere hundert Wohn-
siedlungsbereiche. Diese kdnnen nicht alle gleichzeitig
analysiert werden.

Bewertungsproblematik

Es soll keine reine Problemanalyse von Teilrdumen betrieben
werden, vielmehr missen positive Entwicklungspotenziale
analysiert werden. Qualitative Daten gewinnen in diesem
Zusammenhang an Bedeutung.

Hohe Komplexitat
Keine Beschrankung auf den unmittelbaren Bereich
. Wohnen", ein integrativer Ansatz ist erforderlich.

Datenverfiigbarkeit
Daten mussen auf kleinrdumiger Ebene einfach verfligbar
und fortschreibbar sein.

Vor diesem Hintergrund stellte das Amt fr Wohnungswe-
sen der Stadt Dortmund in enger Zusammenarbeit mit der
Ruhr-Universitat Bochum und der Wohnungswirtschaft

methodische Uberlegungen fiir die Konzeption einer klein-
rdumigen Analyse auf. Diese methodischen Uberlegungen
fokussieren sich auf die folgenden Bereiche:

¢ Leerstandsanalyse als Hauptindikator zur Auswahl
der Untersuchungsgebiete;

e Einsatz eines Analysemodells, das sowohl die Starken
und Entwicklungspotenziale als auch die Schwachen eines
Quartiers betrachtet (sog. SWOT-Analyse),

e Einbeziehung der Daten aus dem Portfoliomanagement
der Wohnungsunternehmen mit den kommunalen
Daten des Wohnungsmarktbeobachtungssystems.

Bei den anhand der Leerstandsquote ausgewahlten Unter-
suchungsgebieten handelt es sich nicht um statistische Bezirke
bzw. Unterbezirke, da sie in ihrer Struktur zu heterogen sind.
Vielmehr setzt die kleinrdumige Analyse das Quartier in den
Fokus der Analyse, um fiir diese geschlossenen Siedlungs-
bereiche passgenaue Handlungsempfehlungen entwickeln

zu kénnen.

Das Analysemodell basiert auf einer Methodenkombination,
wobei die dominierenden qualitativen Experteninterviews und
Bewohnerbefragungen durch quantitative Methoden und se-
kundarstatistische Daten erganzt werden. Es handelt sich hier-
bei also nicht — wie bislang tberwiegend betrieben — um eine
Betrachtung der quantitativen Daten, sondern um eine sehr
stark qualitativ ausgerichtete Analysemethode. Ziel ist es, durch
die Einbeziehung von Bewohnern und Experten sowohl die
Stérken und Entwicklungspotenziale als auch die Schwachen
des Quartiers aufzuzeigen. Auf Grundlage dieser vielfaltigen
quantitativen und qualitativen Informationen sollen in einem
nachsten Schritt in Kooperation mit betroffenen Fachbereichen
der Stadtverwaltung malgeschneiderte Handlungsoptionen
entwickelt werden. Diese MaBnahmen sollen einen Beitrag

zur Attraktivitatssteigerung des Quartiers und somit auch zur
langfristigen Vermietbarkeit der Bestande leisten.



Die Wohnung als Wirtschaftsgut

Die GroBverkaufe von Wohnraum an internationale Finanzin-
vestoren, sog. ,Heuschrecken”, haben zuletzt viel Aufmerk-
samkeit auf die Wohnraumbesténde gelenkt und deutlich
gemacht, dass Wohnungen nicht nur Heimat von Menschen,
sondern auch WirtschaftsgUter sind, in die zu investieren sich
lohnt. Nicht selten haben die getétigten Transaktionen zu
Verunsicherungen seitens der Mieterschaft gefihrt. Anony-
me Fonds z.B. aus Nordamerika oder GroBbritannien haben
Wohnungen zu Tausenden aufgekauft und gelegentlich auch
schnell wieder verkauft. Mieter wussten manchmal schon gar
nicht mehr, wer aktuell denn der Vermieter ist und an wen sie
sich bei Problemen wenden kénnen, da mit den Verkéufen
unter Umstanden auch die Verwalter gewechselt haben. Fir
die Stadte in der Metropole Ruhr ist bei den GroBverkaufen,
die ja auch noch durch die Diskussion Uber die Einflhrung
s0g. ,Real Estate Investment Fonds (REITs)" begleitet wurden,
deutlich geworden, dass sie sich noch starker als bisher um
die Wohnraumbestande und die dort lebenden Menschen im
Rahmen ihrer Einflussmaglichkeiten und Ressourcen kiimmern
missen. Die aktive Entwicklung der Bestédnde, das Einmischen
und Eintreten fiir gewachsene Nachbarschaften ist eine
eigenstandige Aufgabe, die in einigen Stadten mittlerweile
auch als solche verankert ist. Ferner ist deutlich geworden,
wie wichtig der regionale Austausch Uber die Verkaufe und
deren (mdgliche) Folgen ist. Und nicht zuletzt sind die Stadte
froh, dass sie Uberwiegend gute Beziehungen zu den meisten
Wohnungsunternehmen vor Ort pflegen oder sogar z.T. noch
ein kommunales Wohnungsunternehmen besitzen, um Ein-
fluss auf die Geschehnisse am Wohnungsmarkt nehmen

zu kénnen.

Auch die sog. , Schrottimmobilien” beschéftigen die Stadte

in der gesamten Bundesrepublik gegenwartig sehr und so na-
tdrlich auch in der Metropole Ruhr. ,Schrottimmobilien” sind
in erster Linie entstanden, weil Uberteuerte Immobilien (Uber-

wiegend Eigentumswohnungen) mit falschen Versprechungen
(z.B. Steuervorteile! Altersvorsorge! Mietgarantie!) an weit-
gehend ahnungslose Kleinanleger verkauft wurden, die sich
vollig Ubernommen haben und in vielen Fallen auch getduscht
wurden. Die Immobilien bringen ihren Besitzern nicht die
Rendite, die sie sich erhofft haben. Das Thema wirft in erster
Linie zahlreiche juristische Fragen rund um den Verbraucher-
schutz auf. Andererseits sind die , Schrottimmobilien” als
Baukaorper physisch vorhanden, oft in einem beklagenswerten
Zustand und stehen leer. Sie haben sich zu Fremdkérpern in
den Stadtteilen entwickelt und der Wunsch nach Abriss derar-
tiger Objekte wéchst zunehmend. Doch (s.0.) so einfach und
schnell geht es mit einem Riickbau nicht; sind in vielen Fallen
noch nicht einmal die aktuellen Eigentimer bekannt bzw.
erreichbar. Und hier stellen sich dann wieder neue juristische
und finanzielle Fragen, deren Beantwortung noch aussteht.

Die selbstgenutzte Immobilie im Bestand ist als Investitionsob-
jekt auch fur zahlreiche Privathaushalte von Interesse. Als ein
Ergebnis dieser Verkaufsaktivitaten treten bauliche Veran-
derungen an den und innerhalb der Gebaude auf, es wird
investiert und die Wohnqualitat wird verbessert. Die neuen
Eigenttimer versplren vielfach ein Bedirfnis nach Selbstver-
wirklichung, was zu teilweise recht kuriosen Auswichsen
fuhrt, die Einfluss auf das (einheitliche) Bild von Siedlungen
haben. Gestaltungssatzungen kénnen hier Orientierung
geben und gestalterische Vorgaben liefern, wie sich zumin-
dest historisch wertvolle Siedlungen entwickeln sollen, um
dieses Kulturgut zu bewahren. In der Metropole Ruhr werden
gegenwartig zahlreiche Siedlungen aus den 1950er/1960er
Jahren an Privathaushalte verkauft, oftmals an die bisherigen
Mieter. Diese haben das Bedrfnis nach Einfriedung ihrer
Grundstlcke. Zdune sind in derartigen Wohnungsbestan-
den mittlerweile allerorten anzutreffen und teilen die friiher
vorhandenen gemeinschaftlichen Freiflachen rund um die
Siedlungshduser in kleine Parzellen.

Privatisierung und Zaune

Fazit und Ausblick

Die Entwicklung der Wohnungsbestande ist ein sehr viel-
schichtiges Thema und in diesem Abschnitt ist ein Spot auf
einzelne fur die Metropole Ruhr besonders relevante Aspekte
geworfen worden. Hierbei ist deutlich geworden: Wohnungs-
politik ist Standortpolitik und bedarf der aktiven Steuerung
bzw. Koordinierung durch die Kommunalverwaltung und
Kommunalpolitik. Dies gilt insbesondere fiir den Bestand in
der Metropole Ruhr, dessen weitere Entwicklung massiv Uber
die Wohn- und Lebensqualitat entscheidet. Und hierzu bedarf
es einer lokal entwickelten und untereinander abgestimm-
ten Strategie zur Entwicklung der Bestande. Daten, Fakten
und die Nachfrage sollten als Grundlage fur Entscheidungen
herangezogen werden. Dariiber hinaus helfen Leitbilder fur
Quartiere, die Wohnungsbestande gemeinsam gezielt zu
entwickeln. Verschiedene Zielgruppen sind zu erkennen und
mit differenzierten Angeboten zu bedienen. Das Wohnen im
Alter spielt dabei sicherlich eine sehr wichtige Rolle, allerdings
sind weitere Hauptrollen zu besetzen: Familien, Haushalte
mit hohem Einkommen, junge aufstrebende Menschen mit
Migrationshintergrund.
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