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Neue Wohn- und Stadtquartiere

Chancen und Perspektiven der Quartiersentwicklung

aus Sicht einer Forderbank

Fiir die Menschen in der Stadt ist ihr Quartier ein Stiick Heimat - zumindest
solange die demografischen, wirtschaftlichen und damit sozialen Strukturen
stimmen. Verschieben sich hier die Gewichte, kommt es zu Wegziigen, droht die
Gefahr einer Abwirtsspirale und des Verfalls ganzer Viertel. Daher pladiert der
Autor dafiir, friihzeitig alle Beteiligten — Bewohner und Stadtverwaltung, Woh-
nungsunternehmen und private Eigentiimer, Initiativen, Architekten, Stadtpla-
ner, Politik und Banken - an einen Tisch zu bringen. Am Beispiel Gelsenkirchen
zeigt er auf, welche Rolle dabei den kommunalen Wohnungsunternehmen zuteil
werden muss, die als Initialziindung fungieren konnen. Auch fiir Férderbanken
ist die Quartiersentwicklung Teil des Geschifts und bietet die Mdglichkeit, ziel-
gerichtet in die Aufwertung, Modernisierung und Energieeffizienz des Gebaude-

bestands zu investieren.

Heimat liegt vor der Haustiir. Das gilt
nicht nur fiir Dorfgemeinschaften, son-
dern ebenso fiir Bewohner von Stadten.
Fiir sie ist ihre Nachbarschaft die Heimat
- ihr Quartier. Es umfasst die Gesamtheit
des nachbarschaftlichen Beziehungsgefii-
ges - sozial und 6konomisch, gesell-
schaftlich und kulturell. Zum Quartier
gehoren nicht nur Wohnungen und Stra-
Ben, sondern ebenso Sport- und Spiel-
platze, Schulen und Vereine, Unterneh-
men und Geschéfte. Quartiere und ihre
Probleme spiegeln die zentralen Themen
unserer Gesellschaft wider - wie die de-
mografische Entwicklung, den Struktur-
wandel, die Energiewende und Wande-
rungsbewegungen.

Dementsprechend muss die Quartiersent-
wicklung genau diese Themen im Blick
haben. Auch ,forderékonomisch” ist dies
sinnvoll: Auf Quartiersebene lassen sich
die drei wohnungspolitischen Ziele be-
zahlbaren, energetisch effizienten und
generationengerechten Wohnraums am
wirtschaftlichsten erreichen. Denn die
energieeffiziente Sanierung einer Ein-
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zelimmobilie ist im Regelfall aufwendig
und hat fast unweigerlich deutliche Miet-
erhdhungen zur Folge - und damit zu-
meist den Wegzug insbesondere einkom-
mensschwacher, hier haufig dlterer Mie-
ter. Demgegeniber erlaubt der Blick auf
das Quartier ganzheitliche Investitions-
strategien: So kann nach MaBgabe etwa
von Alter und baulicher Beschaffenheit
des Bestandes differenziert werden - mit
dem Ergebnis, dass Energieeffizienz und
Generationengerechtigkeit des Quartiers
sich verbessern, die Mieten aller Einzelob-
jekte aber nicht flachendeckend drastisch
steigen.

Quartiere dauerhaft stabilisieren

Quartiere missen im Ganzen in den Blick
genommen werden, um sie baulich um-
zustrukturieren und 6konomisch und
sozial dauerhaft zu stabilisieren. Um
gegenldufige Entwicklungen mdoglichst
friih adressieren zu kdnnen, ist praventi-
ve Quartiersentwicklung wichtig. Das
bedeutet: MaBnahmen sollten ergriffen
werden, solange es noch reelle Ansatz-
punkte fiir sie gibt. Solche Ansatzpunkte
kdnnen in ganz unterschiedlichen Fakten
gegeben sein - zum Beispiel darin, dass
der Wohnungsbestand noch Potenzial
hat, dass Eigentiimer grundsatzlich noch
investitionsbereit sind oder dass sozial
engagierte Bewohner ihrem Quartier
treu bleiben wollen. Friihzeitig gilt es,
jeweils alle Beteiligten an einen Tisch zu
bringen - Bewohner und Stadtverwal-
tung, Wohnungsunternehmen und priva-
te Eigentlimer, Initiativen, Architekten,
Stadtplaner, Politik und Banken.

Standardldsungen gibt es freilich auch in
der Quartiersentwicklung nicht. Jedes
Viertel hat seinen eigenen Charakter und
braucht einen individuellen Ansatz. ,Al-
ternde Quartiere” zum Beispiel machen
Anforderungen wie Barrierefreiheit, fuB3-
laufig erreichbare Einkaufsmaoglichkeiten,
Gemeinschaft und Hilfsangebote immer
dringender. Die Wohnungsanbieter sind in
einem solchen Fall gut beraten, langjahri-
ge, verldssliche Mieter zu halten, indem
sie das Quartier an die sich wandelnden
Anforderungen anpassen. An Orten hin-
gegen, wo finanzstarke Bewohner bei-
spielsweise in Blrgervereinen aktiv sind
und sich fiir ihr Wohnumfeld engagieren,
lauft die Quartiersentwicklung gewisser-
maBen fast von selbst. Woanders miissen
die Chancen erst eréffnet werden - mog-
lichst bevor sich die ,Spirale nach unten”
zu drehen beginnt und ein Quartier ,ab-
rutscht".

Gefahr einer Abwirtsspirale

Die Griinde fiir eine solche Negativent-
wicklung sind vielféltig. Meist ist die
Entwicklung schleichend, und ihre Fakto-
ren verstarken sich ab einem gewissen,
kritischen Punkt gegenseitig. Unterneh-
men wandern ab, aktive Leistungstrager
ziehen weg, die Sozialstruktur wandelt
sich, Eigentlimer investieren nicht mehr
- weil sie sich die falligen Sanierungen
nicht leisten kdnnen oder weil Eigentii-
mergemeinschaften sich nicht auf die
notwendigen MaBnahmen einigen kon-
nen. Haufig kommt es auch vor, dass
Eigentlimer schlichtweg keine Perspektive
mehr fiir ihre Immobilie und das Quartier
sehen und deshalb vor einer vermeintlich
sinnlosen Investition zurlickschrecken.

Eine derartige Situation entwickelte sich
in Gelsenkirchen-Uckendorf entlang
eines Abschnitts der Bochumer Stral3e.
Immer mehr Einwohner zogen dort weg.
In der Folge standen Wohnungen, Hiuser
und Ladenlokale leer, und der Zustand
vieler Gebaude verschlechterte sich wei-
ter. Ein GroBteil des Wohnungsbestands
gehorte Privatleuten. Hier kaufte die
eigens von der Stadt und dem kommu-
nalen Wohnungsunternehmen gegriinde-
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te Stadterneuerungsgesellschaft Gelsen-
kirchen (SEG) gezielt Problemimmobilien
mit der Zielsetzung, zu investieren und so
die Quartiersentwicklung in positive Bah-
nen zu lenken. Mit der ,Einer-geht-vor-
an-Mentalitat" setzte die SEG ein Zeichen,
das auch andere Eigentiimer in der Nach-
barschaft motivieren soll, wieder in ihre
Immobilie und in das Umfeld zu investie-
ren. Ein Beispiel fiir ein gelungenes neues
Stadtviertel ist das Quartier Phoenix-

See in Dortmund, das seit 2010 auf dem
Gelande des stillgelegten Stahlwerks
Phoenix Hiitte entsteht. Grundlage der
Quartiersentwicklung ist ein Planungs-
konzept der Stadt Dortmund sowie die
Renaturierung der Emscher und des Hor-
der Bachs. Das 100-Hektar-Areal, auf dem
mehr als 150 Jahre lang Stahl gekocht
wurde, verwandelt sich in eine Freizeit-,
Wohn- und Dienstleistungslandschaft.

Insgesamt werden rund um den See weit
tber 1000 Wohneinheiten gebaut. Neben
exklusiven Einfamilienhdusern entstanden
und entstehen Doppel- und Reihenhéuser
sowie Mehrfamilienhduser mit Eigentums-
und Mietwohnungen in hervorragender
Lage und mit Blick auf den See. Offentlich
geforderter Wohnraum und Stadthauser
schlieBen die Liicke zum alten Stadtteil
Horde. Dieser gewinnt durch die neue
Kaufkraft in direkter Nachbarschaft an
Attraktivitat, mit der Folge, dass private
Eigentlimer wieder in ihre Immobilien
investieren.

Der Strukturwandel der vergangenen
Jahrzehnte traf in Nordrhein-Westfalen
nicht nur einzelne Viertel, sondern offen-
barte sich ebenso in stillgelegten Zechen
und leer stehenden Industriebauten. Pri-
vate Initiativen, Kiinstler und Kreative
funktionierten die Gebaude zu Ateliers
und Wohnraum, Geschaften und Freizeit-
stat-ten um. Ein Beispiel fiir diese Variante
der Quartiersentwicklung sind die ElI-
bershallen in Hagen. Aus der ehemaligen
Textilfabrik schneiderten sich Kreative

Abbildung 1: In Gelsenkirchen wird mit einem neuen
Konzept die Quartiersentwicklung vorangetrieben.

regional, kommunal
und im Quartier -
prazise, differenziert

und friihzeitig er-
kannt. Auf dieser
Grundlage kdnnen
zum Beispiel die Rolle
der geforderten Be-
stinde im Gesamt-
markt sowie der
Erfolg und die Treff-
sicherheit der For-
derprodukte bewer-
tet werden. Und
nicht zuletzt bilden

die Analysen auch
das Fundament fiir

innerhalb von zehn Jahren ein neues
Ausgehviertel. Es begann mit einer groBen
Diskothek, darauf folgten ein Indoorspiel-
platz sowie zahlreiche Restaurants und
Kneipen. Mittlerweile siedelten sich Agen-
turen, die stadtische Musikschule, ein
Tanzzentrum und das ,Theater an der
Volme" an.

Besondere Bedeutung der
Forderbanken

Forderbanken kommt bei der Quar-
tiersentwicklung eine besondere Bedeu-
tung zu. Die NRW Bank zum Beispiel ist
insbesondere durch ihre Wohnungsmarkt-
beobachtung und durch die Wohnraum-
forderung ganz nah am Thema. Die Woh-
nungsmarktbeobachtung stellt die ndtige
Markttransparenz fiir alle Akteure her. Sie
tragt so dazu bei, die Entwicklung politi-
scher Strategien sowie die Investitions-
entscheidungen der Bau-, Wohnungs-
und Kreditwirtschaft auf eine objektive
und aktuelle Informationsgrundlage zu
stellen - in Nordrhein-Westfalen bereits
seit mehr als 20 Jahren.

Marktentwicklungen werden so auf
moglichst allen Ebenen - landesweit,

die Entwicklung
neuer Forderprodukte auch in der Quar-
tiersentwicklung. Auch mit den Ins-
trumenten klassischer Bankférderung
tragen Forderbanken zur Quartiersent-
wicklung bei. Dazu gehdren zum einen
zinsgiinstige Forderkredite zur Neuschaf-
fung barrierefreier Mietwohnungen, fiir
die energetische Verbesserung und bauli-
che Umstrukturierung des Wohnungsbe-
standes und vorhandener Wohnheime
sowie zum Bau barrierefreier Studen-
tenwohnheime. Zum anderen kdnnen
aber auch die Programme der Griin-
dungs- und Mittelstandsférderung
zum Einsatz kommen, wenn es darum
geht, Quartiere zu entwickeln.

Und das Instrumentarium wird weiter-
entwickelt, neue Instrumente kommen
hinzu - bei der NRW Bank zum Beispiel
der fiir 2015 projektierte Stadtentwick-
lungskredit flir Kommunen. Damit kén-
nen Gesamtprojekte gefordert werden,
zu denen auch stadtebauliche Umbau-
maBnahmen der Quartiersentwicklung
zdhlen. Das verbindende Ziel all dieser
Produkte ist, lebenswerten und bedarfs-
gerechten Wohnraum im Quartier zu
entwickeln und zu sichern. Forderbanken
kdnnen dabei entscheidende Impulse fir
Lebensqualitdt im Quartier geben.

Abbildung 2: Rund um den Phoenix-See entstand ein
Wohn-, Dienstleistungs- und Freizeitquartier.

Abbildung 3: Kreativ, individuell und einzigartig laden
die Elbershallen zum Entdecken ein.

B AW
- ¥ 1 B -

= e 2 '
| § Rl

i 2L

773






