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Vorwort

Die Landeshauptstadt kann auf eine erfolgreiche Entwick-
lung zuriickblicken und entwickelt sich auch weiterhin dy-
namisch. Der Strukturwandel von einer ehemals industri-
ell gepragten Stadt zu einem modernen Wirtschaftsstand-
ort mit einer leistungsfihigen, breit aufgestellten Unter-
nehmensstruktur ist gelungen. Die hohen Zuwanderungs-
zahlen und die damit steigende Einwohnerzahl sind Resul-
tate dieser Entwicklung.

Diisseldorf muss als attraktiver Wirtschafts- und Wohn-
standort auch in Zukunft konsequent weiterentwickelt
werden. Vor allem der Lebensqualitit in der Stadt ist da-
bei eine besonders hohe Bedeutung beizumessen. Das in-
tegrierte Stadtentwicklungskonzept ,,Diisseldorf 2020* -
Wachstum férdern, Zukunft gestalten (STEK) bietet hier-
fir einen wichtigen Rahmen. Es richtet seinen Blick auf
eine mittel- bis langfristig angelegte Planung unserer Stadt
und zeigt einen strategischen Orientierungsrahmen auf.
Das Stadtentwicklungskonzept steht dabei ganz im Zei-
chen einer nachhaltigen Entwicklung: Wachstum von
Wirtschaft und Bevolkerung sowie ein schonender Um-
gang mit den Ressourcen bei gleichzeitiger Aufwertung
des Wohn- und Lebensumfelds. So dient die integrierte
Quartiersentwicklung im Rahmen des STEK als wesent-
liches Instrument bei der Anpassung des Wohnungsbe-
stands an heutige Standards und Anforderungen. Grund-
gedanke der integrierten Quartiersentwicklung ist die Ver-
netzung und Abstimmung verschiedener Handlungs-
felder, die von der Wohnung iiber das Wohnumfeld bis
zur infrastrukturellen Ausstattung reichen, sowie die
Aktivierung und Abstimmung lokaler Akteure auf den
verschiedensten Ebenen. Die Stadt Diisseldorf hat vor
diesem Hintergrund zusammen mit in Diisseldorf anséssi-
gen Wohnungsunternehmen die Absicht erklart, im Rah-
men der integrierten Quartiersentwicklung zu kooperie-
ren, um lebenswerte und identitatsstiftende Quartiere

zu schaffen, gleichzeitig auch Ideen und Investitionen zu
biindeln.

Erfolgreiche Planung ist dementsprechend ein vielschich-
tiger Prozess, der eine enge Abstimmung verschiedenster
Akteure und Interessen voraussetzt. Wesentliche Akteure
in der Entwicklung einer Stadt sind die Biirgerinnen und
Biirger, die eine Stadt mit Leben fiillen und so mafigeb-
lich zu ihrer Qualitit beitragen. Um auch ihnen die Mog-
lichkeit zu geben, sich in die Diskussion zu Themen der
gesamtstadtischen Entwicklung mit einzubringen, hat das
Stadtplanungsamt die Veranstaltungsreihe ,,Dialog zur
Stadtentwicklung® ins Leben gerufen.

Nach erfolgreichem Start im letzten Jahr fanden am 12.
November 2008 mehr als 170 Biirgerinnen und Biirger
den Weg ins S-Forum der Stadtsparkasse Diisseldorf und
informierten sich im Rahmen des 2. Dialogs zur Stadt-
entwicklung zum Thema ,,Das Diisseldorfer Quartier von
morgen - integrierte Quartiersentwicklung im Koopera-
tionsmodell“ tiber die ersten Schritte des Kooperations-
prozesses zwischen der Wohnungswirtschaft und der
Stadt. Als erster Meilenstein konnte im Rahmen der Ver-
anstaltung eine Zielvereinbarung fiir das Schwietzke-Ge-
linde in Morsenbroich unterzeichnet werden. Dariiber
hinaus prasentierten Referenten aus Deutschland und
den Niederlanden interessante Aspekte der Quartiersent-
wicklung. In den beiden Podiumsdiskussionen mit Ver-
tretern aus Wirtschaft, Wissenschaft, Wohlfahrt und Ver-
waltung fand ein reger Austausch iiber die Einordnung
dieser Konzepte in den Diisseldorfer Wohnungsmarkt
mit den Biirgerinnen und Biirgern statt.

Die wesentlichen Ergebnisse und Beitrédge des 2. Dialogs
zur Stadtentwicklung werden in der vorliegenden Bro-
schiire festgehalten. Die vollstindigen Prasentationen der
Referenten, weitere Informationen zur Diisseldorfer Pla-
nung sowie diese und weitere Broschiiren zum Download
finden Sie unter www.duesseldorf.de/planung.

Beigeordneter Dr. Gregor Bonin
Dezernat fiir Planen und Bauen
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Dr. Gregor Bonin

Integrierte Quartiersentwicklung als zentraler Bestandteil der

Diisseldorfer Stadtentwicklung

Das Stadtentwicklungskonzept ,,Diisseldorf 2020* -
Wachstum fordern, Zukunft gestalten (STEK) ist
ein wesentliches Instrumentarium um die Stadt Diis-
seldorf weiterhin zukunftsfihig zu entwickeln. Vor
allem der integrierte Ansatz dieses Konzepts, der
Analysen und Empfehlungen aus unterschiedlichsten
Fachbereichen vereint, macht es so wertvoll. Neben
den Themen Wohnen und Wirtschaft umfasst das
Stadtentwicklungskonzept die Bausteine Soziale In-
frastrukturen, Sport und Versorgung.

Diisseldorf ist - im Gegensatz zu vielen anderen
deutschen Grof3stddten — eine wachsende Stadt. Die
positive Entwicklung in Bezug auf die Wirtschaft und
die Bevolkerung stellt den Standort Diisseldorf vor ei-
gene, grof3e Herausforderungen:

o Zum einen muss vor dem Hintergrund der demo-
graphischen Prognosen und der geringer werdenden
Flachenreserven ein ausreichendes Angebot fiir den
Wohnungsneubau bereitgestellt werden, um den
auch zukiinftig wachsenden Bedarf decken zu kén-
nen. Hierzu sind innovative und kreative Losungen
in den unterschiedlichen Markt- und Preissegmenten
erforderlich. Das Stadtentwicklungskonzept umfasst
dartiber hinaus auch Projekte, die eine Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestands zum Inhalt haben.
Die integrierte Quartiersentwicklung, Thema dieser
Veranstaltung, ist eines von ihnen.

o Zum anderen stellen die Auswirkungen des demo-
graphischen Wandels die Diisseldorfer Stadtentwick-
lung vor neue Aufgaben. Die Bevolkerung wird - in
Diisseldorf zwar weniger ausgeprégt als in anderen
deutschen Stadten - ilter, der Anteil der Familien
sinkt, der Anteil der Single- und Kleinhaushalte wird
in Diisseldorf jedoch weiter ansteigen. Vor diesem

Hintergrund ergeben sich wichtige Fragen: Welche
Wohnbediirfnisse werden die unterschiedlichen Al-
tersgruppen haben? Mit welchen Strategien und Kon-

zepten kann angemessen reagiert werden?

Die skizzierten Entwicklungen machen neue Part-
nerschaften notwendig, um angemessen und umfas-
send zu reagieren. Integrierte Handlungsansitze, wie
sie dem STEK zugrunde liegen, eréftnen hier neue
Perspektiven. Der Kooperationsprozess zwischen der
Wohnungswirtschaft und der Stadt ist erfolgreich ge-
startet. Aber auch private Eigentiimer sollen Teil die-
ser Kooperation sein. Erste Gesprache mit den Ver-
béanden, insbesondere Haus und Grund, sind hier be-
reits gefithrt.

Das Thema des heutigen Dialogs zur Stadtentwick-
lung ist die integrierte Quartiersentwicklung im Ko-
operationsmodell. Fiir dieses wichtige Handlungsfeld
des Stadtentwicklungskonzeptes sind erste Schritte
getan: Ausgehend von den Ergebnissen einer Studie
des Bochumer InWIS-Instituts ist das Schwietzke-
Geldnde in Diisseldorf-Mérsenbroich ein erstes Mo-
dellquartier, in dem ein integrierter Handlungsan-
satz mit den beteiligten Wohnungsunternehmen ent-
wickelt wird. Wir wollen diese Erfahrungen auf an-
dere Quartiere in Diisseldorf iibertragen. Grundlage
fiir diesen kooperativen Prozess ist eine Zielvereinba-
rung, die hier und heute unterzeichnet wird:

»Die erfolgreiche und zielfiihrende Implementierung
der integrierten Quartiersentwicklung fiir den Be-
reich Schwietzke-Geldnde ist fiir die Kooperations-
partner Voraussetzung dafiir, dass die Strategie auch
in anderen Quartieren angewendet werden kann,
wenn es darum geht, die Lebensqualitdt von Wohn-
quartieren zu verbessern.*
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Zielvereinbarung

Zielvereinbarung fiir das Modellquartier ,,Schwietzke-Geldnde*

zwischen
Rheinwohnungsbau GmbH Diisseldorf

DWG Diisseldorfer Wohnungsgenossenschaft eG

SWD Stadtische Wohnungsgesellschaft Diisseldorf
WOGEDO Wohnungsgenossenschaft Diisseldorf-Ost eG

vertreten durch ihre Geschaftsfithrer bzw. Vorstande

und der Landeshauptstadt Diisseldorf

vertreten durch die Beigeordneten der Dezernate fiir Planen und Bauen, fiir Jugend, Schule, Soziales und

Wohnen sowie fiir Recht, Ordnung, Verkehr und Sport

Praambel

Die Integrierte Quartiersentwicklung ist wesentliches
Instrument einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Da-
bei ist die Vernetzung verschiedener Handlungs-
felder, vom Wohnen iiber das Wohnumfeld bis zur
infrastrukturellen Ausstattung zum einen, sowie die
Aktivierung und Abstimmung lokaler Akteure auf
verschiedenen Ebenen zum anderen, von zentraler
Bedeutung.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigen die in Diis-
seldorf ansdssigen, oben genannten Wohnungsunter-
nehmen und die Landeshauptstadt Diisseldorf zu ko-
operieren. Mit dem Ziel, im Rahmen der integrierten
Quartiersentwicklung lebenswerte und identitatsstif-
tende Quartiere zu schaffen, sollen Ideen und Investi-
tionen der Kooperationspartner gebiindelt werden.

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis der Diisseldor-
fer Wohnungsunternehmen sind zwei erste Quar-
tiere, das Schwietzke-Gelande in Morsenbroich und
das Quartier Wersten Siidost, zur Umsetzung in-
tegrierter Quartiersentwicklungsprozesse ermittelt
worden.

Die folgende Zielvereinbarung, die Rahmen und In-
halte einer nachfolgenden integrierten Quartiersent-
wicklung definiert, bezieht sich auf das Schwietzke-

Geldnde/Siedlung Sackinger Strafle in Morsenbroich.
Sie dient als Vorbild, hat Modellcharakter fiir wei-
tere Projekte und gibt den Kooperationspartnern Pla-
nungssicherheit.

Ziele

Eine integrierte Quartiersentwicklung erfordert Mut
zu innovativen Projekten und Investitionen. Um eine
umfassende Verbesserung des Wohn- und Lebens-
umfelds in einem Quartier zu erzielen, sind (stadte-)
bauliche und soziale Bestdnde als Einheit zu behan-
deln. Die folgenden Zielformulierungen werden zwar
in die Handlungsfelder:

A: (Stddte-)Bauliche Perspektiven
B: Sozialrdaumliche Perspektiven

unterteilt, der enge Kontext und die gegenseitige Ab-
héangigkeit bleiben jedoch bestehen. In den oben ge-
nannten Handlungsfeldern werden zukiinftig nach-
folgende Ziele verfolgt:

Handlungsfeld A:

(Stadte-)Bauliche Perspektiven

Eine Verbesserung des Wohn- und Lebensumfeldes
im Quartier soll durch verschiedene stadtebauliche
sowie bauliche Mafinahmen im Quartier erreicht

werden:
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Zielvereinbarung

Die Aufwertung und Anpassung des Wohnungsbe-
standes an heutige Standards und Anforderungen soll
durch Investitionen in Modernisierungs-, Abriss-
oder Neubaumafinahmen erreicht werden. Ziel ist
eine auf die Lebensdauer des Wohnraumes bezogene
Wert- und Qualititsbestdndigkeit. Diese Weiterent-
wicklung der Wohnungsbestinde auf Grundlage nach-
haltiger wohnungswirtschaftlicher Strategien spielt
eine wesentliche Rolle. Beispielhaft hierfiir ist die
Durchfithrung baulicher und haustechnischer Vorkeh-
rungen fiir einen geringeren Heizwérme- und Energie-
bedarf zu nennen. Durch Neubau- und behutsame
Nachverdichtungsmafinahmen soll zum einen eine
stddtebauliche Aufwertung des Quartiers erreicht wer-
den, zum anderen soll dem handlungsspezifischen Ziel
der Schaffung neuen Wohnraums und damit verbun-
den der Stabilisierung des Quartiers durch neue Be-
wohner Rechnung getragen werden. Ein weiterer As-
pekt der Aufwertung des Wohnungsbestandes betriftt
bei Neubaumafinahmen und im Rahmen der Méglich-
keiten bei Umbauten im Bestand die Schaffung bzw.
Erhaltung moglichst nutzungsneutraler Wohnfldchen.
Vor dem Hintergrund demographischer, gesellschaft-
licher und wirtschaftsstruktureller Veranderungen
sind Wohnungen mit nutzungsneutralen Wohnungs-
zuschnitten, dhnlich geschnittenen Individualrdumen
und geniigend Platz fiir Aufenthalts- oder Gemein-
schaftsbereiche fiir verschiedenste Lebensstilgruppen
attraktiv. Die Familienwohnung kann gleichzeitig
Wohnen und Arbeiten vereinen oder Raum fiir
Wohngemeinschaften bieten.

Mit dem Ziel der Kommunikationsférderung sowie
der Erhohung von Aufenthaltsqualititen im Quartier
sollen Kommunikationspunkte im 6ffentlichen und
halboftentlichen Raum geschaffen werden. Hierzu zah-
len zum einen halbéffentliche Raume wie Wohnhofe
und Gemeinschaftsgirten, die der Férderung sozialer
Kontakte dienen, und zum anderen den Wohnungen
zugeordnete Privatgirten, die zu einer Steigerung der
Wohnzufriedenheit fithren. Dadurch lassen sich insge-
samt eine Aufwertung des Wohnumfeldes sowie eine
Verbesserung der Lebensqualitit erreichen. Ziel ist es,
eine gute Freiraumatmosphire zu schaffen, in der ver-
schiedene Nutzungen geschickt angeordnet und iiber-
lagert sind, sodass sich lebendige Kommunikationsbe-
reiche entwickeln konnen, in denen den Bewohnern

aber dennoch gentigend Raum fiir ihre Privatsphére
bleibt.

Ein weiteres zentrales handlungsspezifisches Ziel ist
die Verbesserung der Ausstattung mit quartiersbezo-
gener Infrastruktur, auch im Sinne der Stirkung der
Sauberkeit und Sicherheit im Wohnquartier. Offent-
liche Bereiche wie Quartiersplitze, Straflen und Wege
sollen mittels eines durchdachten qualitétsvollen und
préaventiven Stadtebaus umgestaltet werden. Durch
stadtebauliche und architektonische Planungen, die
Sichtachsen, Transparenz und Blickbeziehungen so-
wie einer ansprechenden Gestaltung einen hohen Stel-
lenwert einrdumen, wird die Aufenthaltsqualitat des
Wohnumfeldes erheblich gesteigert und dariiber hin-
aus eine natiirlich ,informelle® soziale Kontrolle be-
giinstigt. Insgesamt ist auf eine kindgerechte, aber
auch barrierearme Umgestaltung der infrastruktu-
rellen quartiersbezogenen Ausstattung zu achten, um
ein Quartier fiir alle Alterklassen zu schaffen.

Handlungsfeld B:

Sozialrdumliche Perspektiven

Verschiedene gemeinwohlorientierte Mafinahmen
vervollstindigen eine integrierte Quartiersentwick-
lung zur Verbesserung des Wohn- und Lebensum-
feldes: Aufbauend auf dem bereits zwischen der Zen-
tralen Fachstelle fiir Wohnungsnotfille des Amtes fiir
soziale Sicherung und Integration der Stadt Diissel-
dorf und der SWD vereinbarten Sozialmanagement
ist die Einrichtung eines Quartiersmanagements fiir
die sozialen Belange der Quartiersbewohner vorgese-
hen. Dieses umfasst ein Beschwerde-, Beratungs- und
Konfliktmanagement fiir die verschiedenen Problem-
lagen der Mieter sowohl im sozialen als auch im wirt-
schaftlichen Bereich. Die Wohnzufriedenheit kann
hierdurch gesteigert und die Mieterfluktuation ver-
ringert werden.

Des Weiteren sollen ein Nachbarschaftstreff zur For-
derung der nachbarschaftlichen Beziehungen initi-
iert sowie Beteiligungsmodelle fiir die Bewohner ent-
wickelt werden. Durch die aktive Einbindung der Be-
wohner in die Quartiersentwicklung werden zugleich
die Identifikation der Bewohner mit dem Quartier
und das Verantwortungsgefiihl der Bewohner fiir das
Quartier gestérkt.
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Die sozialvertragliche Durchmischung von Bewoh-
nerstrukturen zur nachhaltigen sozialen Stabilisie-
rung des Wohnquartiers ist ein weiteres handlungs-
spezifisches Ziel. Hierzu soll das Verfahren zur Ver-
gabe von Wohnungen mit stadtischen Belegungs-
rechten weiter optimiert werden. Diese Optimierung
konnte beispielsweise in Form einer Vereinbarung
zur Flexibilisierung der Belegung der geforderten
Wohnungen stattfinden: Dabei werden im Grundsatz
die Belegungs- und Mietpreisbindungen geforderter
Neubau- und Bestandswohnungen (Férderwohnun-
gen) ganz oder teilweise auf modernisierte oder teil-
modernisierte und zugleich preiswerte, aber bisher
nicht gebundene Wohnungen (Ersatzwohnungen)
iibertragen. Diese Ersatzwohnungen sollten den frei-
gestellten Férderwohnungen gleichwertig sein. Die
Einraumung oder Stirkung der Eigenverantwortlich-
keit der Wohnungsunternehmen ldsst eine Verbesse-
rung der Belegungssituation im Quartier erwarten.

Aufgaben der Kooperationspartner

Die Kooperationspartner handeln einvernehmlich,
kooperativ und vertrauensvoll. Sie stehen nicht in
einem unmittelbaren Wettbewerb untereinander und
wollen deshalb durch intensiven Informationsaus-
tausch ihre individuellen Stirken im Rahmen der Ko-

DuUsseldorf, den 12. November 2008
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operation biindeln. Der Anspruch ist ein gemein-
schaftliches, auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes Han-
deln im Rahmen der Quartiersentwicklung.

Die Kooperationspartner sind sich dariiber einig,
dass es darauf ankommt, kreative auf das Quartier
zugeschnittene Losungen partnerschaftlich umzuset-
zen, um kiinftig eine ausgewogene und stabile Quar-
tiersentwicklung und zugleich die soziale Wohn-
raumversorgung der Stadt Diisseldorf langfristig zu
sichern.

Die erfolgreiche und zielfithrende Implementierung
der integrierten Quartiersentwicklung fiir den Be-
reich Schwietzke-Geldande/Siedlung Sackinger Stra-
e ist fur die Kooperationspartner Voraussetzung da-
fur, dass die Strategie auch in anderen Quartieren an-
gewendet werden kann, wenn es darum geht, die Le-
bensqualitidt von Wohnquartieren zu verbessern.

Die Kooperationspartner beschlieflen gemeinsam fiir
die ausgewihlten Handlungsfelder die benannten all-
gemeinen Ziele themenbezogen in einem Rahmenplan
fir den Bereich Schwietzke-Geldnde/Siedlung Sackin-
ger Strafle zu konkretisieren und ihre Verwirklichung
durch Einzelmafinahmen in die Wege zu leiten.
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Prof. Dr. Guido Spars

Wohnungsmairkte in wachsenden Stadtregionen —
eine Herausforderung fiir die Wohnungsunternehmen

Das Thema demographischer Wandel wird héaufig
verkiirzt diskutiert, indem ein besonderer Fokus auf
die Schrumpfung gelegt wird. So wird vor allem iiber
schrumpfende Stddte mit ihren Problemen geredet,
es gibt aber auch viele wachsende Stiadte und Regi-
onen. Schrumpfungsregionen befinden sich vor allem
in Ostdeutschland und dem Ruhrgebiet, wahrend die
Metropolregionen der westlichen Bundeslander wei-
terhin zu den Wachstumsregionen gehéren werden -
dies gilt auch fiir den Raum Diisseldorf.

Was sind die zentralen Herausforderungen fiir wach-
sende Stadte und Regionen? Einerseits miissen Fla-
chenverknappungen vermieden werden, da sie zu ei-
ner Verteuerung des Bauen und Wohnens fiihren,
andererseits muss das Flichenrecycling im Sinne
eines haushélterischen Flichenmanagements gefor-
dert werden. Entscheidend ist eine zeit- und markt-
gerechte Entwicklung von Bauflichen durch ein in-
tegriertes Bodenmanagement in einem engen Zu-
sammenspiel von Stadtplanung und Immobilien-
wirtschaft. Besonders schwierig ist es, in wachsenden
Stadten genligend umnutzbare Flichen zu finden.
Dies gilt insbesondere fiir untergenutzte oder brach-
liegende Flachenpotenziale. Es gibt zahlreiche posi-
tive Beispiele fiir ein Flachenrecycling, der Medien-
hafen zdhlt sicherlich dazu.

Zu den zukiinftigen Herausforderungen fiir den
Wohnungsmarkt gehort auch die Beriicksichtigung
einer aufgrund der sozialen und demographischen
Entwicklung veridnderten Nachfrage. So muss auch
in wachsenden Stidten angemessener Wohnraum fiir
einkommensschwache Haushalte in ausreichender
Anzahl geschaffen und entsprechende Angebote fiir
die wachsende Zielgruppe der Senioren bereitgestellt

werden.

Weitere wichtige Handlungsfelder sind die raumliche
Zusammenfithrung von Wohnen und Arbeiten — vor

allem eine Forderung der Kreativwirtschaft — soge-
nannte Problemquartiere, fiir die passende Férderpro-
gramme und Planungsinstrumente gefunden werden
miissen, und der Bestand, der qualifiziert und an die
heutige Nachfrage angepasst werden muss.

Die Stadte und die Wohnungswirtschaft miissen sich
kiinftig auf ein dichtes Nebeneinander von wachsen-
den und schrumpfenden raumlichen wie sachlichen
Marktsegmenten einstellen. Auch in wachsenden Re-
gionen werden sehr unterschiedliche Entwicklungen
in Teilbereichen zu erwarten sein. Dies zeigt die
kleinrdaumige Ubersicht iiber die Differenzierung der
Wohnungsnachfrage in wachsenden Stidten (BBR
2007). In Abhingigkeit vom Stadttyp werden insbe-
sondere Innenstidte und Innenstadtrinder an Be-
deutung gewinnen. Darauf weisen auch jiingste em-
pirische Ergebnisse hin, wenngleich iiber die Robust-
heit dieses Trends weiterhin Unklarheit besteht.

Trotz des augenscheinlichen Attraktivitdtsgewinns
zentraler Lagen ist die Renaissance der Stadte kein
Selbstlaufer. Sie sollte planerisch begleitet und gestal-
tet werden. Eine Kooperation zwischen Wohnungs-
wirtschaft und Stadt, wie sie die Zielvereinbarung
darstellt, ist sicherlich ein guter Schritt.

Markt- und Standortanalysen der Wohnungswirt-
schaft sind dafiir ebenso wichtige Hilfsmittel wie die
Analyse von unterschiedlichen Wohnmilieus und ih-
ren raumlichen Préferenzen (Beispiel vhw-Sociovi-
sion-Ansatz). Insgesamt wird vor allem die Bedeu-
tung des Quartiersbezugs fiir die Wahl des Wohn-
standortes steigen.

In den Wohnungsbestinden der 50er bis 70er Jahre
hat sich ein besonderes Problemprofil entwickelt,
dass sich aus baulichen, demographischen, gesell-
schaftlichen und 6kologischen Defiziten zusammen-
setzt: Die Gebiete sind zumeist monofunktional



strukturiert, wichtige Dienstleistungsangebote haben
sich aus den Quartieren zuriickgezogen und Liicken
in der Grundversorgung hinterlassen, die Bestdnde
sind in schlechtem baulichen Zustand, die Architek-
tursprache ist veraltet. Viele Nachkriegssiedlungen
erfiillen deshalb heute nicht mehr die Anforderungen
des Wohnungsmarktes. Auch der 6ffentliche Raum
befindet sich zumeist in schlechtem Zustand, es gibt
keine altersgerechten Angebote fiir Kinder und Ju-
gendliche, die Infrastruktur ist insgesamt unzurei-
chend. Es besteht erhohte Segregationsgefahr in vie-
len Quartieren Deutschlands, ein sozialer Brenn-
punkt droht. Doch bleiben diese Siedlungen, wie eine
Umfrage unter Planungsbehorden und Wohnungs-
baugesellschaften im Jahr 2006 ergeben hat, grund-
satzlich entwicklungs- und damit zukunftsfahig. Thr
grofites Manko ist die unzureichende Ausstattung.
Eine Aufwertung der Wohnungen ist zwar technisch
machbar, doch in der Regel auch mit hohen Investiti-
onen verbunden. Es muss in jedem Einzelfall unter-
sucht werden, ob sich diese Investitionen rechnen.
Der Marktwert der Siedlungen wird - in Abhingig-
keit vom regionalen Wohnungsmarkt — durch unter-
schiedliche Faktoren bestimmt.

Die Siedlungen kénnen unterschiedliche Rollen bei
der Wohnungsversorgung tibernehmen und hin-
sichtlich Ausstattung, Lage, Grofien- und Preisstruk-
tur unterschiedliche Zielgruppen ansprechen: So
kann die typische Zeile der 50er und 60er Jahre in an-
gespannten Wohnungsmaérkten giinstigen und at-
traktiven Wohnraum fiir die kaufkraftschwache ,,biir-
gerliche Mitte“ oder die eher unempfindlichen ,,He-
donisten® (vhw-Sociovision-Ansatz) bereithalten. Die
70er-Jahre-Bestande sind als Billigwohnsegment fiir
Einkommensschwache (Hartz IV etc.) attraktiv. Man
muss sich also die Frage stellen, welches Quartier fiir
welche Zielgruppe interessant ist. Hier gilt es noch
weitere Erkenntnisse zu gewinnen.
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Renaissance der Stadt als Wohnstandort — Prognose bis 2020
fur verschiedene Gruppen. Quelle: BBR
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Die Wohnungsbestande der 50er-70er Jahre als Angebot
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gesellschaften. Quelle: Iwanow, 2006
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Matthias Wirtz

Wohnen in Dusseldorf 2020* -

Der Vergleich von Angebot und Nachfrage im
schwierigen Segment der Eigentumswohnungen
macht deutlich, dass Diisseldorf wie auch die Rdume
Koln oder Essen (Siid) iiber ein hohes Angebot bei
ebenfalls hoher Nachfrage verfiigen. Stadte im Ber-
gischen Land hingegen weisen zwar ein hohes Ange-
bot, aber lediglich eine geringe Nachfrage auf. Hau-
fig handelt es sich hierbei um Rdume, die unmittelbar
an wachsende Stidte und Regionen anschlieffen. Hier

Bewertung der Wohnqualitat in den Disseldorfer Stadtbezirken
Quelle: InWis

das Quartier im Fokus

bricht der Markt nicht zuletzt angesichts einer al-
ternden Gesellschaft und schrumpfender Einwohner-
zahlen ein. Bei kleinrdaumiger Betrachtung lassen sich
diese nebeneinander laufenden Prozesse von Wachs-
tum und Schrumpfung auch auf der Ebene der Quar-
tiere innerhalb wachsender Stiddte beobachten. Dies
bedeutet fiir einen wachsenden Wohnungsmarkt wie
Diisseldorf, dass kleinrdaumig sehr genau geschaut
werden muss, wo Projekte realisiert werden und eine
entsprechende Nachfrage generieren kénnen.

Wichtige Rahmenbedingungen des Diisseldorfer
Wohnungsmarktes sind der demographische Wan-
del, der mit Bevolkerungszuwachs einhergeht, und
die sich wandelnden Lebensstile: Die Wohnbediirf-
nisse und die Anforderungen an den Wohnungsbe-
stand und die wohnungsnahe Infrastruktur werden
sich verdndern. Der Wohnungsbestand muss sich
an diese neuen, kleinrdumig sehr ausdifferenzierten
Nachfragemuster in quantitativer und qualitativer
Hinsicht anpassen, um zukunftsfihig zu bleiben.

Die Diisseldorfer Stadtentwicklung steht angesichts
anhaltenden Wirtschafts- und Bevolkerungswachs-
tums vor der Herausforderung, bei geringer werden-
den Flachenreserven und fehlenden Erweiterungs-
moglichkeiten an den Stadtrindern dennoch weitere
Bauflichen bereitzustellen. Anderenfalls verstarkt
sich der sogenannte Suburbanisierungsprozess der
vergangenen Jahre weiter, von dem einige Umland-
gemeinden, z. B. Neuss, deutlich profitieren konnten.
Diese Suburbanisierung ist vor allem durch das Preis-
gefille zwischen der Stadt Diisseldorf und dem Um-
land vorangetrieben worden. Allerdings wird es auch
im Umland zunehmend schwierig, giinstiges Bauland
zu erhalten. Gleichzeitig wichst der Wunsch vieler
Menschen nach urbanen Qualitidten mit guter Infra-
struktur. So ist beispielsweise der Geschosswoh-
nungsbau zur Miete in Diisseldorf besonders gefragt.
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Einschatzung des Modernisierungszustands der eigenen Bestén-
de durch die Wohnungsunternehmen

Es gilt demnach, zielgruppenbezogene Ansdtze zu
verfolgen und unterschiedliche Standorte mit ihren
Stirken und Schwichen darauf ausgerichtet zu ent-
wickeln.

Heute haben wir 320.000 Wohneinheiten in Diissel-
dorf, bis 2020 besteht ein Bedarf an weiteren 28.000
Wohnungen. Der Wohnungsbestand ist somit die re-
levante Grofde, mit der wir uns auseinandersetzen
miissen. Das grofite Problem des Diisseldorfer Woh-
nungsbestands ist seine Uberalterung: Fast 60 % der
Wohnungen stammen aus der Zeit zwischen 1949
und 1976, damit verbunden sind erhebliche Moder-
nisierungsdefizite. Fiir Ergdnzungen durch hochwer-
tige Neubauten fehlen hingegen groflere Flachenpo-
tenziale. Zentrale Aufgabe wird es daher sein, diesen
Wohnungsbestand in enger Kooperation von Eigen-
tiimern und Stadtverwaltung heutigen Wohnwiin-

schen anzupassen.

Fiir die Identifizierung von Handlungsfeldern war es
zunidchst notwendig, die Qualititen der einzelnen
Teilraume genau zu betrachten. Auch die Einschat-
zung der eigenen Bestdnde durch die Wohnungsun-
ternehmen waren hierbei von Relevanz. Dabei zeig-
ten die Einschitzungen zum Modernisierungszu-
stand einerseits, dass dieser nicht durchgéngig gut
ist, die Einschdtzungen zur Vermietungssituation an-
dererseits, dass diese Bestdnde auf dem Diisseldorfer
Wohnungsmarkt trotzdem (noch) gute Absatzchan-
cen haben. In einem zweiten Schritt galt es
handlungswillige Akteure zu finden. Dafiir wurden
zundchst die Wohnungsunternehmen angesprochen,
da sie iiber grofle Bestinde verfiigen. Das Ergebnis
dieser ersten Schritte im Kooperationsprozess zeigt
sich in der Auswahl der zwei ersten Modellquartiere,
in denen die Stadt integrierte Quartiersentwicklung
in Kooperation mit den Wohnungsunternehmen an-
gehen will.
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Einschatzung der zukinftigen Vermietungssituation der eigenen
Bestande durch die Wohnungsunternehmen

Der Stadtteil Mérsenbroich - hier befindet sich das
erste Modellquartier ,,Schwietzke-Geldnde, fiir das
die Zielvereinbarung heute unterzeichnet wurde -

ist durch deutliche Defizite in Bezug auf die Wohn-
qualitaten gekennzeichnet. Eine Vielzahl an Aufga-
ben in unterschiedlichen Handlungsfeldern ist zu be-
wiltigen, um das Quartier wieder zukunftsfihig zu
gestalten: Beseitigung von Verwahrlosung und Van-
dalismusschdden, Schaffung von kinder- und famili-
engerechten Wohn- und Freirdumen, Neugestaltung
des Straflenraums und eine Ordnung der Parksituati-
on sind hier beispielhaft zu nennen. Flichenpotenzi-
ale fiir eine Aufwertung des offentlichen Raums sind
vorhanden. Im weiteren Verlauf der Quartiersent-
wicklung kann der Fokus stirker auf das Handlungs-
feld Neubau/Nachverdichtung gerichtet werden. So
konnen zusitzliche Entwicklungsimpulse gesetzt und
neue Zielgruppen fiir eine soziale Stabilisierung des

Quartiers gewonnen werden.

Im zweiten Modellgebiet Wersten-Siidost mit einem
vergleichsweise hohen Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen konnen durch Freistellung von der
Wohnflichenbegrenzung grofiere Wohnungen auch
von Paaren oder Singles bewohnt werden. Weitere
Aufgaben: Die untergenutzten Tiefgaragen der mehr-
geschossigen Punkthéduser im Quartier stellen Angst-
raume dar, der fiir die soziale Stabilitat wichtige
AWO-Treff benétigt neue Raumlichkeiten, die vor-
handenen Bildungseinrichtungen sind zu starken und
durch Betreuungsmdéglichkeiten wie eine Uber-Mit-
tagbetreuung mit Essensversorgung zu erginzen.

Mit der beginnend