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Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement 
Fliichensparen und Infrastrukturkosten senken durch Modernisierung von Wohnquartieren 

I Einfiihrung und Forschungsverbund 

Stadte verandern sich: Sie wachsen durch Neubau­
gebiete, schrumpfen durch Wegzilge und altem in ih­
ren Quartieren. In der Vergangenheit verliefen diese 
Prozesse oft synchron, zogen in die alten Quartiere 
neue Nutzer und Nutzungen. Heute filhren vor allem 
stadtebauliche Probleme (Leerstand, geringe Attrak­
tivitat etc.) und gesellschaftliche Veranderungen (z. B. 
Abwanderungs- und Segregationsprozesse sowie so­
ziale Polarisierungen) dazu, dass insbesondere innen­
stadtnahe Quartiere der 1950er bis 70er Jahre nicht 
mehr den veranderten Wohnbedilrfnissen neuer Nut­
zergruppen entsprechen. Vor allem junge Familien zie­
hen in der Folge in die Randbereiche der Stadte und 
das Umland und tragen dort dazu bei, dass zusatzliche 
Flachen in Anspruch genommen werden. Neben den 
okologischen Kosten steigen durch diese dispersen 
Siedlungsstrukturen langfristig auch die Infrastruktur­
kosten. 

Urn den absehbaren Problemen frilhzeitig zu begeg­
nen und dabei praventiv sowie aktiv gestaltend tatig zu 
werden, ist es Ziei des Forschungsprojekts „Nachfrage­
orientiertes Nutzungszyklusmanagement", ein inno­
vatives Informations- und Managementinstrumenta­
rium zur Wohnsiedlungsentwicklung zu konzipieren. 
Mit diesem Instrument sollen Kommunen in die Lage 
versetzt werden, eine Qualifizierung der bestehenden 
Quartiere bzw. einen Stadtumbau als mogliche Op­
tionen (im Vergleich zur Ausweisung von Neubaufla­
chen) abzuwagen und steuernd in diese Prozesse ein­
zugreifen. Das Forschungsvorhaben wird im Rahmen 
des BMBF-Forderschwerpunkts „REPINA - Forderung 
filr die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und 
ein nachhaltiges Flachenmanagement" bearbeitet. Die 
Arbeiten haben im April 2006 begonnen und laufen 
liber einen Zeitraum von drei Jahren. 

Zur Bearbeitung der Fragestellung hat sich ein inter­
disziplinarer Forschungsverbund gebildet, der Kompe­
tenzen und Aufgabenfelder zusammenfilhrt, die fur die 
Thematik von Bedeutung sind (s. auch Abb. 1): 
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• Stadt- und Regionalplanung: Bauleitplanung und
stadtregionale Aspekte der Siedlungsplanung, pla­
nungsbezogenes Steuerungsinstrumentarium (Mo­
nitoring, Indikatoren- und Szenarioentwicklung,
Entscheidungsmethoden, Planungskommunikation)

• ókonomie: okonomische Folge(kosten)abschatzung
en, Institutionenanalyse, okonomische Analyse von
Umzugsentscheidungen und Entwicklung entspre­
chender Bestandteile des Instrumentariums

• Soziale Okologie: Monitoring sozialraumlicher Ver­
anderungen von Wohnquartieren im Verlauf von
Nutzungszyklen, Analyse von Wohnwilnschen und
-standortentscheidungen sowie Entwicklung nut­
zerorientierter Kommunikations- und Beratungs­
instrumente

• Kommunikation: Vermittlung zwischen Planungs­
praxis und Wissenschaft sowie Austausch zwischen
den Verbundpartnern (Organisation und Modera­
tion von Projektsitzungen, Workshops und Konfe­
renzen sowie eines Planspiels zur Erprobung des
Instrumentariums).

Das Forschungskonzept sieht neben der wissenschaft­
lich-konzeptionellen Arbeit vor, dass im unmittelbaren 
Dialog mit Praxispartnern iiberprilft wird, inwieweit 
die zugrunde gelegten Hypothesen, die abgeleiteten 
Konzeptionen und das anwendungsorientierte In­
strumentarium praxistauglich sind. Dazu arbeitet der 
Forschungsverbund mit den Kommunen Bensheim, 
Braunschweig, Darmstadt, Gottingen, Hamburg und 
Kieł zusammen. Gottingen und Kieł sind Modellstadte. 
Dort werden in ausgesuchten Quartieren empirische 
Erhebungen vorgenommen und es erfolgt eine erste 
Erprobung des Nutzungszyklusmanagements. Auch die 
iibrigen Stadte sollen im Austausch mit der Forschung 
und den Modellstadten bleiben, urn weitere Einschat­
zungen zu Verlauf und Ergebnissen des Projekts zu er­
halten. Gleichzeitig konnen sie von den Ergebnissen 
profitieren. 
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2 Ausgangslage: Flachenverbrauch,
demographischer Wandel und veranderte
Wohnbediirfnisse

Flachenverbrauch, Suburbanisierung, Zersiedelungund
Zerschneidung sind Schlagworte, die stellvertretend
fur die anhaltende Placheninanspruchnahme durch
Siedlung und Verkehr sowie deren Foigewirkungen ste­
hen. Die zusatzliche Placheninanspruchnahme betrug
in den Jahren 2002 und 2003 129 bzw. 105 ha pro Tag
(vgl. UBA 2003, S. 38). Daflir ist eine Vielzahl von Fak­
toren verantwortlieh: Zum einen hat der Wandel von
Haushalts- und Familienformen Auswirkungen auf die
Zahl und GroBe der Haushalte. So ist damit zu rech­
nen, dass die Zahl der Haushalte als Foige der zuneh­
menden Individualisierung weiter steigt (vgl. Schlomer
2004, S. 141 ff.). Zum anderen nimmt mit der Verklei­
nerung der Haushaltsgrofsen und der steigenden An­
zahl der Haushalte die durchschnittliche Wohnflache
je Einwohner zu (vgl. Statistisches Bundesamt 2003).
Daruber hinaus fiihren hohe Bodenpreise, ein knap­
pes Angebot an Grundstilcken in den Kernstadten und
der Anstieg bzw. die raumliche Ausweitung des moto­
risierten Individual- und Wirtschaftsverkehrs zu einer
Flacheninanspruchnahme im Aulsenberelch der Stadte
(vgl. Wiegandt 1999, S. 86 f.; Zibell et al. 2004, S. 28 f.).

Die Nutzung von immer neuen Flachen fiir Gewer­
be, Wohnen und Verkehr entsprieht nieht dem Leit­
bild einer nachhaltig orientierten Entwieklung (vgl.
Rat flir Nachhaltige Entwieklung 2004, S. 3 ff.). Die
anhaltende Zersiedlung, Landschaftszerschneidung
und damit einhergehende Plachenversiegelung beein­
trachtigen zunehmend grofse Bereiehe der Natur- und
Kulturlandschaften und fiihren dazu, dass naturnahe
Lebensraume verinseln (vgl. Ewen 1998, Friege 1999,
S. 28; Wiegandt 1999, S. 85 ff.). Gleiehzeitig sind mit der
Plachenlnanspruchnahrne okonornische, gesellschaft­
liche und stadtebauliche Foigeprobleme ftir die Kom­
munen verbunden, die sieh unter den Bedingungen
des demographischen Wandels noch verstarken, 1m
Einzelnen bedeutet dies:

• Langfristige Folgekosten flir die Kommunen

Die Inanspruchnahme von immer mehr Flachen im Au­
Benbereich der Stadte fiihrt zu hohen .Schattenkosten"
fur die Kommunen - insbesondere zur Aufrechterhal­
tung der kommunalen Infrastruktur - und birgt vieler­
arts erhebliche fiskalische Risiken (vgl. Winkel 2003).
Dies wird durch die seit einiger Zeit zunehmenden
Engpasse der Offentlichen Haushalte verscharft.

• Anpassung an den demographischen Wandel

Neben dem wirtschaftliehen Strukturwandel und
der prekaren finanziellen Situation der offentlichen
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Hand bestimmt der demographische Wandel den Ge­
staltungsspielraum von Kommunen und Regionen.
Die Veranderung der Bewohnerstruktur durch einen
zunehmenden Anteil Alterer und Migranten, Bev61­
kerungsabnahme sowie Abwanderungs- und Segre­
gationsprozesse erfordert bei zugleieh veranderten
Nutzeranspruchen eine umfassende Auseinanderset­
zung mit Fragen des Stadt- und Quartiersumbaus (vgl.
Apel et al. 2001; Zibell et al. 2004; Bieker et al. 2004).

• Attraktivitatsverlust innerstadtischer Wohnquartiere

Der demographische Wandel sowie die Individualisie­
rung und Ausdifferenzierung von Lebensformen (vgl.
Bizer/Sesselmeier 2004) fuhren zu einer quantitativen
und qualitativen Veranderung der Wohnungsnachfra­
ge (vgl. Stieg 2005). Durch die Verringerung der Haus­
haltsgrofse nimmt trotz stagnierender Bevolkerungs­
entwicklung die Anzahl der Haushalte weiter zu und
tragt zusammen mit dem Anstieg der durchschnitt­
lichen Wohnflache je Einwohner zum Siedlungs- und
Wohnflachenwachstum bei. Dieses Wachstum wird
noch dadurch verstarkt, dass altere Menschen z. B.
auch nach dem Auszug der Kinder oder nach einem
Partnerverlust weiterhin in ihren angestammten, ge­
raumigen Wohnungen verbleiben (vgl. Scholich 2003,
S. 36). Gleiehzeitig entsprechen viele Wohnungen und
Wohnquartiere aus den 1950er bis 1970er Iahren, aber
auch Quartiere fruheren Datums, in Bezug auf GroBe,
Form, Komfort, Wohnumfeld, soziale Bindungen, stad­
tebauliche Qualitat etc. nieht mehr den veranderten
Wohnbedlirfnissen und -stilen und bieten v.a. jtin­
geren Menschen keine attraktiven Wohnbedingungen.
Vielfaltige Ausweiehoptionen der Nachfrager, die
nieht zuletzt von den Kommunen selbst bereitgestellt
werden, die hohe Verlagerungsbereitschaft bei be­
stimmten Gruppen der Wohnnutzer (junge Menschen,
Singles etc.) und .Modetrends" bei Wohnnachfragern
(z.B. "Wohnen am Wasser") haben zur Folge, dass die­
se Wohnquartiere als innerstadtische Wohnstandorte
an Akzeptanz und Bedeutung einbufsen (vgl. Bunzell
Henckel 2003, S. 427; Stiehs 2003, S. 22 ff.).

• Handlungsgrenzen offentlicher Akteure

Kommunale Politik und Verwaltung sind aufgrund
des wirtschaftliehen Strukturwandels, des demogra­
phischen Wandels und der prekaren finanziellen Situa­
tion der Offentliehen Hand immer weniger in der Lage,
komplexe Prozesse z. B. der Wohnquartiersentwieklung
zu steuern. Fur zukunftsweisende Losungen miissen
sich die Kommunen urn die Einbindung privater Part­
ner bzw. urn interkommunale Kooperationen bemu­
hen (Benz 2001; Bieker et al. 2004).
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Nutzung

J
Nulzung
Instandhaltung
Nulzung
Modern isierung
Nulzung

• Sie sollten auf einen Ausgleich der Belastungen
zielen, die mit gegebenenfalls nieht vermeidbarem
weiterem Siedlungswachstum verbunden sind.

Oiese Anforderungen greift der Ansatz eines .Nach­
frageorien tierten Nutzungszyklusmanagements" auf.
Ausgehend von dem i:ikonomischen LebenszykIusmo­
dell zielt es durch die Betrachtung von Nutzungszyklen
und den Aufbau eines entsprechenden Managements
auf die WeiterentwiekIung von Wohnquartieren au s
den 1950er, 1960er und 1970er Jahre der alten Bundes­
lander. Der Begriff .Nutzungszyklus" bezeiehnet ein
periodisch ablaufendes Geschehen, bei dem sich die
Charakteristika eines Wohnquartiers und der Wohnim­
mobilien andern, dabei aber durchaus wieder an einen
dem Ausgangspunkt ahnlichen Zustand zuruckkehren.
Dieser Wechsel kann die folgenden vier Aspekte auf­
weisen (vgl. Bunzel/Henckel 2003 , S. 425):

(1) Veranderungen am Standort bzw. an der Flache

(2) Veranderungen (Wechsell in bzw. an den einzelnen
Wchngebauden

(3) Veranderungen in der Struktur und Zusammenset­
zung der Wohnnutzer

(4) Veranderung bzw. Umwandlung der Wohnnut-
zung.

Die Ubertragung des theoretisch begrundeten Lebens­
zykluskonzepts auf Wohnquartiere ist die Grundlage
einer wissenschaftlieh-systematischen und ganzheit­
lichen Betrachtungsweise der Anpassungsprozesse von
Wohnquartieren. Durch die Zyklenunterteilung kann
eine Identifikation unterschiedlicher Aufgaben und der
dazu erforderlichen Disziplinen des Wohnquartiers­
managements erfoIgen (Homann 2001, S. 32). Der Le­
bens- bzw. Nutzungszyklus von Wohnquartieren und
WohnimmobiIien setzt sich grundsatzlich aus den drei
Hauptphasen Konzeption/Entstehung, Nutzung und
Verwertung zusammen (Abb. I). Innerhalb dieser Pha-

Abbildung I
Lebenszyklus von Wohnqllarlieren

Konzeption
Planung
Realisierung

Entwicklung

!
Wohnqartier

Verwertung

1
Vermielung
Verkauf
Umwidmung
Abriss

Oer demographische Wandel, die Entstehung neuer
Haushaltstypen und individualisierter Wohnformen
sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fuhren
folglich zu einer sinkenden Nachfrage nach Wohnungen
und Wohnquartieren im Bestand, v.a. aus den 1950er
bis 1970er Jahren. Insbesondere Wohnsiedlungen des
Geschosswohnungsbaus aus die ser Zeit sind tiber­
durchschnittlich von Leerstand bedroht. Gleichzeitig
bieten sie aber durch ihre zentrumsnahe Lage und gute
Verkehrserschliefsung ein erhebliches Potenzial fur die
Stadtentwicklung (vgl. Zibell et al. 2004). 1m Extrem­
fall sind Szenarien der Schrumpfung und des sozialen
Abstiegs dieser Wohnquartiere denkbar. Diese Ent­
wieklung hat nieht nur einen weiteren Attraktivitats­
verlust der Quartiere zur Folge, sondern stellt auch die
Wohnungseigentiimer (Wohnungsunternehmen sowie
Kleineigentiimer) durch hohe Fluktuationsraten, Miet­
ausfalle und Leerstand vor wirtschaftliehe Probleme
(vgl. StieB/Schultz 2003, S. 370 f.). AuBerdem tragen
die verringerte Attraktivitat der Wohnquartiere und der
Wandel von Wohnbedurfnissen indirekt - im Zusam­
menspiel mit weiteren Faktoren - mit zu der oben kriti­
sierten Inanspruchnahme von neuen Wohnbauflachen
im Aufsenbereich der Stadte bet.

3 Losungsansatz: Nachfrageorientiertes
Nutzungszyklusmanagement

Urn die zusatzliche Flacheninanspruchnahrne pro Tag
bis 2020 auf maximal 30 ha zu reduzieren, sind ge­
genwartig zahlreiehe Instrumente in der Diskussion
(vgl. z. B. das ExWoSt-Vorhaben .Plachenkreislauf­
wirtschaft"). Fur diese gelten eine Reihe von Anfor­
derungen (vgl. Rat fur Nachhaltige Entwieklung 2004;
Wiegandt 1999, S. 89):

• Veranderte strategische Entscheidungen sollen zu
einer nachhaltigen Stadtentwicklung fuhren , urn
eine Trendwende im Umgang mit den Plachenres­
sourcen (Reduzierung der Flachenneuinanspruch­
nahme auf 30 ha pro Tag) zu erreiehen.

• Durch die Sanierung und FortentwickIung der beste­
henden Flachen- und Bausubstanz (Wohnquartiere
und Wohngebaude) soli eine nachhaItig orientierte
Entwieklung des Bauens und der Qualitat des Woh­
nens angestrebt werden.

• Instrumente mussen in der Lage sein, auf die Folgen
der demographischen Entwicklung und die damit
einhergehenden steigenden Infrastrukturbeitrage
pro Einwohner reagieren zu konnen,

• Sie sollten kommunikatives und kooperatives Han­
deln initiieren, urn Li:isungen zu erreiehen, die fur
aile beteiligten und betroffenen Akteure akzeptabel
sind und fur diese Vorteile bringen.
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Abbildung 2
Zielsetzungen des Nachfrageorientierten Nutzungszyklusmanagements von Wohnquartieren

Planerische und Okonomische Ziele Okologische Ziele Gesellschaftlich-soziale Ziele
stlidtebauliche Ziele

· Reduzierung der Flachen- · Langfristige Sicherung · Reduzierung der Flachen- · Brhohung der Identifikation,
neuinanspruchnahme der Funktionsfahigkeit neuinanspruchnahme Nutzerzufriedenheit und
(Ziel-30-ha) · Werterhalt bzw. (Ziel-30ha) Nutzerbindung

· Wiederaufwertung des Wertsteigerung · Verringerung des Energie- · Nachbarschaftliche Netze
innerstadtischen Wohnens · Langfristige Sicherung und Ressourcenverbrauchs · Soziale Stabilisierung der

· Modernisierung des der Vermietbarkeit · Bauliche und energetische Bewohnerstruktur
Bestandes · Verbesserung des Images Erneuerung · Vermeidung von Segregation

· Refinanzierung der · Anpassung an den
Infrastruktur demographischen Wandel

sen ist eine weitere Unterteilung moglich, die sich aus
der Veranderung der Bewohnerstruktur im Laufe eines
Nutzungszyklus ergibt. Wahrend der Nutzung konnen
beispielsweise folgende Phasen unterschieden wer­
den:
• Phase 1: Neubezug durch junge Familien mit Bedarf

an Kitas, Einkauf, Spielplatzen
• Phase 2: Kontinuitat mit Bedarf an Grundschule,

Sport, Bibliotheken, Jugendangebot
• Phase 3: Reifephase mit Auszug der Kinder, Alterung,

betreutes Wohnen, Altersversorgung etc.

Mit dem Nachfrageorientierten Nutzungszyklusma­
nagement solI ein kommunales Handlungsinstrument
fur eine nachhaltige Entwicklung von Wohnquartieren
entwickelt werden, das sich aus Monitoring-, Analy­
se- und Entscheidungswerkzeugen zusammensetzt. Es
basiert auf einer Analyse der bestehenden Siedlungs­
strukturen und auf sozialempirischen Erhebungen
tiber Bewohnerstruktur und Wohnbedtirfnisse, bezieht
Wohnungseigenttimer, Nutzer und weitere Stakeholder
ein und erstelIt integrierte Siedlungs- und Wohnquar­
tierskonzepte, die in einem kontinuierlichen Prozess
umgesetzt werden solIen. Dabei werden die bisher ge­
wonnenen Erfahrungen lokaler und regionaler Dialog­
und Partizipationsprozesse berticksichtigt (Buttner/
Ewen 2002). Das Instrumentarium solI eine struktu­
rierte Entscheidungsvorbereitung sowie eine integrierte
Bewertung von Handlungsoptionen ermoglichen. Dies
erfolgt zum einen tiber eine starkere Verkntipfung von
planerischen und okonornischen Ansatzen im kommu­
nalen Bewertungs- und Entscheidungsprozess. Zum
anderen werden die verschiedenen Wohnbedtirfnisse
und -wunsche frtihzeitig erfasst und relevante Akteure
durch unterschiedliche Zukunftsforschungs-, Dialog­
und Mitgestaltungsformen (z.B. Szenario- und Leit­
bildprozess) in den Entscheidungsprozess einbezogen.
Dadurch solI es zu einer hoheren Nutzerbindung und
Identifikation mit den betroffenen Wohnquartieren
kommen, urn die Akzeptanz und die Umsetzung der
Mafsnahmen zu unterstiitzen (s, Abb. 2).
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Durch einen fortlaufenden Monitoring-, Bewertungs­
und Entscheidungsprozess solI das Nutzungszyklus­
management dazu beitragen, die bestehenden Wohn­
einheiten auf die Nachfrage auszurichten und zu
modernisieren und dadurch die Flachennachfrage fur
Neubauten zu reduzieren (vgl. auch Rat fiir Nachhal­
tigkeit 2004). Das regelmafsige Monitoring und der
Einsatz von okonomischen Bewertungsinstrumenten
erlauben es - auf der Basis von Kosten-Nutzen-Be­
trachtungen - Abwagungsentscheidungen zwischen (1)

Investitionen in den Wohnungsbestand, (2) der Schlie­
Bung von Baulucken und (3) der BereitstelIung und
Ausweisung neuer Wohngebiete vorzunehmen. Auf
diese Weise gewinnen die Kommunen eine integrative
Perspektive der Alternativen und erhalten ein Instru­
ment, mit dem sie die Wohnungs- und Siedlungsent­
wicklung steuern konnen,

Damit verfolgt das Nutzungszyklusmanagement von
Wohnquartieren aus den 1950er bis 1970er Jahren ne­
ben okonomischen vor alIem planerisch-stadtebau­
liche, okologische und gesellschaftlich-soziale Ziele (s.
Abb.2).

4 Wissenschaftliche Arbeitsziele
des Forschungsvorhabens

Die Arbeitsziele des Forschungsvorhabens unterteilen
sich in flinf Bereiche, die eng miteinander verschrankt
bearbeitet werden:

(1) Lebenszyklus von Wohnquartieren

(2) Polgekostenabschatzung der Flacheninanspruch­
nahme

(3) Monitoring-, Bewertungs- und Entscheidungspro­
zesse in Kommunen

(4) Nachfragepotenzial fiir innerstadtische Wohnquar­
tiere

(5) Steuerungspotenziale der Kommunen.
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In diesen Bereichen sind jeweils spezifische Aufgaben
und Arbeitsschritte vorgesehen, die zur Konzeption
des Nutzungszyklusmanagements beitragen sollen. Im
Folgenden sind einige ausgewahlte Arbeitsschritte auf­
gefuhrt:

Lebenszyklus von Wohnquartieren

• Analyse der bestehenden Siedlungsstrukturen und
Typisierung von Wohnquartieren der 1950er bis
1970er Jahre

• Auswertung von Lebenszyklus-Ansatzen in der Im­
mobilienwirtschaft und der Produktentwicklung
hinsichtlich der Obertragbarkeit aufWohnquartiere

• Identifizierung und Einordnung von Nutzungszyk­
len in Wohnquartieren anhand von Indikatoren

• Entwicklung von Szenarien, die Zukunftsalterna­
tiven fiir planerische Entscheidungen aufzeigen

• Konzeption von Strategien und Handlungsempfeh­
lungen zur Verbesserung der Wohnquartiere

Folgekostenabschiitzung der Fldcheninanspruchnahme

• Institutionelle Analyse von Anreizstrukturen der
kommunalen und sonstigen Akteure, wie beispiels­
weise Wohnungsbauunternehmen (Motivations­
und Verhaltensanalyse)

• Abschatzung, Analyse und Bewertung der Folgen
stadtplanerischer Entscheidungen hinsichtlich ihrer
Kosten und Nutzen

• Entwicklung einer Methodik zur Bewertung der oko­
logischen und okonomischen Gesamtfolgekosten
stadtplanerischer Entscheidungen

• Systematisierung der Entscheidungsvorbereitung
auf der Basis von zukunftsgerichteten Kennzahlen

Monitoring-, Beuiertungs- und Entscheidungsprozesse
in Kommunen

• Konzeption eines Monitorings von Wohnquartie­
ren, das die regelmiiEige Bewertung des Zustands
eines Wohnquartiers erlaubt (Phasen des Nutzungs­
zyklus)

• Auswahl und Entwicklung von sozialen, stadtebau­
lichen und okonomischen Indikatoren fiir Langzeit­
beobachtungen auf Grundlage eines GIS-gestiitzten
Monitoring-Instruments

• Entwicklung einer Methodik zur Beobachtung und
Bewertung der okologischen, okonomischen, stadte­
baulichen und sozialen Folgen stadtplanerischer
Entscheidungen anhand von Indikatoren

• Identifizierung und Einordnung von Nutzungs­
zyklen in Wohnquartieren anhand der entwickelten
Indikatoren
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Nachfragepotenzial filr innerstddtische Wohnquartiere

• Analyse von Wohnbediirfnissen und Anforderungen
potenzieller Nachfragergruppen fur innerstadtische
Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre

• Ermittlung okonomlscher Aspekte und der Bereit­
schaft potenzieller Wohnnutzer, in Wohnquartiere
der 1950er bis 1970er Jahre zu ziehen

• Entwicklung eines Zielgruppenmodells fur die Nach­
frage nach Wohnquartieren der 1950er bis 1970er
Jahre

• Oberlegungen zu Qualifizierungsprozessen in den
Wohnquartieren, durch die die Nachfrage nach
Wohnungen dort verstarkt wird (innovative Wohn­
konzepte)

• Entwicklung und Erprobung innovativer und kom­
munikativer Instrumente zur Qualifizierung von
Wohnquartieren (z. B. Tauschborse, Stadtteilrnarke­
ting, Partizipation)

Steuerungspotenziale der Kommunen

• Bewertung bestehender Steuerungspotenziale von
Kommunen bei der Instandsetzung, Modernisierung
und Weiterentwicklung von Wohnquartieren

• Analyse der Entscheidungsfindungsprozesse zwi­
schen Kommunen und Akteuren der kommunalen
Wohnungswirtschaft (Wohnungsbaugesellschaften
und Privateigentiimer)

• Systematisierung der Entscheidungsvorbereitung
(strukturierte Entscheidungsfindung)

• Integration des Nutzungszyklusmanagements in das
bestehende Instrumentarium aus regulativen, kom­
munikativen und okonomlsch-flskalischen Ansatzen
(Instrumenten-Mix).

5 Einordnung des Nutzungszyklus­
managements in den Instrumenten-Mix
nachhaltiger Siedlungsflachenpolitik

Das Nachfrageorientierte Nutzungszyklusmanage­
ment von Wohnquartieren stellt ein neues Instrument
im komplexen Steuerungsfeld der Reduzierung von
Flacheninanspruchnahrne dar (vgl. BBR 2005; Einig/
Weith/Siedentop 2002). Dabei kann auf vielfaltige Er­
kenntnisse und innovative Ansatze zuriickgegriffen
werden. Im Folgenden werden einige dieser Ansatze
vorgestellt, die einen direkten Bezug zum Nutzungszy­
klusmanagement aufweisen und jeweils einen Beitrag
zur Reduzierung der Placheninanspruchnahme leis­
ten:
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• Fliichenmanagement auf kommunaler und
regionaler Ebene

Ein wesentliches Instrument zur Steuerung des FHi­
chenverbrauchs in Stadten und Regionen ist das
Plachenmanagement. In Form u.a. eines Boden-,
Bauland- und Cewerbeflachenmanagements sowie
Brachflachenrecyclings umfasst es die systematische
und flachendeckende Ermittlung und Bewertung der
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale wie Bau­
Hicken, minder genutzte Grundstiicke, Brachflachen
etc., deren Fortschreibung sowie die kontinuierliche
Weitergabe der Daten in die kommunale Siedlungsent­
wicklungsplanung mit den entsprechenden Entschei­
dungs- und Umsetzungsprozessen. Die Grundlage da­
fur bilden differenzierte Flachenkataster und auf ihnen
beruhende regelmafsige Flachenbilanzen (vgl. Miil­
ler- Herbes/Molder 2004, S. III f.; LFU 2003 a, b; ILS
1999, S. 33 ff.; Einig et al. 1998, S. 79 f.). Mit Hilfe des
Plachenmonitonngs erlaubt das Flachenmanagement
strategische Entscheidungen, wie die Flacheninan­
spruchnahme reduziert werden kann, und bildet die
Grundlage fur das Nutzungszyklusmanagement.

• Steuerung der Fliichenentwicklung durch
Indikatoren

Die Steuerung der Flachenentwlcklung kann durch
Indikatoren unterstiitzt werden. 1m Rahmen des Ex­
WoSt-Forschungsfelds .Stadte der Zukunft" stand die
Entwicklung und Erprobung von Indikatoren im Vor­
dergrund, die es den beteiligten Stadten ermoglichen
sollten, die Ziele der Nachhaltigkeit in die konkrete
stadtebauliche Praxis umzusetzen. Ein bedeutender
Schwerpunkt der stadtebaulichen Strategien ftir eine
nachhaltig orientierte Stadtentwicklung lag darauf,
ein haushalterisches Bodenmanagement zu konzipie­
reno Als Indikatoren dienten dafur u. a. die Reduzie­
rung des Zuwachses an bebauter Siedlungsflache, die
Wiedernutzung von stadtebaulichen Brachen und leer
stehenden Gebauden, die optimale Nutzung stadte­
baulicher Dichte und die Reduzierung der Bodenver­
siegelung. Die Modellstadte verpflichteten sich zur
Einhaltung quantitativer Orientierungswerte (prozess­
begleitende Erfolgskontrolle). Bei der Reduzierung des
Zuwachses an bebauter Siedlungsflache war beispiels­
weise das Verhaltnis von Innen- zu Aufsenentwicklung
in der Grolsenordnung 3:1 der Orientierungswert fur
eine nachhaltig orientierte Entwicklung (vgl. Wiegandt
1999, S. 92 f.), Die Entwicklung und Uberprufung quan­
titativer (und qualitativer) Orientierungswerte bereitet
- ahnlich wie Flachenmanagement und Nutzungszy­
klusmanagement - strategische Entscheidungen in Be­
zug auf eine Reduzierung der Flacheninanspruchnah­
me VOL
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• Okonomische Steuerungsinstrumente:
Fliichennutzungssteuer und handelbare
Fliichenausweisungsrechte

Den okonomischen (finanzpolitischen und steuer­
rechtlichen) Steuerungsinstrumenten ist gemeinsam,
dass sie rnonetare Signale fur die dauerhafte Trend­
wende vom Plachenverbrauch hin zum Flachenkreis­
lauf setzen (vgl. Bizer 1997; Apel et al. 1999, S. 246 ff.):
Flachensparen solI sich finanziell lohnen, so dass die
Nutzung von Bestandsflachen lukrativer ist als die
Neuausweisung (vgl. Bergmann/Dosch 2004, S.8).
Diesen Ansatz greift auch das Nutzungszyklusmanage­
ment auf, indem es auf Basis von Kosten-Nutzen-Be­
trachtungen eine strukturierte Entscheidungsfindung
hinsichtlich Instandsetzung, Modernisierung und Wei­
terentwicklung von Wohnquartieren ermoglicht,

Dieses Vorgehen stellt auch das ExWoSt-Forschungsfeld
.Plachenkreislaufwirtschaft" in den Mittelpunkt. Dort
sind u. a. Kosten-Nutzen-Betrachtungen als Instrument
fur flachensparende Ausweisungsentscheidungen dis­
kutiert und im Planspiel erprobt worden. Dabei zeigt
sich auf kommunaler Verwaltungsseite, dass erheb­
liche Defizite im Umgang mit der Methode bestehen.
Vereinzelt wurde auch angezweifelt, dass derartige Me­
thoden politische Entscheidungen beeinflussen kon­
nen. Die Wirksamkeit allein von Kosten-Nutzen-Be­
trachtungen durfte tatsachlich begrenzt sein. Sie steigt
aber betrachtlich, wenn Instrumente wie handelbare
Ausweisungsrechte den Anreiz verstarken, flachenspa­
rend auszuweisen.

Ziel der handelbaren Plachenausweisungsrechte ist
es, das Siedlungs- und Verkehrsflachenwachstum
durch eine Kontingentierung des ausweisbaren Bau­
lands zu beschranken, Bei der Erstzuteilung erhalten
die Kommunen beispielsweise die Halfte des Auswei­
sungskontigents des jeweiligen Bundeslandes; den
tiber diese .Bigenentwicklung" hinaus gehenden Be­
darf mussen sie durch Ankauf weiterer Nutzungszer­
tifikate auf dem Zertifikatemarkt decken. Die Einfuh­
rung handelbarer Flachenausweisungsrechte konnte
die Steuerungsfunktion der Raumordnung in Richtung
einer umweltvertraglichen Siedlungsentwicklung for­
dern (vgl. BBR 2005; Hansjurgens/Schroter 2004; Ei­
nig/Siedentop 2000, S. 15; Bizer 1999). Das Nutzungs­
zyklusmanagement sollte Anderungen im Anreizgefu­
ge einzelner Akteure reflektieren, urn den Kommunen
eine Prognosebasis fur die Abschatzung der zuktinf­
tigen Nachfrage zu bieten.

• Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung als
Instrument der Fliichenentwicklung

Die Abschatzung des aktuellen und kunftigen Woh­
nungsbedarfs auf der Basis von statistischen Daten und

133



Kilian Bizer, Christoph Ewen, Iorg Knieling, Frank Othengrafen und Immanuel Stiefs:
Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement

kleinraumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprogno­
sen bildet eine wesentliehe Basis fur die Beobachtung
und Steuerung der kommunalen Siedlungsentwicklung
und liefert Informationsgrundlagen ftir die Ausweisung
von Siedlungsflachen, Wohnungsbedarfsanalysen be­
ruhen auf wenigen soziodemographischen und stadte­
baulichen Indikatoren und erlauben eine quantitative
Abschatzung des Wohnungsbedarfs. Solche bedarfs­
orientierten Instrumente konnen die Kornplexitat des
Nachfrageverhaltens an den Wohnungsmarkten jedoch
nur unzureiehend abbilden, da sie weder die unter­
schiedlichen Anforderungen der ausdifferenzierten
Nutzergruppen an Wohnung, Wohnumfeld oder Lage
beriicksichtigen noch Aussagen tiber die jeweils nach­
gefragten Qualitaten treffen.

• Zielgruppenorientiertes Quartiersmarketing

In zahlreiehen Kommunen liegen Erfahrungen mit
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtungssystemen
zur kleinraumigen und soziodemographisch differen­
zierten Analyse der Entwieklung kommunaler Woh­
nungsmarkte vor (Schmals/Wolff 2003). Dabei zeigt
sich, dass die Aussagekraft solcher Analysen gesteigert
werden kann, wenn sie mit qualitativen Daten iiber
Wohnwiinsche und -praferenzen, wie sie beispielswei­
se in Ansatzen der Lebensstil- und Milieuforschung
erhoben werden, verkniipft werden (Spellerberg 2004;
Kasper/Scheiner 2004). Solche .weichen" Faktoren
werden bislang vor allem in der Immobilienwirtschaft
als Entscheidungsgrundlage fur das Marketing und die
Bestandsentwieklung beriicksiehtigt. Der Ansatz kann
jedoch auch auf kommunaler Ebene fur ein nachfra­
georientiertes Bestandsmanagement und eine gezielte
Ansprache potenzieller Nutzergruppen von Wohnquar­
tieren genutzt werden (Schmals/Wolff 2003).

6 Fazit: Zuordnungen, Chancen und Grenzen
des Nutzungszyklusmanagements

Bisher handelt es sieh beim Nachfrageorientierten
Nutzungszyklusmanagement urn eine Konzeptskizze.
Sie wurde aus der beschriebenen Problemkonstella­
tion abgeleitet und beruht auf Hypothesen, die im Lau­
fe des Forschungsvorhabens naher untersucht werden
sollen. Deshalb stehen die genannten Ziele sowie die
erwarteten Chancen und Grenzen unter dem Vorbe­
halt, dass das Instrumentarium zunachst ausdifferen­
ziert und ausformuliert sowie in der Praxis erprobt
werden muss. Trotzdem lassen sieh bereits vorab auf
der Grundlage der Konzeptskizze einige Uberlegungen
zu moglichen Chancen und Grenzen eines Nutzungs­
zyklusmanagements anstellen. Sie beziehen sieh auf
planungstheoretische, okonomische, akteursbezogene
und gesellschaftliche Aspekte:
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Aus planungstheoretischer Sieht fugt sieh das Nut­
zungszyklusmanagement in die Instrumentenstran­
ge der Marktteilnahme und der Kommunikation ein.
In Erganzung zum regulativen Instrumentarium der
formalen Bauleitplanung handelt es sieh urn eine in­
formelle Herangehensweise, die in erster Linie auf
Transparenz fiir sowie Uberzeugung und Einsieht der
beteiligten Akteure setzt. Entsprechend stehen in
der Umsetzung differenzierte kommunikative Anfor­
derungen im Vordergrund, insbesondere Informa­
tion, Beratung und Vermittlung gegeniiber den betei­
ligten Akteuren. Damit die angestrebte Rationalitat der
Entscheidungsfindung erreicht werden kann, kommt
aufserdern der okonomischen Begriindung eine be­
sondere Bedeutung zu. Mit Hilfe der Abwagung der
Folgekosten sowie der Einbeziehung moglicher zusatz­
licher Anreizinstrumente soil die Bereitschaft steigen,
die Siedlungsentwicklung in den Bestand zu lenken,
anstatt neue Wohnsiedlungsflache am Stadtrand oder
im Umland auszuweisen. Gelingt dies, dann kann das
Nutzungszyklusmanagement durchaus auch Einfluss
auf die regulative Ebene der Bauleitplanung gewin­
nen.

Die Zielsetzung des Nutzungszyklusmanagements lau­
tet also, den Flachenverbrauch durch eine nachfrage­
orientierte Aufwertung des Bestands zu vermindern.
Mit Blick auf seinen Einsatz in der Planungs- und
kommunalpolitischen Praxis ist allerdings darauf hin­
zuweisen, dass es die bekannten Irrationalitaten bzw.
konkurrierenden Motivationen kommunaler Entschei­
dungsprozesse, die sieh beispielsweise aus kurzfri­
stigen Kalkiilen in Wahlperioden, Klientelpolitik oder
parteipolitischen Erwagungen ergeben, kaum wird
ausschalten konnen, Es kann aber ein Unterstiitzungs­
instrument zur rationalen Entscheidungsfindung sein,
das eine hohere Transparenz iiber die langfristigen Fol­
gen von kommunalen Entscheidungen herstellt. Damit
sind zugleich auch seine Grenzen angedeutet.

Eine andere Restriktion ist darin zu sehen, dass zwi­
schen Offentlichen und privaten Akteuren durchaus
unterschiedliche Binschatzungen der okonomischen
Situation bestehen konnen. Die Notwendigkeit, Gebau­
de der 1950er bis 70er Jahre zu modernisieren, kann
sowohl bei Wohnungsbaugesellschaften als auch bei
Einzeleigentiimern anderen Kriterien folgen, als dies
aus kommunaler Sieht wiinschenswert ware. Andere
raumliche Investitionsschwerpunkte oder Geschafts­
felder im Unternehmen konnen dies beispielsweise
ebenso beeinflussen wie familiare Griinde, Alter oder
Finanzprobleme sowie komplizierte Eigentiimerstruk­
turen. Auch dies unterstreicht, dass sich das Nutzungs­
zyklusmanagement in einen groBeren Kontext der
Entscheidungsfindung einfugt. Und natiirlich muss
sich dieses Instrument auch damit auseinandersetzen,
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dass es gesellschaftliche Entwicklungen geben kann,
die von aulsen auf Entscheidungsprozesse einwirken;
so kann es beispielsweise im Rahmen des demogra­
phischen Wandels dazu kommen, dass Quartiere kei­
ne Nachfrage mehr finden. Die aktuellen Prognosen
der Bevolkerungsentwicklung lassen erkennen, dass
die Betroffenheit raumlich sehr differenziert ausfallt:
Neben wachsenden oder stabilen Stadtregionen fin­
den sich auch deutlich schwachere Raume. Gerade in
dieser Situation kann das Nutzungszyklusmanagement
aber wichtige Hinweise darauf geben, wie Kommu­
nen knappe Mittel effizient ftir eine nachfragegerechte
und auch langfristig finanziell tragfahige Flachen- und
Siedlungsentwicklung einsetzen konnen,

Das Forschungsvorhaben steht vor der Aufgabe, diese
Aspekte zu beriicksichtigen, urn ein moglichst praxis­
nahes Instrumentarium zu entwickeln, das die kom­
munale Entscheidungsfindung unterstiitzt und ein
praktikables Vorgehen gegeniiber den Eigentiimern
ermoglicht. Insgesamt ist dazu ein besonderes MaB
an Reflexivitat notig, miissen eingeschlagene Wege im
Zusammenspiel mit den Praxispartnern immer wieder
hinterfragt und gegebenenfalls korrigiert werden.

Anmerkung
(1)

Die Controlling-Funktion erlaubt dabei eine regelmafsige Bewer­
tung des Zustandes des Wohnquartiers (Phase des Nutzungs­
zyklus: Entspricht das Wohnquartier noch den Entwicklungen
und Veranderungen bei der Wohnnutzung bzw. den Wohnbedurf­
nissen der Wohnnutzer?). Bauliche und soziale Veranderungen
im Wohnungsbestand vollziehen sich in der Regel objektbezogen,
punktuell, kleinteilig und unkoordiniert. Das Nutzungszyklusma­
nagement ermoglicht es, solche Veranderungen als Teil grofsrau­
miger funktionaler und sozialer Verflechtungen sichtbar zu ma­
chen. Darauf aufbauend konnen fruhzeitig gezielte Mafsnahmen
zur Bewaltigung moglicher Missstande bzw. zur Weiterentwick­
lung des Wohnquartiers eingeleitet werden.
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