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Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement

Bestandsmodernisierung und
Flachensparziel

In den westdeutschen Bundesldndern befinden sich derzeit
viele innenstadtnahe Quartiere der 1950er bis 1970er Jahre
mit Geschosswohnungsbau in einer Umbruchsituation. Ge-
bdude und Bewohner sind gemeinsam gealtert und ein Ge-
nerationswechsel hat eingesetzt. Die Quartiere entsprechen
hdufig nicht mehr den verdnderten Bedurfnissen neuer Be-
wohnergruppen. Das Ergebnis kann eine Abwartsspirale aus
Bevolkerungsriickgang, Leerstand und sinkender Attraktivitdt
der Quartiere sein. Dies wirft die Frage auf, welche Interven-
tionen unter der Rahmenbedingung einer oft heterogenen
EigentUmerstruktur denkbar sind.

Im Rahmen des vom BMBF gefoérderten REFINA-Projektes
,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement” entwi-
ckelt ein Forschungsverbund aus HafenCity Universitat Ham-
burg, Universitdt Gottingen, Institut fur sozial-6kologische
Forschung Frankfurt und team-ewen Darmstadt ein Instru-
mentarium, mit dessen Hilfe bestehende Wohnquartiere
kontinuierlich an die sich verandernde Nachfrage angepasst
werden koénnen. Dies soll gleichzeitig zum Flachensparziel
beitragen: Wenn der Bestand fir die wohnungssuchenden
Haushalte attraktiv ist und qualitativ und quantitativ ihrer
Nachfrage entspricht, kann besonders in stagnierenden und
schrumpfenden Regionen die Ausweisung von Neubaufla-
chen reduziert werden.

Das Instrumentarium wird mit Unterstitzung der Stadte Kiel
und Gottingen in den beiden 1960er Zeilenbauquartieren
Kiel-Suchsdorf und Géttingen- Leineberg erprobt.

Instrumente des Nutzungszyklus-
managements

Der ,Werkzeugkasten” des NZM enthalt verschiedene Instru-
mente, um die nachfragegerechte Erneuerung der Quartiere
zu begleiten. In Abhdngigkeit vom Zeitpunkt ihres Einsatzes
sind zu unterscheiden:

» Informations- und Analyseinstrumente zur
Bebachtung von Verdnderungen in Quartieren:

Patricia Jacob, Jorg Knieling

Auf der gesamtstéadtischen Ebene werden mit den Informa-
tions- und Analyseinstrumenten zundchst Quartiere identi-
fiziert, in denen Handlungsbedarf besteht. Dazu dient das
Monitoring sowie bei Bedarf eine Wanderungsmotivbefra-
gung und eine Institutionenanalyse. Die Wanderungsmotiv-
befragung liefert haushaltsbezogene Informationen zu Um-
zugsmotiven und Grinden fur die Wohnstandortwahl. Die
Institutionenanalyse fokussiert auf die Interessen der Akteure
der Quartiersentwicklung mitsamt der, ihr Verhalten bestim-
menden, Rahmenbedingungen.

» Instrumente der kommunikativen Entscheidungs-
vorbereitung tber zukinftige Investitionen:

Auf Quartiersebene kénnen im Dialog mit den lokalen Ak-
teuren MalBnahmen zur Entwicklung des Quartiers entwickelt
werden. Daflr eignen sich beispielsweise Szenarien, Quartier-
marketing oder eine Planungswerkstatt. Als Ergebnis steht bei
allen Instrumenten ein Katalog von Mainahmen, mit denen
das Quartier an die verédnderten Bedurfnisse seiner Bewohner
angepasst wird. Mit einer zielgruppenspezifischen Nutzen-
analyse wird die Prioritdt der einzelnen Mallnahmen fur die
Quartiersbewohner in einem transparenten Verfahren bewer-
tet.

» Instrumente der operativen Quartiersentwicklung
zur Umsetzung konkreter Malnahmen:

In der Phase der operativen Quartiersentwicklung werden die
entwickelten Malnahmen umgesetzt. Da neben den unter-
schiedlichen Abteilungen der Stadtverwaltung Wohnungs-
eigentimer, Quartiersakteure und die Bewohner einzube-
ziehen sind, werden adédquate Organisationsformen fir die
praventive Bestandsentwicklung im Quartier benétigt. Fir die
praventive und stetige Anpassung der Quartiere an sich ver-
andernde Nutzungsanforderungen kommen als Instrumente
unter anderem Vertrdgen und Zielvereinbarungen, Neigh-
bourhood Improvement Districts, Stadtentwicklungsfonds,
Quartiersmanagement, Quartiermarketing und Mieterkom-
munikation in Betracht.
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1. Einleitung

Das Monitoring bildet eines der grundlegenden Instru-
mente des Nutzungszyklusmanagements (NZM). Auf-
gabe des Monitorings ist es, Quartiere zu identifizieren,
die sichin einer spaten Phase des Nutzungszyklus befin-
den und in denen sich mittelfristig Handlungsbedarfe
und -potenziale abzeichnen, sowie die Entwicklung der
Quartiere kontinuierlich zu beobachten. Es handelt sich
somit um ein strategisches Informationsinstrument zur
Entscheidungsvorbereitung der zustandigen Akteure.
Gleichzeitig kann es im Diskussions- und Abstimmungs-
prozess zwischen den Akteuren fUr einen gemeinsamen
Wissensstand Uber Zustand und Entwicklung der Quar-
tiere sorgen, der fir weitere Uberlegungen zu wiin-
schenswerten Zukinften und gemeinsamen Wegen
dorthin benétigt wird. Unter Akteuren werden dabei auf
Stadtebene die Kommune und Eigentimer mit lokaler
Bindung und groReren Bestanden verstanden, auf der
Quartiersebene neben allen Eigentimern auch lokale
Stakeholder aus Handel und Gewerbe, Vereinen und
Initiativen sowie mit dem Quartier verbundene aktive
Bewohnerinnen und Bewohner (s. Abb. 1).
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Abb.1: Akteure des NZM
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Warum NZM-Monitoring?

Das vorgeschlagene Monitoring im Rahmen des Nut-
zungszyklusmanagements stellt eine Ergdnzung zu den
bestehenden statistischen Auswertungen in den Kom-
munen dar. Der Unterschied und zusatzliche Nutzen
liegt zum einen in der Kombination von Bevolkerungs-
daten mit baulichen Informationen zur Modernisierung
der Wohnungsbestande und zum anderen in der klein-
réumigeren Beobachtung homogener Quartiere.

Fur die Einschatzung der Entwicklungsphase der
Quartiere und damit einhergehend dem Potenzial zur
Erneuerung ist es von Interesse, diejenigen Quartiere
zu identifizieren, in denen Modernisierungsbedarf und
eine alternde Bevolkerung zusammentreffen. In diesen
Quartieren stehen Veranderungen bevor, die die wei-
tere Entwicklungsrichtung der Quartiere pragen wird.
Nach der Theorie der Nutzungszyklen von Quartieren
(Bizer et al. 2008) Uberlagern sich die Alterungsprozesse
von Bausubstanz, Infrastruktur und Bevélkerung beson-
ders in Quartieren, die aus einer einheitlichen Bauzeit
stammen. So steht am Ende eines Nutzungszyklus eine
Erneuerung, bei der die Bevolkerung allmahlich ausge-
tauscht und das Quartier modernisiert wird.

Homogene Siedlungseinheiten zu beobachten ist
sinnvoll, weil sonst bestimmte Entwicklungen und
Merkmalsausprédgungen nicht deutlich werden. Dies ist
besonders bei grolen statistischen Einheiten der Fall,
die durch eine unterschiedliche Bau- und Bevolkerungs-
struktur gepragt sind. Als Beispiel ist der Stadtteil Kiel-
Suchsdorf zu nennen, der suksessive seit den 1960er
Jahren entstandene Einfamileinhausgebiete, im Zen-
trum Mehrfamielienhausbebauung aus der selben Zeit
und ein groleres Neubaugebiet umfaldt. Das Stadtteil-
profil im Kieler Wohnungsmarktkonzept ordnet den ge-
samten Stadtteil als ,wachsenden Stadtteil mit hohem
Einfamilienhausanteil” ein, dagegen ist bei kleinrdu-
migerer Betrachtung im Mehrfamilienhausquartier eine
sinkende und alternde Bevolkerung festzustellen.

Kleinrdumiges Monitoring als Instrument einer bestandsorientierten Stadtentwicklung 5
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Aufbau und Testphase im
Forschungsprojekt

Das NZM-Monitoring besteht aus zwei Stufen, dem
Uberblicks-Monitoring und dem vertieften Monitoring.
In der ersten Stufe (s. Kapitel 2) werden entweder fl&-
chendeckend fir die Gesamtstadt (Variante A) oder fur
ausgewahlte Quartierstypen (Variante B) drei Indikatoren
fur kleinrdumige Gebietseinheiten dargestellt (s. Abb. 2).
In der zweiten Stufe des Monitorings (s. Kapitel 3) verrin-
gert sich die Zahl der beobachteten Gebiete, die Tiefe
und Aussagekraft der Beobachtung nimmt jedoch zu.

Im Forschungsvorhaben wurden Nutzen und Prakti-
kabilitat des vertieften Monitoring anhand von Beispiel-
quartieren getestet. Die Entwicklung und Erprobung des
Monitorings konzentrierte sich dabei auf die Auswahl
geeigneter Gebietseinheiten und Indikatoren sowie auf
die Datenerhebung und Auswertung. Auf diese Aspekte
wird im vorliegenden Bericht eingegangen. Die Organi-
sationsstruktur des Monitorings in den Kommunen, d.h.
die Zustandigkeiten und Abldufe, sind dagegen nicht
Teil der Ausfihrungen. Sie sollte im Zuge einer Einflh-
rung des Monitorings gemeinsam mit der jeweiligen-
Kommune entwickelt werden.

Erste Stufe: Uberblick und Vorauswahl

Variante A

fidchendeckanc

Flachendeckende Ahgrenzung
kleinraurmiger Gebietseinheiten

Typisierung nach Baualter und Bauform

Flachendeckende Beobachtung von
3 Indikataren

Abgrenzung kleinrdumiger Gebietseinheiten

Variante B

Ausgewshite

Cluartisrshinen
g

Definition von Qluartierstypen zur
Beobachtung nach Baualter und Bauform
entsprechend der ausgewshlten Typen

Beobachtung von 3 Indikatoren fir die
ausgewihlten Gebietstypen

™

Auswahl der Gebietseinheiten fir das vertiefte Monitoring

4_‘_#-*”’

Febiste it vertiefier

Beabachiung Handlungsbedarf und

Zweite Stufe: Vertieftes Monitoring

Beohachtung von 14 Indikatoren fir ausgewihlte Quartiers

[de ntifikation won Quatieren in Umbrochsituationen mit

v

-paotenzialen

Abb.2: Aufbau des NZM-Monitorings
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2. Gesamtstidtische Ebene und Typisierung
von Beobachtungseinheiten

In diesem Kapitel wird die erste Stufe des NZM-Moni-
torings erldutert. Der Ausgangspunkt fUr die kleinrau-
mige Beobachtung im NZM-Monitoring ist, homogene
Siedlungseinheiten zu beobachten, da bestimmte Ent-
wicklungen oder Auffalligkeiten von Quartieren bei der
Betrachtung zu grofRer oder zu heterogener Stadtteile
andernfalls nicht deutlich werden. Aus diesem Ansatz
ergibt sich eine kleinteilige Abgrenzung von Gebiet-
einheiten, die nicht den vorhandenen statistischen
Abgrenzungen folgt. Fir diese Einheiten werden fl&-
chendeckend drei Merkmale dargestellt, um einen Ge-
samtiberblick zu erhalten und die Quartiere zu bestim-
men, flr die ein vertieftes Monitoring, wie in Kapitel 3
beschrieben, durchgefihrt wird. Zentrale Fragen bei der
Einrichtung jedes kleinrdumigen Monitorings sind daher
die Abgrenzung von Gebietseinheiten sowie die Aus-
wahl von vertieften Beobachtungsgebieten.

Abgrenzung kleinraumiger Gebiets-
einheiten und Typisierung

Der erste Schritt bei der Einrichtung des Monitorings
ist die Abgrenzung und Auswahl geeigneter Beobach-
tungseinheiten. Fur die kleinrdumige Beobachtung von
Quartieren als bauliche Einheiten ist eine Typisierung
und Einteilung des Stadtgebiets nach siedlungsstruk-
turellen Gesichtspunkten in kleineren Einheiten als
Stadtteilen notwendig. Fir das NZM-Monitoring wird
empfohlen, Quartiere auf Basis von Morphologie, d.h.
Gebaudetypologie und Siedlungsstruktur, sowie Baual-
ter der Gebdude abzugrenzen. Durch dieses Verfahren
entstehen unterschiedlich groRe Flachenabgrenzungen
mit weitestgehend homogenen Strukturen. Um bei
Mischgebieten mit einer sehr heterogenen Struktur
eine zu kleinteilige Zersplitterung zu vermeiden, ist es
hierbei notwendig, Mindestgroen bei der Einwohner-
und Gebdudezahl festzulegen, fUr die eine getrennte
Beobachtung sinnvoll ist. Falls die vorhandenen stati-
stischen Gliederungen in Teilbereichen bereits ausrei-
chend morphologisch homogen und kleinrdumig sind,
kénnen sie Gbernommen werden. Es ist daher zunachst

Patricia Jacob, Jorg Knieling

zu priifen, inwieweit die vorhandenen Gebietseinheiten
in der kommunalen Statistik bereits den Anforderungen
genugen. In der Regel orientieren sich die Gebietszu-
schnitte unter anderem an administrativen Grenzen und
eignen sich nur bedingt fur die Beobachtung homo-
gener Quartiere. Zudem ist die statistische Gliederung
zum Teil zu grobmaschig.

Die Beispiele der beiden Modellkommunen Kiel und
Gottingen verdeutlichen, dass die Gliederungsebenen
der kommunalen Statistik je nach Kommune unter-
schiedlich ausfallen und die einzelnen Stadtteile oder
Bezirke deutlich in ihrer Fldche und Einwohnerzahl vari-
ieren. Der Fachdienst Statistik und Wahlen der Stadt Got-
tingen verwendet neben Stadtbezirken die zusatzliche
Ebene der Statistischen Bezirke und hat damit bereits
eine sehr kleinrdumige Statistik. Es gibt 18 Stadtbezirke,
die in je 1-9 statistische Bezirke unterteilt sind, so dass
insgesamt 68 statistische Bezirke mit einer Grof3e bis zu
4.750 Einwohnern und einer Fldche zwischen 7 und tber
700 ha entstehen, je nach Bebauungsdichte. Die Kieler
Statistik unterscheidet in ihren statistischen Veroffentli-
chungen 30 Stadtteile mit einer Gro3e von bis zu 18.800
Einwohnern und einer Flache von 33 bis 804 ha. Eine
Gliederung in 62 statistische Bezirke ist zwar vorhanden,
wird jedoch nur fUr den internen Gebrauch verwendet,
da die Zuschnitte nur zT. aussagekraftig sind und stark
in der Einwohnerzahl schwanken (2-16.102 Einwohner).
Zusatzlich dazu gibt es in allen Kommunen eine Unter-
teilung in statistische Blocke, auf die zurlickgegriffen
werden kann, um daraus neue Gebietseinheiten flr ein
kleinrdumiges Monitoring zu bilden.

Als Beispiel daftr, wie die flichendeckende Abgren-
zung der kleinrdumigen Gebietseinheiten aussehen
konnte, wurde eine Einteilung flr den Stadtteil Kiel
Suchsdorf vorgenommen (s. Abb. 3). Anhand von Bau-
alter und Bautypologie wurde der Stadtteil in vier Be-
reiche geteilt, die jeweils eine GréBe von ca. 1.200 bis
3.000 Einwohnern haben.

Kleinrdumiges Monitoring als Instrument einer bestandsorientierten Stadtentwicklung 7
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Bei der Einteilung von Beobachtungseinheiten sind
zwei Vorgehensweisen maglich (s. Abb. 2, je nachdem,
ob eine flachendeckende kleinrdumigenBeobachtung
angestrebt wird: es kann entweder das gesamte Stadt-
gebiet flichendeckend in morphologisch homogene
Einheiten eingeteilt werden oder lediglich bestimmte
Quartierstypen definiert und abgegrenzt werden. Mit
Quartiersstyp sind beispielsweise Mehrfamilienhausge-
biete aus den 1960er Jahren oder Growohnsiedlungen
aus den 1970er Jahren gemeint. Abbildung 4 zeigt bei-
spielhaft die Abgrenzung von Mehrfamilienhausquar-
tieren der 1950er bis 1970er Jahre in Kiel.

Bei der ersten, aufwandigeren Variante entsteht die
Schwierigkeit, Rest- und Mischgebiete so zuzuschnei-
den, dass ein stimmiges Ganzes entsteht, nimmt dafur
aber keine Einschrénkung der Beobachtungsgebiete
vor. Die zweite Variante setzt voraus, dass im Voraus be-
stimmte, zu beobachtende Quartierstypen festgelegt
werden und lasst das Ubrige Stadtgebiet auBer Acht.
Um dennoch Aussagen flr das gesamte Stadtgebiet zu
treffen kdnnen die Indikatoren der ersten Stufe zusatz-
lich fir die existierenden statistischen Einheiten karto-
graphisch dargestellt werden.

Die entstehende grol3e Zahl an Gebietseinheiten wird
im ndchsten Schritt zu Gruppen eines bestimmten Typs
zusammengefasst. Kriterien dabei sind Bauform (Grof3-
siedlung, Mehrfamilienhaus- und Einfamilienhaussied-
lung) und Baualter (Altbau, 1920er-40er, 50er-70er, 80er-
90er, Neubau). Die Typisierung hat mehrere Funktionen.
Zum einen ist es sinnvoll, die Auspragungen der Indi-
katoren in einem Quartier mit ahnlichen Quartieren zu
vergleichen. Zum anderen kénnen fir die Typen Uber-
greifende Handlungsbedarfe und Kernthemen formu-
liert und ggf. daran angepasste Indikatoren verwendet
werden.

Auswahl von Beobachtungsgebieten

Vertieft beobachtet werden im NZM-Monitoring alle
Quartiere, bei denen ein ,Verdacht” auf eine synchrone
Alterung von Bevdlkerung und Bausubstanz besteht.
Gleichzeitig werden die besseren Wohnlagen ausge-
schlossen, da hier davon ausgegangen werden kann,
dass der Markt die Erneuerung und Anpassung von al-
lein regelt und keine offentliche Intervention notwen-

Patricia Jacob, J6rg Knieling

Bebauungstypologien

I EFH-Gebiet 1960er-1970er

- EFH-Gebiet 1980er-1990er
EFH-Gebiet 2000er
MFH-Gebiet 1960er

Abb. 3: Abgrenzung von kleinrdumigen Gebietseinheiten
(Variante A): Beispiel Kiel-Suchsdorf

Il ViFH-Gebiet 50er-60er MFH-Gebiete

[ stadtteile Kiel

Abb. 4:  Abgrenzung von kleinrdumigen Gebietseinheiten
(Variante B): Beispiel 1950er-70er Mehrfamilienhaus-
gebiete Kiel

Kleinrdumiges Monitoring als Instrument einer bestandsorientierten Stadtentwicklung 8
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dig ist. Die Auswahl wird anhand von drei Merkmalen
getroffen, die fur alle Gebietseinheiten kartographisch
dargestellt werden: Baualter, Anteil der Uber 65jahrigen
und Leistungsempfanger nach SGBII (ALGII). Zur ver-
tieften Beobachtung in Stufe zwei empfohlen werden
alle Quartiere, die alter als 30 Jahre sind, einen hohen
Bevolkerungsanteil alter Menschen aufweisen (>20%
Uber 65jdhrige) und bei denen es sich um mittlere oder
einfache Wohnlagen handelt (>5% ALGlII). Alternativ zu
Empfangern von Sozialleistungen kénnte man  hierfir
auch einen Indikator zum Immobilenmarkt nehmen,
z.B. Bodenrichtwerte. Die genannten Schwellenwerte
sind relativ groRzlgig ausgelegt; wenn bei der Durch-
fihrung in einer Kommune eine restriktivere Auswahl
und somit geringere Zahl an Quartieren fir die vertiefte
Beobachtung angestrebt ist, konnen die Schwellen
erhdht werden. Die Vorgehensweise ermdglicht eine
einfache, praktikable Auswahl durch wenige Merkmale,
verfligbare Daten und vorgegebene Schwellenwerte.
Eine flaichendeckende Auswertung vertiefender Indika-
toren unterhalb der Ebene der statistischen Bezirke wére
aufgrund der gro3en Anzahl der Gebiete zu aufwendig
und undbersichtlich; gleichzeitig ist sie auch nicht not-
wendig, da nur Gebiete mit Handlungs- oder Entwick-
lungsbedarf einer ndheren Betrachtung bedurfen - so
ist beispielsweise das kleinrdumige Monitoring eines
Villenvororts nicht als sinnvoller Einsatz von Ressourcen

NZM-Monitoring: 1. Stufe 2000er
Stadtteil Kiel-Suchsdorf .

Auswalhl fiir vertiefte Beobachtung

keine vertiefte Beobachtung
vertiefte Beobachtung: Alterung von Gebauden und Bevélkerung

Bevolkerungsteil der 65-Jahrigen und alter

- 1960er Baualter des Quartiers

einzustufen. Zudem svertieft ein kleinrdumiges Monito-
ring bestimmte Fragestellungen und erganzt bestehen-
de statistische Berichte fur die Gesamtstadt und Stadt-
teile bzw. statistische Bezirke.

Im Falle des Beispiels Kiel-Suchsdorf (s. Abb. 5) werden
zwei der vier Gebietseinheiten zum vertieften Moni-
toring vorgeschlagen, das nord-6stliche Einfamilien-
hausgebiet aus den 1960er bis 1970er Jahren und das
Mehrfamilienhausgebiet im Zentrum des Stadtteils, da
in beiden die oben genannten Kriterien einer in die Jah-
re gekommenen Bausubstanz und eines hohen Anteils
Uber 65jahriger erfillt sind.

In einer Erweiterung der kleinrdumigen Beobachtung
kann die Entscheidung fallen, zusatzlich Quartiere mit
anderen Merkmalen zu beobachten. Hier sollten dann
allerdings die Indikatoren und Zusatzerhebungen an die
Fragestellung angepasst werden. Auf die Frage nach
sozialen Brennpunkten kénnten beispielsweise Schul-
abschlisse und Jugendarbeitslosigkeit als Indikatoren
herangezogen werden.

1980er-1990er
2%

Abb. 5: Auswahl von Beobachtungsgebieten flr das vertiefe Monitoring: Beispiel Kiel-Suchsdorf

Patricia Jacob, J6rg Knieling
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3. Vertieftes Monitoring ausgewéhlter Quartiere

Das vertiefte Monitoring von in der ersten Stufe ausge-
wahlten Quartieren erfolgt anhand von 14 Indikatoren,
die den soziodemographischen Lebenszyklus der Be-
wohner, die Nachfrageentwicklung im Quartier und
den baulich-rdumlichen Zyklus abbilden. Ziel dabei ist
es einzuschatzen, ob mittelfristig ein Phasenumbruch
bevorsteht, der durch ein Nutzungszyklusmanagement
begleitet werden sollte. Hier werden die Indikatoren so-
wie deren Erhebung und Auswertung dargestellt.

3.1 Indikatoren des NZM-Monitorings

Im Folgenden wird die Auswahl der Indikatoren (s. Tab. 1)
begriindet und jeweils beschrieben, was die einzelnen
Indikatoren abbilden sollen und was konkret gemessen
wird. Zudem werden maogliche Datenquellen fur die In-
dikatoren benannt und die Verfligbarkeit diskutiert.

Die einzelnen Indikatoren sind eng miteinander ver-
knlpft. Diese Zusammenhdnge bei der Interpretation
werden bereits durch die Untergliederung in die drei
Untergruppen  soziodemographischer Lebenszyklus
der Bewohner, Nachfrageentwicklung und baulich-
raumlicher Zyklus deutlich. Daneben gibt es unmittel-
bare Bezlige zwischen einzelnen Indikatoren, auf die in
den Indikatorenbeschreibungen hingewiesen wird. Der
grofte Teil ist auch fir sich alleinstehend aussagekraftig,
die Einwohnerzahl und der Anteil der Einpersonenhaus-
halte lassen sich allerdings nur im Zusammenhang mit
anderen Werten interpretieren, da die Ursachen fir ein
Steigen oder Sinken unterschiedlicher Natur sein kon-
nen. Das Wanderungssaldo und die Fluktuation dienen
Uberwiegend als Hilfsindikatoren fir die Erklarung der
Bevolkerungsentwicklung und der Verédnderung der So-
zialstruktur.

Zyklus Indikator konkretisiert Datenquelle
Soziodemographischer Lebenszyklus der Bewohner
Entwicklung der Einwohnerzahl Kommune
. . Wanderungssaldo Kommune
Bevdlkerungsentwicklung — - -
Nattrliche Bevolkerungsentwicklung: Geburten/
. Kommune
Sterbefélle
Generationswechsel Altersstruktur Hber 65-!?hr!ge Kommune
Uber 75-jahrige Kommune
HaushaltsgréRe und -struktur Einpersonenhaushalte Kommune
Haushalte mit Kindern Kommune
Wohndauer bis 3 Jahre Kommune/
Uber 15 Jahre Wohnungsunternehmen
Nachfrageentwicklung im Quartier
Umziige innerhalb der Stadt Umziige aus dem Quartier in andere Stadtteile Kommune
Fluktuation Zu- und Abgange aus Wanderungen Kommune

Veranderung der

Sozialstruktur Empfanger von

Sozialleistungen

seit 2005 ALG Il (SGB Il) + Sozialgeld + Leistungen nach
SGB XII + Leistungen nach AsylbLG

Kommune, ARGE

Auslanderanteil nichtdeutsche Staatsbirger Kommune
. . . Leerstand Stichtag; Uber 3 Monate Eigentiimer
Okonomische Entwicklung " — - - - =
Wohnungsmieten Miethéhe Kaltmiete (Preisspanne ) Eigenttiimer
Baulich-rdaumlicher Zyklus
Modernisierung der Gebiude Zustand (nicht modern_l&ert /teilmodernisiert/ Eigentiimer
umfassende Modernisierung)

. Anteil der Wohnungen mit Balkon, Terasse oder Garten Eigentiimer
Modernisierung und Ausstattung der Wohnungen - g - — -g —
Anpassung der Geb&ude, Anteil der Wohnungen mit modernisiertem Bad Eigentimer
Freiflachen und Freifiachen Art der Flachen, Pflegezustand, Aufenthaltsqualitat — Begehun
Versorgungseinrichtungen qualitative Bewertung J 9

Nahversorgung und Freizeit Art der Geschéafte und Einrichtungen, Modernisierungs- Begehung

zustand, Angebotsbreite — qualitative Bewertung

Tab. 1: Indikatoren des vertieften Monitorings ausgewahlter Qurtiere

Patricia Jacob, J6rg Knieling

Kleinrdumiges Monitoring als Instrument einer bestandsorientierten Stadtentwicklung 10



HafenCity Universitat
Hamburg

HCU

urban and regional studies I working paper no 6

Soziodemographischer Lebenszyklus der
Bewohner

Die Frage, die mit den Indikatoren zum soziodemogra-
phischen Lebenszyklus der Bewohner beantwortet wer-
den soll, lautet: in welcher Lebensphase befinden sich
die Haushalte im Quartier und steht ein Generations-
wechsel bevor oder ist dieser bereits im Gang? Mit Ge-
nerationswechsel ist gemeint, dass ein grolerer alters-
bedingter Austausch der Bewohnerschaft aufgrund von
HilfebedUrftigkeit oder Tod bevorsteht, d.h. nach einer
langeren Phase relativ konstanter Nachbarschaften viele
Wohneinheiten gleichzeitig frei werden.

Wahrend ein Wohnortwechsel heutzutage u.a. auf-
grund von beruflicher Mobilitédt und Trennungen zuneh-
mend haufiger stattfindet (u.a. Techem 2005), war es in
den voran gegangenen Generationen noch verbreiteter,
den Wohnort und/oder die Wohnung Uber mehrere Le-
bensphasen hinweg beizubehalten. Wohnviertel aus
der Nachkriegszeit sind daher oft durch einen groéBeren
Anteil von Erstbeziehern und langjahrigen Bewohnern
gepragt, die heute ein hohes Alter erreicht haben (u.a.
Harms, Topper 2005).

Die Umbruchphase vor einem Generationswechsel
geht mit alternden Bewohnern, sinkenden Haushalts-
groBen und einem unterdurchschnittlichem Anteil von
Familien mit Kindern einher. Zur Beschreibung der Le-
bensphasen der Bewohner werden mehrere Indikatoren
benotigt, es handelt sich dabei allerdings mehrheitlich
um bereits auf Blockebene vorliegende und mit relativ
geringem Aufwand fur die Quartiere generierbare Da-
tensatze.

Bevolkerungsentwicklung

Bei der Bevolkerungsentwicklung sind die Einwohner-
zahlen insgesamt als Rahmeninformation relevant. Aus
der differenzierten Betrachtung der natiirlichen Bevol-
kerungsentwicklung und des Wanderungssaldos
lasst sich erschlielen, wie sinkende oder steigende Ein-
wohnerzahlen zustande gekommen sind.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ergibt sich aus
der aktuellen Einwohnerzahl abzuglich der Einwohner-
zahl des Vorjahres; die natUrliche Bevolkerungsentwick-
lung setzt sich aus Geburten und Sterbefdllen im Beo-

Patricia Jacob, Jorg Knieling

bachtungsjahr zusammen; der Wanderungssaldo stellt
die Differenz aus Zu- und Fortztigen dar und zeigt somit
Wanderungsgewinne oder —verluste an.

Bei der Bewertung der Einwohnerentwicklung ist
von wesentlicher Bedeutung, ob diese als Folge einer
Verdnderung der Haushaltszahl oder der Haushalts-
grofe entsteht. Um dies feststellen zu kdnnen, werden
bei der Auswertung des Indikators die Veranderung
der Zahl der Wohneinheiten und die Leerstandsquote
hinzugezogen. Steigende Einwohnerzahlen aufgrund
eines starken Anstiegs der Haushaltszahlen in einzel-
nen Stadtteilen setzen vorraus, dass sich die Anzahl der
Wohneinheiten erhoht hat und sind somit zumeist auf
Wohnungsneubau zurlickzufGhren. Umgekehrt gehen
sinkende Einwohnerzahlen aufgrund eines Ruckganges
der Haushaltszahl mit Wohnungsleerstand einher, so-
fern sich die Zahl der Wohneinheiten nicht durch Woh-
nungszusammenlegung oder Abriss verringert. Eine
steigende oder sinkende Einwohnerzahl als Folge von
wachsenden oder schrumpfenden Haushalten ist dage-
gen an die Lebensphase der Haushalte gebunden, und
somit fir das Nutzungszyklusmanagement weitaus aus-
sagekrdftiger. Im Verlauf des Lebenszyklus von Haushal-
ten verandert sich die HaushaltsgroRe (s. Abb. 6 ): Von
der Haushaltsgriindung bis zur Haushaltskonsolidierung
steigt die HaushaltsgréoRe vom Ein- oder Zweipersonen-
haushalt zum Mehrpersonenhaushalt, um bis zur Haus-
haltsauflosung wieder schrittweise zu schrumpfen (u.a.
Glick 1947; Herlyn 1990; Kemper,1985).

In einer spadten Phase des soziodemographischen
Lebenszyklus der Haushalte ist daher eine sinkende
Einwohnerzahl im Quartier zu erwarten. Geht die Be-
volkerung aufgrund sinkender HaushaltsgrofZen zurlck,
kann dies bedeuten, dass die Kinder ausziehen, ein Le-
benspartner stirbt oder nach einem Mieterwechsel ein
kleinerer Haushalt einzieht.

Die Entwicklung der Geburten- und Sterbefille
hangt unmittelbar mit der Lebensphase der Haushalte
und dem Generationswechsel zusammen. Im Fall eines
Quartiers, das bei seiner Entstehung mehrheitlich von
jungen Familien bezogen wird, ist die Geburtenrate zu-
nachst sehr hoch, die Sterberate tendiert dagegen ge-
gen Null. Im Verlauf des soziodemographischen Le-
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benszyklus der Bewohner sinkt die Geburtenrate auf
einen sehr niedrigen Wert ab. Wéhrend des Generati-
onswechsels zum nachsten Zyklus steigt die Sterberate
auf ein hohes Niveau an und sinkt dann wieder; die Ge-
burtenrate steigt langsam an, sofern unter den neu zu-
ziehenden Bewohnern junge Paare und Familien sind (s.
Abb. 7). Denkbar ist aber ebenso — gerade bei einem
Quartier mit vielen kleinen Wohnungen -, dass vorran-
gig Single-Haushalte oder Paare in der Nachfamilien-
phase einziehen; in diesem Fall bliebe die Geburtenrate
auch nach dem Generationswechsel niedrig.

e soaenesmess)]
—] Herkunﬂshaushalt_‘!

Alleinlebend

lunaes Ehepaar
Junges Ehe paar

Einpersonen-
haushalt

Sl e Zweipersonen-

| " oder Partner haushalt
Alleinstehend
mitKind | v
—_—
: r wachsender
| Haushalt J
I v
Mehrpersonen-
haushalt

schrumpfender
Haushalt

]
Alieros Paar e Zweipersonen-
—>|__—F; haushalt

Einpersonen-

e
Altere Alleinlebende Raushalt

Abb.6:  Lebenszyklusphasen eines Haushalts

(nach Kemper 1985: 191: in: Gaebe 2004: 82)

Beim Wanderungssaldo ist der Erklarungszusammen-
hang weniger unmittelbar, da er durch verschiedene
Prozesse bestimmt wird, die sich mitunter gegenseitig
aufheben. Ein negativer Wanderungssaldo bei kon-
stanter Zahl der Wohneinheiten, d.h. ein Uberhang der
Wegziige, kann bedeuten, dass sich bestehende Haus-
halte durch Auszug einzelner Mitglieder verkleinern
oder bei einem Haushaltswechsel kleinere Haushalte
nachziehen. Griinde fir einen positiven Wanderungssal-
do sind, dass bei Haushaltswechseln groere Haushalte

Patricia Jacob, Jorg Knieling

nachziehen, aber auch, dass kein Wegzug stattfindet,
d.h. Menschen bis an ihr Lebensende in ihrer Wohnung
verbleiben, und die Wohnung anschlieBend neu bezo-
gen wird. Angesichts des steigenden Wohnflachenbe-
darfs pro Kopf wird in den meisten Fallen eher ein nega-
tiver Wanderungssaldo vorherrschen; deutlich positive
Wanderungssalden sind beim Neubezug groRer Woh-
nungen zu erwarten, beispielsweise wéhrend des Gene-
rationenwechsels in Einfamilienhausgebieten.

Die genannten Informationen zur Bevoélkerungsent-
wicklung lassen sich aus den Datenbanken der Ein-
wohnermeldedmter entnehmen und liegen in den sta-
tistischen Amtern der Kommunen im Allgemeinen auf
Blockebene vor.

Altersstruktur

Bei der Altersstruktur liegt das Augenmerk auf der Zahl
der alten Menschen Uber 65 und Uber 75 Jahre sowie
ihrem Anteil an der Gesamtbevolkerung im Untersu-
chungsraum.

In Bezug auf den soziodemographischen Lebenszy-
klus der Bewohner ist vor allem das Alter eine wichtige
KenngroRe, um festzustellen, ob ein Generationswech-
sel bereits vollzogen ist oder bevorsteht. Wahrend in
der Bezugsphase der Anteil alter Menschen in einem
Quartier in der Regel gering ist, steigt er im Laufe des
Nutzungszyklus deutlich an. Die Phase vor Beginn des
Generationswechsels zeichnet sich durch einen sehr ho-
hen Anteil dlterer Menschen aus. Wéhrend des Genera-
tionswechsels sinkt ihr Anteil wieder, da jingere Bewoh-
ner nachziehen (s. Abb. 7).

Neben dem Ublicherweise wegen des bisherigen
Renteneintrittsalters verwendeten Anteils der uber
65jahrigen sollte auch die Zahl der Uber 75jahrigen
betrachtet werden, da bei diesen Menschen mittelfristig
eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass ihre Woh-
nungen aufgrund von Hilfebedrftigkeit oder Tod frei
werden.

Daten zur Altersstruktur der Bewohner liegen in den
statistischen Amtern der Kommunen auf Blockebene
vor.
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HaushaltsgroB3e und -struktur

Gemessen werden die Einpersonenhaushalte und die
Haushalte mit Kindern, jeweils absolut und als Anteil an
den Gesamthaushalten.

Der Anteil der Familien mit Kindern an den Haushal-
ten (im Vergleich zur Gesamtstadt) sagt aus, in wieweit
ein Generationswechsel bereits stattgefunden hat und
ob Familien derzeit eine bedeutende Zielgruppe fiir das
Quartier sind. Wahrend in der Bezugsphase des Quar-
tiers viele Haushalte in der Familiengriindungs- oder
Expansionsphase im Quartier leben, folgt auf die Kon-
solidierungs- und die Schrumpfungsphase die nachel-
terliche Phase, in der die Kinder erwachsen und aus der
elterlichen Wohnung ausgezogen sind. Die Phase vor
Beginn des Generationswechsels ist durch einen nied-
rigen Anteil der Familien mit Kindern gekennzeichnet.
Wahrend des Generationswechsels steigt die Zahl der
Haushalte mit Kindern wieder deutlich an, sofern es zu
einer Neubelegung mit Haushalten in der Familienpha-
se kommt (siehe Geburtenrate). Welcher Anteil an Haus-
halten mit Kindern zu Beginn des neuen Lebenszyklus
erreicht wird, hangt davon ab, ob das Quartier nach
heutigen Anforderungen an Wohnungsgrundrisse und
Infrastruktur fUr Familien geeignet ist und von diesen
nachgefragt wird (s. Abb 7).

Die Verdanderung der HaushaltsgroRen wird als Erkla-
rung fur die Bevolkerungsentwicklung herangezogen
und hangt mit der Lebens- und Familienphase der Be-
wohner zusammen. Ein steigender Anteil von Einper-
sonenhaushalten kann mit einer grof3en Zahl alter
Menschen, die allein in ihrer Wohnung zurlckgeblieben
sind, korrespondieren. Gerade wenn kleine Wohnungen
das Quartier prdgen, kann es zu einer Neubelegung
durch junge Single-Haushalte kommen — in diesem Fall
wurde der Anteil der Einpersonenhaushalte auch nach
dem Generationswechsel hoch bleiben.

Die Indikatoren zu HaushaltsgroRe und —struktur
sollten in Zusammenhang mit Altersstruktur und Be-
volkerungsentwickung interpretiert werden, da sie sich
gegenseitig bedingen und erkldren.

Patricia Jacob, J6rg Knieling

Die Daten liegen in der Kommunalen Statistik auf
Blockebene vor, es handelt sich jedoch zT. nicht um ver-
lassliche Zahlen, was bei einer sehr kleinrdumigen Aus-
wertung mehrins Gewicht fallt. Zu beachten ist, dass die
Haushaltszahlen keine genauen Werte mehr darstellen,
wenn sie aus der lange zurlickliegenden letzten Volks-
zahlung (1987) hochgerechnet sind. Besonders in Stad-
ten mit hohem Studentenanteil, wie Gottingen, weichen
die Daten von der tatsachlichen Haushaltszahlen ab, da
die Einwohnermeldedaten die tatsachlichen Haushalts-
zahlen nur unzureichend abbilden: zum einen sind Stu-
denten in vielen Féllen noch mit Erstwohnsitz in ihrer
Heimatstadt gemeldet, zum anderen werden Wohnge-
meinschaften als mehrere Einzelhaushalte erfasst. Alter-
nativ kann der relative Anteil der Familien mit Kindern
an der Gesamtbevolkerung (d.h. pro 100 Einwohner,
nicht pro 100 Haushalte) gebildet werden, wie es der-
zeit in der Gottinger Statistik Gblich ist. Eine Mdglichkeit
zur genaueren Erfassung der Haushaltszahlen stellt ein
Haushalsgenerierungsprogramm dar, das der Statistiker-
verbund KOSIS entwickelt hat und das bereits in einigen
Stadten eingeflhrt ist. Es ermittelt die Haushaltszahl in
einem mehrstufigen Verfahren auf Basis von Informati-
onen aus dem Melderegister.

Wohndauer

Bei der Wohndauer werden einerseits die erst kurz im
Quartier lebenden Bewohner (unter drei Jahre), anderer-
seits die langjahrigen Bewohner (Uber 15 Jahre) erfasst.

Die Wohndauer ermoglicht Aussagen dartber, wie
stabil die Bewohnerschaft ist. In Bezug auf den Genera-
tionswechsel ist es einerseits relevant zu erfahren, ob es
viele langjdhrige Bewohner mit einer Wohndauer iiber
15 Jahre gibt, eventuell sogar aus der Entstehungs-zeit
des Gebiets. In der Phase vor Beginn des Generations-
wechsels leben viele langjéhrige Bewohner im Quartier,
wahrend des Generationswechsels sinkt der Anteil deut-
lich (s. Abb 7).Eine lange Wohndauer wird gemeinhin von
Wohnungsunternehmen als positives Zeichen gewertet,
da sie auf eine groBe Wohnzufriedenheit hindeutet. In
Bezug auf die Modernisierung der Wohnungen kann es
aber mit groBBer Wahrscheinlichkeit auch bedeuten, dass
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keine groBeren Erneuerungen stattgefunden haben
und beim Auszug der Altmieter ein Anpassungsbedarf
an moderne Standards bei Bad, Kiiche, Elektroleitungen
und evtl. Heizungen besteht. Ein hoher Anteil von Be-
wohnern mit einer kurzen Mietdauer bis drei Jahre
steht andererseits fir den Austausch der Bewohner-
schaft und somit fir den Ubergang zu einem neuen
Nutzungszyklus.

An der Wohndauer kann man auerdem gut ablesen,
wie synchron die soziodemographischen Lebenszyklen
der Bewohner im Quartier verlaufen, d.h. ob sich fir das
Quartier ein deutlich ablesbarer Lebenszyklus der Be-
wohner verdichtet (bei hoher Synchronizitdt) oder die
individuellen Lebenszyklen sehr heterogen verlaufen.
Wenn die individuellen Lebenszyklen weitgehend par-
allel verlaufen, ergibt sich eine deutliche Ausprdgung
der Werte, d.h. es gibt viele Bewohner mit &hnlich lan-
ger Wohndauer; die durchschnittliche Wohndauer ist
zunachst niedrig und steigt im Verlauf des Zyklus immer
weiter an. Bei grol3er Heterogenitat ist die Wohndauer
der einzelnen Bewohner dagegen zu jeder Zeit sehr un-
terschiedlich, so dass sich die durchschnittliche Wohn-
dauer Uber die Zeit kaum verandert.

Die Verdnderung der Wohndauer steht in einem en-
gen Zusammenhang mit der Fluktuation, daher sollten
beide Indikatoren zusammen interpretiert werden.

Die Wohndauer gehort im Allgemeinen nicht zu den
Daten, die von den Kommunen routinemafig erhoben
werden. Sie ldsst sich jedoch aus den Daten des Einwoh-
nermeldeamts ermitteln (Beispiel Stadt Kiel). Wenn die
Wohndauer nicht im statistischen Amt der Koommune er-
rechnet werden kann, l3sst sie sich von den Wohnungs-
unternehmen erfragen. Dies hat allerdings den Nachteil,
dass bei unterschiedlichen EigentUmerstrukturen fir ein
Gebiet kaum eine 100%ige Abdeckung erreicht werden
kann und zudem keine Vergleichswerte fir die Gesamt-
stadt zur Verfigung stehen. Anstelle der Wohndauer un-
ter drei Jahren kann auch die Entwicklung der Zuzige
herangezogen werden.

Patricia Jacob, J6rg Knieling

Natirliche Bevélkerungsentwicklung
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Abb.7: Soziodemographischer Lebenszyklus der Bewohner
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Nachfrageentwicklung im Quartier

Bei der Nachfrageentwicklung im Quartier geht es um
folgende Fragen: Erfahrt das Quartier eine starke Nach-
frage durch derzeitige und neue Bewohner? Verandert
sich die Bevolkerungsschicht und das Wohnungsmarkt-
segment, das bedient wird? Es geht dabei um die Posi-
tionierung des Quartiers als Wohnstandort im Vergleich
zu anderen Quartieren im Stadtgebiet. Ein Quartier kann
Uber Jahrzehnte konstant sein in Bezug auf Image und
Nachfragergruppen, ebenso kdnnen aber in der Stadt-
entwicklung auch Gentrifizierungs- oder Abwertungs-
prozesse zu beobachten sein.

Dabei sind zwei Seiten zu betrachten, zum einen
die immobiliendkonomische Entwicklung und zum
anderen die Veranderung der Sozialstruktur und die
Zusammensetzung der Bevolkerung. Immobiliendko-
nomisch spiegelt sich die Nachfrage nach Wohnungen
im Quartier in der Preisentwicklung am Wohnungs- und
Immobilienmarkt sowie der Vermietbarkeit. Die Indika-
toren zur Verdnderung der Sozialstruktur deuten auf die
Bevolkerungsgruppen hin, die Wohnraum im Quartier
nachfragen, sowohl auf Grund von wohnungsmarktspe-
zifischen Praferenzen als auch von finanziellen Méglich-
keiten. Angebot und Nachfrage sind hierbei aneinander
gekoppelt: das Angebot an Wohnungen hinsichtlich
Preis und Ausstattung steht in Zusammenhang mit den
Bevolkerungsgruppen, die Wohnungen im Quartier
nachfragen.

Kritisch anzumerken ist, dass sich die Nachfrage bisher
nur schwer abbilden lasst. Dies liegt einerseits an den
verflgbaren Daten, die etwa fur die Verdnderung von
Einkommens- und Bildungsniveau der Bevolkerung im
Allgemeinen nicht kleinrdumig vorliegen. Zum anderen
hangt die Entwicklung einiger der verflgbaren Indika-
toren nicht nur von der Nachfrage sondern gleichzeitig
von weiteren Faktoren ab und muss daher mit Vorsicht
interpretiert werden.

Umziige innerhalb der Stadt

Der Indikator umfasst alle Personen, die aus dem Quar-
tier in einen anderen Stadtteil derselben Stadt ziehen,
sowohl die absoluten Zahlen als auch der relative Anteil
an der Gesamtbevolkerung des Quartiers.
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Die Umzlgse innerhalb der Stadt sind ein Teilas-
pekt der Wanderungen insgesamt. Umzlge kdnnen
die unterschiedlichsten Grinde haben, von berufsbe-
dingtem Wohnortwechsel Uber den Bedarf nach einer
groBeren oder kleineren Wohnung durch eine verdn-
derte Haushaltsgrole bis zum wohnungs- oder wohn-
umfeldbedingten Umzug aus Unzufriedenheit mit der
Wohnsituation beztglich  Wohnung, Nachbarschaft
oder Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen (u.a.
Kdhne-Blning 2005; Niefert 2003; Spiegel 1997). Be-
trachtet man nur die Umziige aus dem Quartier in an-
dere Stadtteile, so lassen sich die Umzugsmotive stér-
ker eingrenzen. Es sind aus den Wegzlgen insgesamt
sowohl diejenigen Bewohner herausgerechnet, die eine
neue Wohnung innerhalb des Stadtteils beziehen (Um-
zug also nicht wegen des Quartiers, sondern wegen der
Wohnung) als auch diejenigen, die in eine andere Stadt
ziehen. Die Gruppe derer, die in einen anderen Stadt-
teil ziehen, bevorzugen entweder ein anderes Quartier
oder haben in ihrem derzeitigen Quartier keine ihren
Bedurfnissen entsprechende Wohnung gefunden. Zwar
konnen auch bei diesen Umzlgen personliche oder
berufliche Motive eine Rolle spielen, man kann jedoch
sagen, dass ein geringer Anteil von Wegzligen in andere
Stadtteile mit einer hohen Wohnzufriedenheit der vor-
handenen Bewohner zusammenhangt und umgekehrt.

Daten zu Wanderungen der Wohnbevdlkerung lassen
sich aus den Datenbanken der Einwohnermeldedmter
entnehmen, eine routinemalige Auswertung nach
Quell- und Zielort findet jedoch nicht in jeder Kommu-
ne statt.

Fluktuation

Die Abgange fassen Fortzlige Uber die Gemeinde-
grenzen und Umzlge in andere Blocke innerhalb der
Stadt zusammen, die Zugange werden aus ZuzUgen
Uber die Gemeindegrenzen und Umzigen in andere
Blocke innerhalb der Stadt gebildet. Dabei werden die
Umzlge innerhalb des Quartiers nicht eingerechnet.
Beide Zahlen hangen eng zusammen, sind zahlenmé-
Rig jedoch nicht identisch: eine frei werdende Wohnung
|6st in der Regel einen Neuzugang aus, die Zahl der
Personen im Haushalt kann sich jedoch zwischen dem
ausziehenden und neu einziehenden Haushalt unter-
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scheiden; zudem beinhalten die Zu- und Abgange auch
einzelne Personen, die zu einem bestehenden Haushalt
hinzu oder ausziehen.

Die Fluktuation bildet den Austausch der Wohnbevol-
kerung durch Wanderungen ab. Falls keine Auswertung
der Umziige aus dem Quartier in andere Stadtteile vor-
liegt, kann die Fluktuation als Indikator fir die Wohnzu-
friedenheit herangezogen werden. AuBerdem lasst sich
in Bezug auf die Verdnderung der Sozialstruktur erken-
nen, ob ein grol3er Austausch der Bewohnerschaft statt-
findet.

Neben der personenbezogenen Fluktuation im ge-
samten Quartier, die sich aus den Daten der Einwohner-
meldeamter zusammenstellen lasst, lie3e sich Uber die
Wohnungseigentimer die gebdudebezogene Fluktua-
tion als Anteil der neu vermieteten Wohneinheiten erhe-
ben. Diese Zahl ist in Bezug auf die Wohnzufriedenheit
und Stabilitdt der Bewohnerschaft innerhalb eines Ge-
baudes aussagekraftiger, da sie den Wechsel gesamter
Haushalte abbildet, sie ist jedoch aufwéndiger zu erhe-
ben. Zudem ist die Aussage bei der gebdudebezogenen
Fluktuation unterschiedlich: da in der Regel keine Infor-
mationen Uber Quelle und Ziel der UmzUlge vorliegen,
lassen sich die quartiersinternen Umzige nicht heraus-
rechnen, so dass sich der Austausch der Bevolkerung im
Quartier insgesamt nicht abbilden ldsst.

Empfanger von Sozialleistungen

Die Zahl der Empfanger von Sozialleistungen fasst
verschiedene Arten staatlicher Transfereinkommen, die
auf unterschiedlicher gesetzlicher Grundlage gezahlt
werden, zusammen: ALGIl (nach SGBII) + Sozialgeld +
Sozialhilfe (Leistungen nach SGB XIl) + Leistungen nach
AsylbLG. Diese Zusammensetzung gilt fur Zahlen ab
2005, vor der Reform der Sozialleistungen entspricht
dies Arbeitslosenhilfe + Sozialhilfe + Leistungen nach
AsylbLG und seit 2002 zusatzlich Grundsicherung im Al-
ter und bei Erwerbsminderung.

In Bezug auf die Nachfrage nach Wohnungen im Quar-
tier sagt der Anteil der Empfanger von Sozialleistungen
an der Gesamtbevolkerung aus, ob sich die Bevolke-
rungsgruppen, die Wohnungen im Quartier nachfragen,
hinsichtlich  Einkommenssituation und Sozialstruktur
verandern. Die Entwicklung der Empfanger von Sozi-
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aleinkommen gibt dabei Hinweise auf den Anteil ein-
kommensschwacher Haushalte. Ein sinkender oder stei-
gender Anteil wird durch zuziehende einkommensstarke
oder einkommensschwache Haushalte beeinflusst. Zu
beachten ist allerdings, dass die Zahl der Empfanger von
Sozialeinkommen auch von Veranderungen der Arbeits-
und Einkommenssituation bereits im Quartier lebender
Menschen abhdngt. Um dies bei der Interpretation zu
berlcksichtigen, sollte festgestellt werden, ob die Zah-
len im Quartier im Vergleich zur Gesamtstadt Uber- oder
unterproportional steigen oder sinken.

Das Arbeitslosengeld wurde bei diesem Indikator be-
wusst herausgelassen, da es zwar die Kaufkraft der be-
troffenen Haushalte verringert, es sich jedoch je nach
vorherigem Gehalt nicht zwangsldufig um einkom-
mensschwache Haushalte handelt.

Die Verwendung eines zusammenfassenden Sozialin-
dikators im kleinrdumigen Monitoring ist zum einen we-
gen der groReren Ubersichtlichkeit sinnvoll und hat zum
anderen den Vorteil, dass die Kontinuitat in den Zeitrei-
hen nicht durch die Hartz IV-Reform beeintrachtigt wird
(2005; Wfa 2006). Sie setzt jedoch die kleinrdumige Da-
tenverfligbarkeit voraus. Hier kann es zu Schwierigkeiten
kommen, je nachdem, wie die Primardaten durch ARGE
und Sozialamt aufbereitet sind. Das Arbeitslosengeld |l
(SGB 1I), das seit 2005 den mit Abstand grofiten Anteil
der Sozialleitungen ausmacht, da es an alle arbeitsfa-
higen Personen von 18 bis 65 Jahren gezahlt wird, zahlt
in fast allen Kommunen die neu gegriindete ARGE aus,
die entsprechend Uber die Empfangerdaten verflgt.
Die Leistungen nach SGB Xl werden dagegen durch die
Kommunen ausgezahlt.

Im Fall der Stadt Kiel lassen sich die Daten der ARGE
durch die Abteilung fur Statistik des Amtes fir zentrale
Informationsverarbeitung kleinrdumig auswerten, sofern
die Zahl der Einwohner ausreichend grof3 ist, um dem
Datenschutz gendge zu leisten, die Daten des Sozial-
amts jedoch nicht. Im Monitoring kénnen daher nur die
Empfanger nach SGBII beriicksichtigt werden. Dadurch
wird zwar mengenmalig der grofSte Teil der Empfénger
von Sozialleistungen abgedeckt, es bedeutet jedoch,
dass eine kontinuierliche Zeitreihe erst ab 2005 gebildet
werden kann.
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Die Stadt Gottingen bildet in ihrem Statistiksystem
Indikator
Empfanger von Sozialleistungen aus ALGIl + Hilfe zum
Lebensunterhalt (SGB XIl) + Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung (SGB XII) + Leistungen nach

Gosis  bereits einen  zusammenfassenden

AsylblG. StandardméRig werden die Zahlen auf Ebene
der statistischen Bezirke zusammengestellt, sie lassen
sich aber auch fir andere kleinrdumige Beoobachtungs-
einheiten auf Basis von Baublécken auswerten. Eine
kontinuierliche Zeitreihe entsteht nicht, da vor 2005 die
Arbeitslosenhilfe nicht im Sozialindikator eingerechnet
war. Daher verdoppelt sich die Anzahl der Leistungs-
empfanger in Gottingen von 2004 auf 2005 (von 6.686
auf 13.777 Personen).

Bei dem Indikator Empfénger von Sozialleistungen
handelt es sich insgesamt eher um eine Hilfsgroe: idea-
ler wére die Analyse der Einkommensentwicklung, um
beispielsweise auch einen Zuzug besser gestellter Haus-
halte feststellen zu kdnnen. Diese Daten liegen jedoch
in der Regel nicht vor. Es ware maglich, die zu versteu-
ernden Einkommen durch das Finanzamt auf kleinrdu-
miger Ebene auszuwerten, dies ist jedoch fur die Kom-
mune kostenpflichtig, nur mit mindestens zwei Jahren
Zeitverzug moglich und wird von den Kommunen da-
her in der Regel nicht angefordert (Wfa, 2006).

Personen mit Migrationshintergrund

Der Begriff Personen mit Migrationshintergrund
ist weiter gefasst als der des Auslanders, der durch die
Staatsangehorigkeit definiert ist, und bezieht die Merk-
male Zuzug und EinblUrgerung mit ein. Gezahlt werden
alle Einwohner mit zumindest einem zugezogenen
oder als Auslander in Deutschland geborenen Elternteil
(Statistisches Bundesamt 2008). Statistisch lasst sich der
Indikator ndherungsweise durch nichtdeutsche Staats-
birger und Deutsche mit zweiter Staatsbirgerschaft
abbilden.

Die Veranderung des Anteils an Einwohnern mit Migra-
tionshintergrund zeigt eine Veranderung der Bevolke-
rungszusammensetzung an und ist in Zusammenhang
mit der Frage nach zukinftigen Nachfragegruppen von
Bedeutung. Dabei ist der Migrantenanteil ausdriicklich
nicht als Problemindikator zu verstehen, sondern gibt
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Hinweise auf die sich moglicherweise verandernde
Nachfrage. Migranten haben mitunter andere Anspri-
che an Wohnung, Wohnumfeld und Eigentumsbildung,
die bisher kaum in der Wohnungsmarktpolitik bertick-
sichtigt werden. Die Bedurfnisse werden von ethnischer
Herkunft, Einwanderungsgeschichte und sozialer Lage
beeinflusst, hdngen aber mal3geblich von Wertvorstel-
lungen und Lebensstilen ab (Beck, Perry 2007). Je nach
Milieu kann dies etwa eine hohe Bereitschaft zur Eigen-
leistung und grofes Interesse an Eigentumsbildung
bedeuten. Ein Beispiel flr spezifische Anspriche an die
WohnungsgroRe sind ehemalige Gastarbeiterhaushalte,
von denen ein Teil im Ruhestand einige Monate im Jahr
in Deutschland und die andere Halfte im Herkunftsland
lebt; somit wird eine kleinere, giinstige Wohnung bevor-
zugt (BMVBS 2007: 96f). Nur wenn es sich gleichzeitig
um einkommensschwache Haushalte handelt, geht mit
der Veranderung des Anteils an Einwohnern mit Migra-
tionshintergrund auch eine Veranderung der sozialen
Zusammensetzung im Stadtteil einher.

Angaben zur Staatsburgerschaft der Einwohner lie-
gen in den Kommunen auf Blockebene vor. Uber die
beiden Merkmale nichtdeutsche Staatsbirgerschaft
und zweite Staatsburgerschaft werden ca. 75-80% aller
Einwohner mit Migrationshintergrund erfasst. Ein ge-
nauerer Wert 13sst sich bilden, indem man die Merkmale
Jweitere Staatsburgerschaft’, ,Zuzugsherkunft’, ,Art der
deutschen Staatsbirgerschaft” und ,Geburtsort” aus
dem Einwohnermelderegister kombiniert. (Lindemann
2005)
zuletzt geandert am 19.8.2007) k&nnen Spataussiedler,
Blrger aus EU-Staaten und der Schweiz sowie Kinder
mit einem deutschen und einem auslandischen Eltern-

Nach dem Staatsangehorigkeitsgesetz (StAG,

teil oder einem oder beiden Elternteilen mit doppelter
Staatsangehorigkeit bei der EinbUrgerung bzw. Geburt
neben der deutschen eine weitere Staatsbirgerschaft
haben. Zuséatzlich mussen sich in Deutschland gebore-
ne Kinder von Ausléndern erst bis zum 23. Lebensjahr fur
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eine Staatsburgerschaft entscheiden und sind bis dahin
mehrstaatlich.

Leerstand

Erfasst werden alle Wohneinheiten, die zum Stichtag der
Erhebung mindestens drei Monate leer stehen, d.h. we-
der vermietet noch vom Eigentiimer bewohnt sind.

Wenn die Nachfrage in einem Quartier so gering ist,
dass nicht alle frei werdenden Wohnungen neu belegt
werden kénnen, so wird dies an der Leerstandsquote
sichtbar. Daher ist Leerstand kein Frihwarnindikator,
sondern zeigt bereits deutlichen Handlungsbedarf an.
Auf die Vermietbarkeit hat neben dem Zustand der
Wohnungen und dem Wohnumfeld die gesamtstad-
tische und regionale Lage des Wohnungsmarktes einen
grof3en Einfluss. Ob Leerstand entsteht, hangt davon ab,
ob der Wohnungsmarkt entspannt ist: signifikante Leer-
stande entstehen erst, wenn die Zahl der wohnungs-
suchenden Haushalte deutlich geringer ist als die der
freien Wohnungen. Dieses Phanomen des strukturellen
Leerstandes tritt als Folge eines Bevolkerungsriickgangs
auf (durch einen Sterbetberschuss und Abwanderung),
aber auch durch eine Uberproduktion an sanierten
oder neu gebauten Wohneinheiten (z.B. Bauboom in
den 1970er Jahren in Westdeutschland und intensive
steuerliche Forderung der Sanierung in den 1990ern
in Ostdeutschland in Kombination mit Eigenheimbau)
(u.a. Klebsch 1997; Kihne-Bining 2005). Fluktuations-
bedingte Leerstdnde, die zur Renovierung und Sanie-
rung zwischen zwei Vermietungsphasen genutzt wer-
den kénnen, sind dagegen normale Bestandteile eines
funktionierenden Wohnungsmarktes. Eine gesamt-
stadtische Mobilitatsreserve an fluktuationsbedingten
Leerstanden unter 3% deutet eher auf eine Wohnungs-
knappheit hin (vgl. u.a. Wohnungsamt Landeshaupt-
stadt Dusseldorf 2005: 37).

In Stadten mit strukturellem Leerstand ist der Leer-
stand ein sehr aussagekréaftiger Indikator fur die Auswahl
von Quartieren mit Beobachtungs- und Handlungsbe-
darf. Die Stadt Dortmund beispielsweise verwendet
den Leerstand in der kleinrdumigen Wohnungsmarkt-
beobachtung als Grundlage fur die Auswahl der zu
beobachtenden Quartiere. Ist jedoch insgesamt kaum
Leerstand vorhanden, so entsteht ein wenig differen-
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ziertes Bild fUr die verschiedenen Quartiere. Sollten die
Leerstdnde in den beobachteten Quartieren Uber die
Jahre steigen, so ist dies ein deutliches Warnsignal. Im
Sinne einer praventiven und chancenorientierten Quar-
tiersentwicklung erscheint es jedoch ratsam, deutliche
Leerstdnde nicht zur Bedingung fiir Mal3nahmen in den
Quartieren zu machen, da dies erst zu einem spaten Ein-
greifen fihren wrde.

Leerstdnde hangen auch mit der Struktur und der
Strategie der Eigentlmer zusammen. Zum einen ent-
stehen bei privaten Einzeleigentlmern tendenziell ho-
here Leerstédnde als bei professionellen Vermietern, da
sich die Ausschreibung und eventuelle Renovierungs-
arbeiten bei einer nicht hauptamtlichen Beschaftigung
mit der Vermietung verschieben kénnen. Zum anderen
bestimmt die Vermietungsstrategie, ob auf schwache
Nachfrage mit der Anpassung der Neuvertragsmieten
reagiert wird, um Vollvermietung zu erreichen, oder ob
Leerstandszeiten in Kauf genommen werden, um ho-
here Mieten realisieren zu kdnnen.

Genaue, kleinrdumige Leerstandszahlen liegen in den
Kommunen in der Regel nicht vor. Es gibt verschiedene
Methoden, um Leerstdnde zu ermitteln, unter anderem
in Kooperation mit den Energieversorgern Uber abge-
meldete Stromzahler (Ministerium fur Infrastruktur und
Raumordnung Brandenburg 2005). Im Rahmen des
kleinrdumigen Monitorings wird vorgeschlagen, von
den Wohnungsunternehmen in den beobachteten
Quartieren den Leerstand mit abzufragen, da ohnehin
Daten von ihnen bendtigt werden.

Wohnungsmieten

Als Indikator wird die Mietspanne der Kaltmieten von
der gUnstigsten zur teuersten Wohnung im Beobach-
tungsgebiet verwendet.

Die Miethohe sagt zum einen etwas Uber die Qua-
litdt der Wohnungen aus, d.h. ob es sich um einfache,
mittlere oder hochwertige Wohnungen handelt. Dies
lasst sich anhand des Mietspiegels oder alternativ Gber
Vergleichsmieten einordnen. Unterschieden wird dabei
im Allgemeinen nach dem Baualter sowie der Ausstat-
tung der Wohnungen. Ist die Mietspanne grof3, so wer-
den unterschiedliche Segmente des Wohnungsmarktes
bedient. Die Miethohe kann Einfluss auf die Bewohner-
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struktur des Quartiers haben, da davon abhdngt, wer
sich die Wohnungen leisten kann und als zukinftige
Nachfragegruppe in Frage kommt.

Zum anderen hangen die auf dem Wohnungsmarkt
realisierbaren Mieten auch von der Lage ab und lassen
insofern Aussagen Uber die Nachfrage nach dem Quar-
tier zu. Dies gilt fur die zusammengefassten Mieten aller
Wohnungseigentimer, die als Trend fur das gesamte
Quartier angesehen werden kénnen und Einzelent-
scheidungen der Vermieter zur Miethohe ausgleichen.
Die Mietpolitik einzelner Vermieter kann die unter-
schiedlichsten, zT. unternehmenspolitischen Grinde
wie Unternehmensverkauf und stérkere Renditeorien-
tierung, oder soziale Motive haben. Bei der Betrachtung
der Mietentwicklung sind vor allem die Neuvertragsmie-
ten von Interesse, um die Marktsituation einzuschatzen.
Bei Vermietungsschwierigkeiten in einem entspannten
Wohnungsmarkt kann es zu Mietsenkungen im Ver-
gleich zu den vorher erzielten Mieten kommen; um-
gekehrt kann die Miete etwa nach einer umfassenden
Renovierung oder bei Engpassen auf dem Wohnungs-
markt deutlich erhoht werden. Die Vertragsfreiheit bei
der Vereinbarung von Wohnungsmieten ist allerdings
nach dem Miethohegesetz gesetzlich begrenzt. Im
freifinanzierten Wohnungsbau darf der Mietzins die
ortsibliche Vergleichsmiete maximal um 20% bzw. in
Ausnahmeféllen um 50% Uberschreiten (WiStG §5); im
offentlich geférderten Wohnungsbau unterliegt sie der
Preisbindung. Bestandsmieten éndern sich wahrend der
Vertragslaufzeit im Allgemeinen kaum. Gesetzlich ist die
Mieterhohung (BGB §557ff) in eingeschranktem Mal3e
moglich: bei unterdurchschnittlichen Mieten kann sie
an die ortsubliche Vergleichsmiete angepasst werden,
allerdings maximal um 20% innerhalb von drei Jahren.
Zudem kann der jahrliche Mietzins nach baulichen Mal3-
nahmen um 11% der aufgewendeten Kosten erhoht
werden (u.a. Eichler 1998; Kofner 2004).

Bei der Interpretation der Wohnungsmieten ist als
Indikator der Modernisierungszustand der Gebaude so-
wie der Bader mit zu berlcksichtigen, da der Zustand
der Wohnungen die erzielbare Miete wesentlich beein-
flusst (u.a. Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung
2007).
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Die Wohnungsmieten lassen sich tGber die Wohnungs-
eigentimer ermitteln.

Baulich-raumlicher Zyklus

Durch die Indikatoren zum baulich-rédumlichen Zyklus
soll die Frage beantwortet werden, in welchem Zustand
sich die Gebaude und Wohnungen im Quartier befin-
den und ob in den nédchsten zehn Jahren eine Erneue-
rung und Anpassung der Bausubstanz an heutige Stan-
dards ansteht.

Die physische Substanz eines Quartiers unterliegt ei-
ner Abnutzung bzw. einem Lebenszyklus, in dessen Fol-
ge die Materialien aufgrund von Verschleif$ instand ge-
halten und erneuert werden mussen. Zudem verandern
sich Uber die Zeit sowohl technische Standards, etwa in
Bezug auf die Energieeffizienz, als auch Anspriche an
Ausstattung, Wohnungsgrundrisse etc.

Neben den Wohngebduden schlieSt die baulich-
raumliche Komponente die AuBenflachen sowie wei-
tere Nutzungen im Quartier wie Dienstleistungen und
Einzelhandel mit ein. Die technische Infrastruktur (Kana-
le, Stromnetz und Stra3en) wurde hier nicht mit berick-
sichtigt, da sie in Deutschland im Allgemeinen in allen
Teilen der Stadt funktionsféhig ist und fir die Wohn-
standortentscheidung der Menschen keine Rolle spielt
(Beckmann et al. 2006).

Modernisierung der Gebaude

Der Modernisierungszustand der Gebdude wird in drei
Klassen unterteilt: nicht modernisiert, teilmoderni-
siert und umfassende Modernisierung. Die Klassen
fassen verschiedene grundlegende Modernisierungs-
malinahmen zusammen, die stellvertretend fUr den
Gesamtzustand des Gebadudes verwendet werden, und
zwar warmeddammende Maflnahmen an Fassade und/
oderDach, eine Erneuerung der Fenster, der Heizungsan-
lage und der Elektroleitungen. Von einer ,umfassenden
Modernisierung” wird gesprochen, wenn in den letzten
15 Jahren an einem Gebdude alle genannten Mal3nah-
men durchgeflhrt wurden; unter ,teilmodernisiert”
fallen alle Gebdude, bei denen mindestens eine dieser
MafBnahmen durchgefihrt wurde, wahrend bei ,nicht
modernisierten” Bestanden keine oder nur geringfligige
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Erneuerungen erfolgten. Als Maleinheit wird nicht die
Zahl der Gebdude, sondern der Wohneinheiten in den
betroffenen Gebduden angegeben. Dies ermoglicht
den Anteil am Wohnungsbestand zu ermitteln, der sich
in modernisierten Gebauden befindet.

Der Indikator Modernisierung der Gebdude bildet ab,
in wieweit am Gebdudebestand des Quartiers bereits
Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt  wurden,
die Uber die kontinuierliche Instandhaltung und —set-
zung hinausgehen. Dabei werden unter Modernisierung
Malinahmen verstanden, die ,den Gebrauchswert des
Wohnraums nachhaltig erhdéhen (Gebrauchswertver-
besserung), die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dau-
er verbessern (Wohnwertverbesserung) oder nachhal-
tige Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken”
(Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern 2004: 52), wahrend Instandhaltung und In-
standsetzung lediglich die Gebrauchsfahigkeit des Ge-
bdudes durch Wartungs- und ReparaturmafSnahmen
aufrechterhalten bzw. wiederherstellen. Zu unterschei-
den sind auBerdem wertdndernde Maflnahmen, die
die Ubliche Nutzungsdauer eines Gebaudes, d.h. den
Nutzungszyklus, verlangern, z.B. durch die Verwendung
besonders hochwertiger Materialien bei Instandset-
zungen.

In Kombination mit dem Gebdudealter deutet der
Modernisierungszustand auf den zukUnftigen Moder-
nisierungsbedarf und den damit verbundenem Hand-
lungsspielraum zur Neugestaltung der Gebaude oder
des Quartiers hin. Entsprechend dem Nutzungszyklus
von 30-40 Jahren, der allerdings durch wertdndernde
Instandhaltungsinvesitionen verldngert werden kann
(Homann 2001), kann bei Bestanden aus den 1950er bis
1960er Jahren, die noch nicht modernisiert sind, davon
ausgegangen werden, dass Modernisierungen kurz- bis
mittelfristig anstehen. Des weiteren I&sst sich interpre-
tieren, ob ein langsamer oder abrupter Zyklusumbruch
stattfindet, d.h. wie die Erneuerungsstrategie der Eigen-
timer aussieht: Ein grof3er Anteil teilsanierter Gebau-
de l&sst auf eine behutsame, schrittweise Erneuerung
schlieBen, wahrend Uberwiegend nicht modernisierte
Gebdude, die parallel zu umfassend modernisierten
Gebaude ohne den Zwischenschritt der Teilmodernisie-
rung anzutreffen sind, eher auf die Strategie der Kom-
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plettmodernisierung in einem Schritt hindeuten.

Angaben zum Modernisierungsstand der Gebdude
liegen bei den Wohnungseigentimern vor und mussen
von diesen abgefragt und zusammengefihrt werden,
um den Indikator fir ein gesamtes Quartier abbilden zu
konnen. Die Zusammenfassung der Modernisierungs-
malinahmen zu den Kategorien ,nicht modernisiert’,
Jteilmodernisiert” und ,umfassende Modernisierung”
erfolgt aus Griinden der Ubersichtlichkeit. Eine Auf-
listung samtlicher durchgeflhrter Mal3nahmen ware
zwar fur eine detaillierte Quartiersuntersuchung interes-
sant, jedoch fur eine Gesamteinschadtzung des Quartiers
im Rahmen des Monitorings nicht zielfihrend. Die vier
ausgewahlten MalSnahmen, die in dem Indikator zu-
sammengefasst sind, hdngen mit der Anpassung der
Gebaude an heutige Standards im Hinblick auf Energie-
effizienz und Haustechnik zusammen. Zu beachten ist,
dass gestalterische Masnahmen wie Fassadenanstriche
und Neugestaltung der Hauseingange nicht mit beriick-
sichtigt werden. Diese Mallnahmen haben keinen Ein-
fluss auf die Gebdudesubstanz, sehr wohl aber auf die
Wohnzufriedenheit der Bewohner und die AuBenwahr-
nehmung des Gebadudezustands und kdnnen somit bei
relativ geringem Mitteleinsatz eine grof3e Wirkung erzie-
len. Trotzdem sollten diese Faktoren nicht in die Klassifi-
zierung einbezogen werden, da sie nicht den Moderni-
sierungszyklus abbilden.

Ausstattung der Wohnungen

Die Ausstattung der Wohnungen wird durch zwei Merk-
male abgebildet: zum einen die Zahl der Wohnungen,
in denen die Bader maximal vor 15 Jahren modernisiert
wurden und zum anderen die Zahl der Wohnungen
mit Balkon, Terrasse oder Gartenzugang. In beiden
Féllen wird der Anteil am erfassten Wohnungsbestand
dargestellt.

Bei dem Indikator geht es darum, das Wohnungsan-
gebot im Quartier zu beschreiben und festzustellen,
ob mehrheitlich ein einfaches oder hochwertiges Woh-
nungsangebot besteht. Der Zustand der Bader steht
stellvertretend flr die Modernisierung der Wohnungen
und unterliegt ebenso wie die Gebdudehlle einem Er-
neuerungszyklus. Balkone und Gartenzugange kdnnen
zwar nachgertstet werden, dieses Ausstattungsmerk-
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mal verandert sich jedoch nicht in regelmaigen Ab-
standen.

Ebenso wie bei der Modernisierung sollte bei der Ein-
schatzung der Ausstattung auf moglichst wenige stell-
vertretende Messgrol3en zurlickgegriffen werden, um
lange Merkmalauflistungen oder fur die Wohnungsun-
ternehmen aufwendige Einordnungen zu vermeiden.
Hierzu werden mit Balkonen und Zustand der Bader
zwei Merkmale vorgeschlagen, die aus Mietersicht be-
sonders wichtig sind. Die Angaben werden von den
Wohnungseigentimern abgefragt.

Freiflachen

Die Freiflichen umfassen offentliche Pldtze und Grinfla-
chen, Spielplatze sowie Freiflichen um die Wohngebdau-
de. Die Bewertung erfolgt im Gegensatz zu den zuvor
aufgefihrten Indikatoren qualitativ und wird zu einer
Gesamtbewertung in finf Klassen zusammengefihrt.

Die Gestaltung und Pflege der privaten Freiflachen
und des offentlichen Raums stellen Faktoren im Wohn-
umfeld dar, die mitbestimmen, ob ein Quartier als
Wohnstandort attraktiv ist und nachgefragt wird. Eben-
so wie die Gebdudesubstanz altert die Stadtmdblierung
und unterliegt Erneuerungszyklen. Im Monitoring neh-
men die Freiflichen zusammen mit der Nahversorgung
(s.u.) eine Sonderrolle ein, da eine qualitative Bewertung
stattfindet. Die Bewertung erfolgt mit Hilfe eines Be-
gehungsbogens (s. Anhang 2). So lassen sich Zustand
und Entwicklungstendenzen in Form eines Steckbriefes
abbilden; ndheres dazu in Kap. 3.2 (Datenerhebung/
Begehung). Es ist keine jahrliche Erhebung sondern
ein Dreijahresrhythmus vorgesehen, da die jahrlichen
Veranderungen nicht grof§ sind und so der Aufwand
verringert wird. Trotz dieser Einschrankungen wird es
aus verschiedenen Griinden als sinnvoll erachtet, die-
se Themenfelder mit zu berlcksichtigen. Zum einen
hangt mit dem Wohnumfeld untrennbar zusammen, ob
Wohnungsbestdande der Nachfrage entsprechen und
zum anderen hat es einen deutlichen Einfluss auf die
AuBenwahrnehmung des Quartiers. Daher sollte sich
die baulich-raumliche Betrachtung nicht allein auf die
Wohngebdude beschranken. Diese Faktoren spielen un-
ter dem Stichwort Lage auch im Portfoliomanagement
der Wohnungsunternehmen eine Rolle (InWis 2003;
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Kook, Sydow 2003).

Nahversorgung und Freizeit

Bei Nahversorgung und Freizeit geht es einerseits um
die Angebotsvielfalt von Geschéften, Dienstleistern
und Freizeiteinrichtungen im Quartier und deren Verdn-
derung Uber die Zeit. Zum anderen wird der bauliche
Zustand und die stadtebauliche Situation der Quar-
tierszentren betrachtet, sofern im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Beides gehort zur Bewertung des Wohnum-
felds und hat eine hohe Relevanz fur die Zukunft der
Quartiere. In Bezug auf die Erhebung gilt gleiches wie
fur die Freirdume (s.0.). Bei der Beurteilung werden auch
Einrichtungen berdcksichtigt, die sich in einem Einzugs-
bereich von 500m Uber das Quartier hinaus befinden, da
das Monitoring sehr kleinrdumig ist.

3.2 Datenerhebung

Der Kern des vertieften Monitorings besteht im Zu-
sammenfihren von Bevolkerungsdaten und baulichen
Informationen fur kleinrdumig abgegrenzte Quartiere.
Dies ist allein mit den vorhandenen statistischen Daten
der Stddte nicht machbar. Daher ist fir die zweite Stufe
des NZM-Monitorings eine Zusatzerhebung unverzicht-
bar. Sie wurde im Projekt getestet, um den Arbeitsauf-
wand und die Praktikabilitdt zu Gberprufen und Erfas-
sungshilfsmittel zu erarbeiten. Im Folgenden wird auf
die Erfahrungen in der Testphase eingegangen.

Die Arbeitsphase der Datenerhebung umfasst die Zu-
sammenstellung vorhandener statistischer Daten sowie
die Datenabfrage bei den Wohnungsunternehmen und
die Begehung der Wohnquartiere. Die Bearbeitung der
statistischen Daten kann von einem fur Statistik zustan-
digen Mitarbeiter durchgefihrt werden. Die Datenab-
frage bei den Wohnungsunternehmen beinhaltet die
Arbeitsschritte Kontaktaufnahme mit den Unterneh-
men und Zusendung des Fragebogens, ggf. Nachhaken
sowie das Uberprifen der Vollstandigkeit und zusam-
menfuhren der Angaben der verschiedenen Unter-
nehmen. Diese Aufgabe wird vorzugsweise vom Amt
fir Wohnen Ubernommen, da es bereits Kontakte zu
den Wohnungsunternehmen pflegt. Die Begehung ist
Aufgabe des Stadtplanungsamts und besteht in einem
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Rundgang durch die Quartiere sowie der Dokumenta-
tion und Einschatzung. Auf die Datenerhebung erfolgt
die Auswertung und Synthese der Indikatoren sowie die
Darstellung und Kommunikation der Ergebnisse.

Vorhandene statistische Daten

Ein wichtiges Kriterium bei der Auswahl geeigneter Indi-
katoren fUr das NZM-Monitoirng war neben der Aussa-
gekraft die Beschaffbarkeit der Daten mit vertretbarem
Aufwand. Daher stiitzt es sich soweit wie moglich auf
vorhandene statistische Daten. Der Uberwiegende Teil
derausgewahlten Bevolkerungsdaten liegtin den Daten-
banken auf Blockebene vor und l3sst sich fur beliebige
Gebietseinheiten, die aus den Baublocken zusammen-
gesetzt sind, zusammenstellen. Dies gilt insbesondere
fur die Indikatoren zu Bevolkerungsentwicklung, Alters-
struktur, Haushaltsstruktur und Auslénderanteil. Hier
kénnen auch zuriickliegende Zeitreihen Uber zehn oder
funfzehn Jahre gebildet werden, um die Entwicklung
der Indikatoren zu beschreiben.

Das fur Statistik zustandige Amt kann das Filtern der
Daten Ubernehmen. Der Zeitaufwand variiert bei den
verschiedenen Datensdtzen. Mit geringem Aufwand fil-
terbar sind Daten wie die Altersstruktur, die in der Daten-
bank bereits so angelegt sind, dass nur noch Blockdaten
addiert werden missen. Dagegen ist es aufwendiger,
die Zahl der Umziige in andere Stadtteile zusammenzu-
stellen. Einschrankungen oder Mehraufwand gibt es wie
auch schon in Kapitel 3.1 angesprochen bei der Wohn-
dauer und Empfangern von Sozialleistungen.

Die Wohndauer wird nicht standardmafig ausgewer-
tet. Daher lassen sich in den meisten Kommunen keine
Zeitreinen fur die zurlckliegenden Jahre bereitstellen.
Grundsatzlich kann die Wohndauer auf Basis der Ein-
wohnermeldedaten anhand der An- und Abmeldung
an einem Wohnort erfasst werden. Zu priifen ist, ob in
der jeweiligen Kommune die vom Einwohnermeldeamt
bereits in der Datenbank digital erfassten Zahlen eine
Auswertung zulassen oder, falls dies nicht der Fall ist, die
notwendigen Anderungen mit vertretbarem Aufwand
maglich sind.

Der Indikator Empfdanger von Sozialleistungen be-
deutet die Zusammenfihrung von Daten den verschie-
denen Stellen, die fir die Auszahlung der Leistungen zu-
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standig sind. ZT. liegen den statistischen Amtern nicht
alle Daten auf kleinrdumiger Ebene vor oder es entsteht
ein erheblicher Zeitverzug bei der Ubermittelung. Eine
durchgdngige Zeitreihe der vergangenen zehn Jahre
[&sst sich nur bilden, wenn ab 2005 ALGII (nach SGBII)
+ Sozialgeld + Leistungen nach SGB XII + Leistungen
nach AsylblLG kleinrdumig vorliegen und bis 2004 Ar-
beitslosenhilfe + Sozialhilfe + Leistungen nach AsylblG
(seit 2002 zusatzlich Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung).

Datenabfrage bei den Wohnungs-
unternehmen

Im Rahmen des vertieften Monitorings werden von den
Wohnungsunternehmen Daten zu ihren Bestanden in
den beobachteten Quartieren abgefragt, die sich auf
Modernisierung und Vermietung beziehen.

Kontaktiert werden alle Unternehmen, die Bestande
in den zu beobachtenden Gebieten haben. Die Zahl
der Unternehmen variiert daher je nach Kleinteiligkeit
der EigentUmerstruktur. Die Bestdnde von privaten
Einzeleigentimern konnen Uber die Hausverwaltungen
abgefragt werden, da diese Uber die entsprechenden
Informationen verfiigen. Dies wurde bei der Gottinger
Nordbau erfolgreich durchgefiihrt. Gerade wenn eine
Hausverwaltung in gréleren Teilen der Gebiete ta-
tig ist, ist dieses Verfahren gut maglich. Es wird davon
abgesehen, private Einzeleigentimer von Eigentums-
wohnungen direkt anzuschreiben, da der Zeitaufwand
den zusatzlichen Erkenntnisgewinn nicht rechtfertigt.
Im Praxistest wurden insgesamt sieben Wohnungsun-
ternehmen und eine Hausverwaltung kontaktiert, von
denen sich alle an der Abfrage beteiligt haben. Im Mo-
dellquartier Kiel-Suchsdorf konnten 73% der Wohnein-
heiten abgedeckt werdenund in Gottingen-Leineberg
70%. Die Wartezeit bis zur Datenlieferung war dabei
sehr unterschiedlich und reichte von wenigen Tagen
bis zu mehreren Monaten, je nach Arbeitssituation im
Unternehmen. Zu langeren Wartezeiten kam es bei Un-
ternehmen in der Umstrukturierung oder im Weiterver-
kauf. In einigen Fallen war ein mehrmaliges Nachhaken
notwendig.

Die Datenabfrage erfolgte mit Hilfe einer Exceltabel-
le als Eingabeform, die zu diesem Zweck entwickelt
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und in der Benutzung getestet und optimiert wurde
(s. Anhang 1). Die Datenabfrage enthalt Informationen,
die Uber die Indikatoren, die in das vertiefte Monito-
ring eingehen (Leerstand, Mieten, Modernisierung der
Gebdude, Ausstattung der Wohnungen), hinausgehen.
Zusétzlich wurden Basisinformationen zu Ansprechpart-
nern und Wohnungsbestand (Zahl der Gebdude und
Wohneinheiten, Geschosshohe, Alter, Wohnungsgrol3e)
erhoben, aulerdem detailliertere Informationen zur Art
der durchgefthrten und geplanten Modernisierungs-
malinahmen sowie Ausklnfte Uber die Nachfrage nach
Wohnungen
sowie aus Mieterbefragungen). Zum Teil dienen diese
Informationen der Zusammenfihrung der Daten und

(Wartelisten und  Wohnungssuchende

der Uberpriifung der Einheitlichkeit und Plausibilitat; so
kann die Klassifizierung der Bestdnde in nicht moder-
nisiert/ teilmodernisiert und umfassend modernisiert
anhand der angegebenen Mallnahmen nachvollzogen
werden. Zum anderen liegen so bereits Informationen
fur eine weitergehende Beschaftigung mit dem Quar-
tier vor und der Nutzen der Erhebung wird erhéht.

Die bendtigten Daten Uber Wohnungsbestand im
Quartier, Zustand und Vermietung sind bei den Woh-
nungsunternehmen  Uberwiegend verflgbar und
kénnen nach Erfahrung im Praxistest weitgehend pro-
blemlos zusammengestellt werden. Bei groleren Un-
ternehmen werden sie in der Regel in einer internen
Datenbank geflihrt, wahrend bei kleinen Unternehmen
die Mitarbeiter die Bestdnde gut kennen. Nach Angabe
der Bearbeiter in den Wohnungsunternehmen lag die
Bearbeitungsdauer fur die gesamte Ubersicht etwa bei
einer Stunde. In einzelnen Féllen war es zeitaufwandiger,
die Wohndauer zusammenzustellen, da sie noch nicht
erfasst war und aus den Daten des Vertragsbeginns
errechnet werden musste. Weiterhin lagen Fluktuati-
on und Leerstand haufig nur als Schatzwerte vor, auch
wenn sich diese aus den Vertragsdaten ermitteln lassen
wurden. Auch die Miethéhe konnte nicht immer fur die

gewdinschten Jahre angegeben werden.

Fur die Frage, ob eine Kommune die beschriebene
Datenabfrage jahrlich fir mehrere Quartiere durchfuh-
ren kann, sind Arbeitsaufwand und Praktikabilitdat ent-
scheidend. Der Aufwand flr den Sachbearbeiter, der
die Datenabfrage betreut, wird unterschiedlich sein,
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je nachdem, ob die Wohnungen im Besitz eines oder
zwei groBer Unternehmen oder unter sehr vielen Eigen-
timern aufgeteilt sind. Zudem hangt der Aufwand da-
von ab, in welchem Umfang Hausverwaltungen und
Unternehmen, die nur einzelne Wohneinheiten im
Gebiet verwalten, einbezogen werden. DafUr ist der Er-
kenntnisgewinn bei der Zusammenfthrung der Daten
vieler Eigentimer sowohl fir die Kommune als auch fur
die Wohnungsunternehmen gréf3er, als wenn ein kom-
plettes Quartier im Besitz eines stadtischen Wohnungs-
unternehmens ist oder nur die groSten Eigentimer ein-
bezogen werden. Um vergleichbare Daten zu erhalten
und Zusatzaufwand durch Nachfragen zu vermeiden, ist
es von entscheidender Bedeutung, so genau wie mog-
lich zu definieren, welche Angaben man haben maochte,
d.h. die Abfrage zu formalisieren. Das entwickelte Hilfs-
mittel des Excel-Formulars kann bei zukinftigen Abfra-
gen fur andere Quartiere oder nachfolgende Jahre ein-
gesetzt werden und erhoht die Praktikabilitat deutlich.
Zudem ist es unverzichtbar, die Datenlieferung zeitnah
auf Lucken und Unklarheiten zu kontrollieren, um gege-
benenfalls nachfragen zu kénnen. Insofern erfolgt die
Erhebung nicht automatisiert, sondern bedarf einer Be-
treuung durch einen Sachbearbeiter in der Kommune.
In einzelnen Féllen sind Lucken geblieben oder wurden
Schétzungen vorgenommen. Dabei handelt es sich um
Informationen, die die Unternehmen zwar grundsatzlich
besitzen, die jedoch nicht digital vorlagen und nur mit
grolBem Aufwand aus einzelnen Akten herausgesucht
werden kdonnen (z.B. Zahl der modernisierten Bader bei
einem Unternehmen, in dem erst vor kurzer Zeit Ver-
kdufe der Bestdnde und Unternehmensumstrukturie-
rungen stattgefunden haben).

Eine Einschrankung der Ergebnisse ergibt sich da-
durch, dass eine 100%ige Abdeckung der Besténde
nur schwer erreichbar ist. Bei zersplitterten Bestdnden
mit vielen Eigentimern oder Verwaltern wird es immer
einige geben, die nicht erreicht oder nur mit grofem
Aufwand angesprochen werden kénnen. Um die Re-
prasentativitat sicherzustellen, sollte Uberpriuft werden,
ob sich die fehlenden Bestande stark von den anderen
unterscheiden. Dies kann anhand einer Begehung fest-
gestellt werden. In den beiden Modellquartieren ist dies
nicht der Fall.
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Zusammenfassend I&sst sich sagen, dass die Befra-
gung der Eigentimer eine sinnvolle und wichtige Er-
ganzung der vorhandenen Daten ist. Sie lasst sich mit
akzeptablem Aufwand realisieren, wenn nur Hausver-
waltungen und Wohnungsunternehmen kontaktiert
werden. Positive Erfahrungen mit der jahrlichen Abfrage
von Daten bei Wohnungsunternehmen gibt es bereits
in einigen Kommunen, zB. in der Stadt Forst, die die
Ubermittlung der Wohnungsdaten in einem Kooperati-
onsvertrag mit den Unternehmen festgeschrieben hat
(Lehmann, Goldschmidt 2008, 136).

Begehung

Bei der Begehung werden Informationen zu den The-
men Nahversorgung und Freiflachen in den Quartieren,
d.h. zum Wohnumfeld, aufgenommen. Diese sind ne-
ben dem Wohnungsangebot selbst wichtige Faktoren
und lassen sich nicht durch vorhandene statistische Da-
ten abbilden.

Mit Ausnahme der Erfassung des vorhandenen Ein-
zelhandelsangebots handelt es sich nicht um quantifi-
zierbare Indikatoren, sondern um qualitative Einschat-
zungen. Um diese vergleichbar und nachvollziehbar zu
machen sowie systematisch zu dokumentieren, wird ein
Begehungsbogen verwendet (s. Anhang 2). Die ausfuhr-
liche Dokumentation der Beobachtungen ist zwar mit
Arbeitsaufwand verbunden, sie ist jedoch unverzichtbar,
um die Ergebnisse im Diskussionsprozess als gemein-
same Wissensgrundlage zu nutzen und einen Vergleich
sowohl mit anderen Quartieren als auch im Zeitverlauf
bei der nachsten Erhebung zu ermdglichen. Eine jahr-
liche Begehung ist nicht notwendig, vielmehr wird ein
Drei-Jahres-Rhythmus fur sinnvoll gehalten, zum einen
um den Aufwand maoglichst gering zu halten und zum
anderen, da eher mittel- als kurzfristig Verdnderungen
zu erwarten sind.

Die qualitative Einschatzung erfolgt anhand von Krite-
rien, die im Begehungsbogen zur Vergleichbarkeit und
als Arbeitserleichterung in Form eines Leitfadens vorge-
geben sind. Eine qualitative Bewertung wird empfohlen,
da sich eine Ordinalskala in Klassen (von eins bis funf)
als zu subjektiv und im Nachhinein schwer nachvollzieh-
bar erwiesen hat. Stichworte zum Zustand kdnnen ein
eindeutigeres Bild festhalten. Die Gesamteinschatzung
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sollte nach Maglichkeit von einer Person fir alle Quar-
tiere durchgefihrt werden. Der Zeitaufwand flur Bege-
hung und Dokumentation im Begehungsbogen betragt
je nach Grole des Quartiers etwa zwei bis drei Stunden.
Als Ergebnis wird ein Steckbrief mit Karte erstellt. Der Be-
gehungsbogen wurde in den Modellquartieren getestet
und anschliefend modifiziert.

3.3 Auswertung der Indikatoren

Nachdem im vorangegangenen Teil (Kap. 3.1) die ein-
zelnen Indikatoren und ihre Aussagekraft in Bezug auf
den Nutzungszyklus der Quartiere beschrieben wurden,
geht es in diesem Kapitel um den Schritt, wie aus den
erhobenen und zusammengestellten Daten Aussagen
Uber das Quartier gewonnen werden kdnnen.

Das Monitoring geht Uber das Zusammenstellen sta-
tistischer Daten in einem Bericht oder Datenblatt hinaus
und liefert zusatzlich eine Bewertung der einzelnen In-
dikatorenauspragungen sowie eine Synthese. Die Aus-
wertung wird mit Hilfe des vorgeschlagenen Bewer-
tungssystems zu einem gewissen Grad automatisiert. So
wird zum einen der Zeitaufwand bei der Bearbeitung in
Grenzen gehalten und zum anderen eine identische Vor-
gehensweise bei allen kleinrdumigen Beobachtungsein-
heiten gewdhrleistet. Eine inhaltliche Interpretation des
Bearbeiters ist jedoch unverzichtbar.

Die Darstellung, Auswertung und Synthese wurde im
Testlauf fir die beiden Modellquartiere Kiel-Suchsdorf
und Gottingen-Leineberg entwickelt (s. Anhang 3 und
5 Datenblatter Gottingen und Kiel).

Darstellung und Bewertung der einzelnen
Indikatoren

Die Indikatoren werden sowohl als absolute als auch
als relative Werte (im Verhaltnis zu Gesamtbevolke-
rung, Haushalten oder Wohneinheiten) dargestellt. Die
absoluten Zahlenwerte sind gerade bei kleinrdumigen
Einheiten wichtig, um ein Gefuhl fir die Relationen
zu behalten, wéhrend die prozentualen Werte fiir den
Vergleich bendtigt werden. Die relativen Werte stellen
im Uberwiegenden Fall der bewohnerbezogenen In-
dikatoren den Anteil an der Gesamtbevolkerung im
Quartier dar (Bevolkerungsentwicklung, Altersstruktur,
Wohndauer, Umzige, Fluktuation, Empfanger von So-
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zialleistungen, Auslanderanteil), lediglich die Einperso-
nenhaushalte und Haushalte mit Kindern werden als
Anteil an den Haushalten im Quartier angegeben. Hier
ist jedoch alternativ auch ein Bezug auf die Bevolkerung
moglich (s. Kap. 3.1). Die gebdaudebezogenen Indika-
toren zu Leerstand, Modernisierung und Ausstattung
der Wohnungen werden als Anteil an den Wohnein-
heiten angegeben. Bedingt durch die Erhebung dieser
Daten durch eine Abfrage bei den Wohnungsunterneh-
men ist die Bezugsgrole hierbei die Zahl der Wohnein-
heiten, die in der Abfrage insgesamt abgedeckt wurden,
nicht die Gesamtzahl der Wohneinheiten im Quartier. Im
Falle des Quartiers Kiel-Suchsdorf beispielsweise deckt
die Erhebung bei funf Wohnungsunternehmen 73% der
Bestande ab, d.h. 931 WE; die absoluten und relativen
Zahlen beziehen sich auf diesen Anteil der Bestande.

Die Bewertung der Indikatoren erfolgt kontextual, d.h.
bezogen auf Vergleichswerte anstatt allein aufgrund
der absoluten Werte. Als Vergleichsmafstab ist zum ei-
nen zeitlich die Entwicklung der letzten zehn Jahre so-
wie der Trend der letzten zwei Jahre mafgeblich, zum
anderen raumlich der Vergleich mit dem Stadtteil oder
statistischen Bezirk, dem Durchschnitt des Gebietstyps
und der Gesamtstadt. Mit Gebietstyp sind die anderen
Quartiere der kleinrdumigen Beobachtung gemeint, die
in den Merkmalen Bauform (GrofSsiedlung, Mehrfami-
lienhaus- oder Einfamilienhaussiedlung) und Baualter
(Altbau, 1920er-40er, 50er-70er, 80er-90er, Neubau) Uber-
einstimmen. Der zeitliche Vergleich ist wichtig, da der
Kern des Monitorings darin besteht, zyklische Verdnde-
rungsprozesse von Quartieren nachzuzeichnen und zu
antizipieren. Ob ein Indikator sinkt oder steigt und wann
die Wendepunkte sind, ermoglicht es zu bestimmen, wo
sich das Quartier im Nutzungszyklus befindet und ob ein
Zyklustbergang unmittelbar bevorsteht bzw. im Gange
ist, wie in Kap 3.1 beschrieben (s. Abb. 8). Die raumlichen
Vergleichswerte Gesamtstadt, Gebietstyp und Stadtteil
dienen der Einordnung des derzeitigen Zustandes des
Quartiers. Der Vergleich mit Quartieren dhnlichen Typs
ist aufgrund von &hnliche Grundvoraussetzungen inte-
ressant. Bei einem Vergleich der Alters- und Haushalts-
struktur eines 1960er Jahres-Mehrfamilienhausquartiers
mit einem neugebauten Einfamilienhausgebiet ist es
weder erstaunlich noch aussagekraftig, wenn in letzte-
rem der Familienanteil erheblich hoher und der Anteil
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alter Menschen deutlich niedriger ist. Auch deutliche
Unterschiede in Gebdudezustand und Preis sind zu
erwarten. Dagegen sind die Unterschiede und deren
mogliche Grinde beim Vergleich mehrerer 1960er
Jahres-Mehrfamilienhausquartiere deutlich ergiebiger
und sagen mehr Uber das jeweilige Quartier aus. Vo-
raussetzung hierfur ist allerdings, dass das kleinrdumige
Monitoring fUr mehrere Quartiere durchgefihrt wurde.
In dem hier prasentierten Testfall fur jeweils ein Quartier
liegen diese Daten nicht vor, so dass die Datenblatter fir
die Modellquartiere (s. Anhange 3 und 5) nur die Ver-
gleichswerte Stadtteil und Gesamtstadt enthalten. Der
Vergleich zwischen dem Quartier und dem Stadttelil
bzw. statistischen Bezirk, zu dem es gehort, zeigt an, ob
es grol3e Unterscheide innerhalb des Stadtteils zwischen
dem Quartier und seiner Umgebung gibt. Dies hangt
mal3geblich von der Grol3e der statistischen Einheiten
und der Heterogenitat der Siedlungsstruktur ab. Im Falle
der beiden Beispiele ergeben sich bei Kiel-Suchsdorf na-
hezu bei allen Indikatoren deutliche Unterschiede zwi-
schen Stadtteil und Quartier; von der Einwohnerzahl her
deckt das 1960er Jahre-Mehrfamilienhausquartier nur
rund ¥ des Stadtteils ab und ist von Einfamilienhausge-
bieten umgeben, die sukzessive von 1960 bis heute ent-
standen sind. Bei Gottingen-Leineberg dagegen gibt es
bei den meisten Indikatoren nur schwache Unterschiede
in der Ausprdgung, da das Quartier einen grofen Teil
des statistischen Bezirks Leineberg ausmacht und die
umliegenden Reihen- und Einfamilienhduser Uberwie-
gend aus der gleichen Zeit stammen.

Ob ein Wert als hoch oder niedrig einzuschatzen ist,
hangt von den Rahmenbedingungen in der jeweiligen
Stadt ab. So unterschieden sich beispielsweise der Anteil
an Ausldndern und Empfangern von Sozialleistungen
deutlich zwischen Ost- und Westdeutschland oder der
Anteil der Familien und Einpersonenhaushalte zwischen
Klein- und Grol3stadten. Somit lassen sich fiir die Gber-
wiegende Zahl der Indikatoren keine allgemeingdiltigen
Schwellenwerte definieren, die fir jede Stadt und jedes
Quartier gultig sind. Feste Schwellenwerte wurden le-
diglich fur die gebdudebezogenen Indikatoren des bau-
lich rdumlichen Zyklus definiert. Fir die Interpretation
der Ubrigen Indikatoren wird der gesamtstadtische Ver-
gleichswert als Mal3stab verwendet. Fir das NZM-Moni-
toring wird eine Einordnung in funf Stufen vorgeschla-
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gen: durchschnittlich, hoch, sehr hoch, niedrig und sehr
niedrig (S. Tab. 2). Diese erfolgt entsprechend der Ab-

weichung zwischen Quartier und Gesamtstadt.

Indikatorenwerte zuirmG\e,(:;%L?isigdt
q sehr hoher Wert +1/3

hoher Wert +1/20

Durchschnitt +/-1/20

niedriger Wert -1/20

sehr niedriger Wert -1/3

Tab. 2: Bewertungsmal3stab fur die Quartierswerte

Wenn der relative Wert des Indikators weniger als ein
Zwanzigstel Uber oder unter dem gesamtstadtischen
Wert liegt, gilt er als durchschnittlich, bei einer Abwei-
chung von mehr als einem Dirittel als sehr hoch bzw.
sehr niedrig.

Die Einordnung der zeitlichen Entwicklung folgt
einem dhnlichen Prinzip. Als Vergleichswerte werden die
relativen Werte zehn und zwei Jahre vor dem Berichts-
jahr herangezogen. Zusatzlich wird die Differenz zum
Berichtsjahr angegeben und auf eine mittlere jahrliche
Veranderung umgerechnet. Ergénzend dazu werden
die vollstandigen Zeitreihen als Diagramm abgebildet,
um Schwankungen, sowie Maxima und Minima im Zeit-
verlauf ablesen zu kénnen. Die kurzfristige Trendent-
wicklung ist besonders bei einem Uber mehrere Jahre

regelmaRig durchgeflhrten Monitoring interessant. Fur
die Einschatzung des Quartiers und seiner Entwicklung
ist jedoch vor allem die langfristige Perspektive aus-
schlaggebend, die fur die Einordnung in die funf Stufen
gleichbleibend, leichter Anstieg, starker Anstieg sowie
leichte Verringerung und starke Verringerung verwen-
det wird. Dabei wird bei einer Schwankung von bis zu
einem Funfzigstel von gleich bleibend gesprochen und
bei einer Veranderung von tber einem Finftel von einer
starken Zu- oder Abnahme. Hier wurden die Schwellen-
werte geringer angesetzt als bei dem Vergleich mit der
Gesamtstadt, da Werte fUr dasselbe Quartier verglichen
werden, so dass geringere Unterschiede zu erwarten
sind bzw. diesen eine groflere Bedeutung zuzumessen
ist.

Die beschriebene Vorgehensweise soll hier am Bei-
spiel des Anteils der Uber 65jahrigen in Kiel-Suchsdorf
verdeutlicht werden. Im Quartier Kiel-Suchsdorf, fiir das
das NZM-Monitoring durchgefihrt wurde, liegt der An-
teil der Uber 65jahrigen mit 28% deutlich Gber dem stad-
tischen Durchschnitt und ist als sehr hoch einzuordnen,
was eine Uberalterung des Quartiers bedeutet. Die Alte-
rung Uber die letzten 10 Jahre ist deutlich zu erkennen:
von 1995 bis 2005 hat es einen starken Anstieg der Uber
65jéhrigen von 174 auf 28% gegeben.

Schwellenwerte

Herleitung - Vergleich zur Gesamtstadt

1) Einordnung des Quartiers

Kiel 2005: 17,9%

sehr hoher Wert

> 23,87 %

+1/3=179%+ 597 %

q

hoher Wert

18,81-23,87 %

+1/20=179%+09%

Durchschnitt

17,01 -18,80 %

+/-1/20

niedriger Wert 18,81-11,93% -1/20 =179%-0,9 %
sehr niedriger Wert <1193 % -1/3=179%-597 %

2) Entwicklung des Quartiers Kiel 1995: 17,4 % langfristig (10 Jahre)
starker Anstieg > 20,88 % +1/5=174%+ 3,48 %

leichter Anstieg

17,75-20,88 %

+1/50=174% + 0,35 %

gleichbleibend

1705-17,75%

+/-1/50

leichte Verringerung

13,92-17,05%

-1/50= 17,4%-0,35 %

=l 1768 RUN BN [

starke Verringerung

<1392%

-1/5=174%-3,48 %

Tab. 3: Beispiel zur Auswertung des Indikators: Uber 65-jahrige in Kiel 2005

Patricia Jacob, Jorg Knieling
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Hamburg
Indikatorenwert Gebaudezustand mode rmfi:::: mBad | Te r‘:\: s";'; 3::'2;':} en Leerstand
qsehrhoher\Nert >80 % >80 % >90% >8
hoher Wert 51-80% 56-79% 66 - 89 % 35-8%
Durchschnitt 30-50% 46-55% 51-65% 25-35%
niedriger Wert 11-29% 20-45% 26 -50 % 1-25%
sehr niedriger Wert <10% <20% <25% <1%
Tab. 4: Schwellenwerte fir die geb&dudebezogenen Indikatoren
Indikatorenwert unter 3 Jahre iiber 15 Jahre
(Vergleichswert 37%) (Vergleichswert 25%)
I sehr hoher wert > 4933 % >3333%
hoher Wert 38,85-4933% 26,25-33,33 %
Durchschnitt 35,15-38,85% 23,75-2625%
niedriger Wert 24,67 -3515% 16,67 - 23,75 %
sehr niedriger Wert < 24,67 % <1667 %

Tab. 5: Schwellenwerte fiir Gottingen fur den Indikator Wohndauer

Die Berechnung der Indikatoreneinordnung erfolgt
automatisch im Quartiersdatenblatt. Um eine schnelle
Ubersicht zu gewéhrleisten wird ein Farb- und Symbol-
code verwendet, an dem man mit einem Blick erkennen
kann, ob der Wert des Indikators hoch, durchschnittlich
oder niedrig ist und ob er gestiegen, gleich geblieben
oder gesunken ist.

Das oben genannte Prinzip der Einordnung anhand
der gesamtstddtischen Werte und Zehnjahresentwick-
lung gilt fur einen groBen Teil der Indikatoren, jedoch
nicht fur alle. Die Ausnahmen und deren Bewertung
werden im Folgenden erldutert.

Bei den baulich-raumlichen Indikatoren, die weniger
von soziobkonomischen Rahmenbedingungen abhan-
gen, werden generelle Schwellenwerte definiert, die
von der Stadt unabhadngig sind, in der das Monitoring
durchgefthrt wird.

Bei der Modernisierung von Gebaduden und B&dern
reicht die Skala der mdglichen Auspragungen von
Uberhaupt nicht modernisierten Bestanden (0% der
Wohneinheiten) zu einer vollstandig durchgefihrten
Modernisierung der Bestdande im Quartier (100% der
Wohneinheiten). Da es beim Gebdudezustand drei Ant-
wortausprdgungen gibt (nicht/ teil-/ komplettmoderni-
sierte Gebaude), wurden die Schwellenwerte fir die ein-

Patricia Jacob, Jorg Knieling

zelnen Kategorien etwas niedriger angesetzt (s. Tab. 4).

Der durchschnittliche Anteil an Wohneinheiten mit
Balkon, Terrasse oder Gartenzugang hangt stark von
Bauform und Lage eines Quartiers ab. Bei einem in-
nerstadtischen Grinderzeitquartier wird die Zahl sehr
niedrig liegen, bei einem weniger dichten Quartier
am Stadtrand dagegen an die 100% heranreichen.
Bei der Bewertung wurde die Perspektive der Nach-
frager angelegt, um auszusagen, ob die vorhandene
Ausstattung mit Balkonen ein Vor- oder Nachteil des
Quartiers ist. Wenn man davon ausgeht, dass nahe-
zu jeder Mieter dieses Kriterium mit einbezieht, so ist
es nachteilig, weniger als der Hélfte diesen Wunsch
erfillen zu kénnen.

Bei der Bewertung von Leerstanden ist die Lage des
Wohnungsmarkts entscheidend. Fir Stadte mit ausge-
glichenem Wohnungsmarkt, die weder einen grof3en
Wohnungstberhang noch groe Wohnungsknappheit
aufweisen, wird von einem Ublichen fluktuationsbe-
dingten Leerstand von 3% ausgegangen, der hier als
Durchschnittswert angesetzt wurde (s. Tab. 4). In Stadten
mit starkem Wohnungsuberhang sollten die Schwellen-
werte entsprechend angepasst werden.

Die Preisspanne der Mieten wird anhand von Ver-
gleichsmieten des jeweiligen Mietspiegels oder son-
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stiger Gutachten eingeschatzt, um aussagen zu kdnnen,
ob es sich um ein eher glinstiges oder gehobenes Woh-
nungssegment handelt. Auf eine funfstufige Einteilung
mit festen Schwellenwerten wurde hier verzichtet, da
dies bei Preisspannen schlecht zu berechnen ist.

Bei der Wohndauer fir Gottingen, fur die keine ge-
samtstadtischen Werte vorlagen, erfolgte eine Orien-
tierung an den Schwellenwerten fur Kiel. Der Annahme
folgend, dass in Gottingen durch den hohen Studen-
tenanteil (2007: 196 Studenten pro 1.000 Einwohner
in Gottingen im Vergleich zu 119 in Kiel) der Anteil der
Personen mit kurzer Wohndauer hoher ist, wurde hier
der Vergleichswert der Einwohner mit einer Wohndau-
er unter drei Jahre in Kiel nach oben korrigiert. Die sich
ergebenden Schwellenwerte stellen eine Naherung dar,
die die Einordnung ermdglicht, aber bei Verflgbarkeit
stadtspezifischer Zahlen durch diese ersetzt werden
sollte.

Die zeitliche Entwicklung wird im Allgemeinen an-
hand des Wertes des zehn Jahre zurtickliegenden Ver-
gleichsjahres interpretiert. Eine Ausnahme bilden die
Indikatoren Veranderung der Einwohnerzahl, Wande-
rungssaldo sowie Sterbe- und Geburtenrate, bei denen
jahrliche Verédnderungsraten angegeben sind. Hier wird
stattdessen der Mittelwert der letzten 10 Jahre verwen-
det, um den Zeitverlauf abzubilden und Ausreier aus-
zugleichen, da die Veranderungsrate von Jahr zu Jahr
stark schwanken kann.

Die Zehnjahresentwicklung war im Testlauf nicht bei
allen Indikatoren darstellbar, da die Daten z.T. nicht vor-
lagen. Eine langere Zeitreihe zu bilden ist dann ein Pro-
blem, wenn die Daten nicht routinemaf3ig erhoben und
ausgewertet werden (Zusatzerhebung Wohnungsunter-
nehmen; Sonderauswertung Wohndauer) oder wenn es
Verdnderungen in der Definition des Erhebungsgegen-
standes gab, so dass keine vergleichbaren Zahlen fur alle
Jahre vorliegen (Reform der Sozialleistungen).

Neben der komprimierten Darstellung aller Indika-
toren im Quartiersdatenblatt gibt es zusdtzliche De-
tailinformationen in Form von Diagrammen. Diese
ermoglichen es, den Zeitverlauf genauer zu betrachten
(s. Anhang 4 und 6).
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Synthese der Indikatoren zur Einschatzung

der Quartiere

Die einzelnen Indikatoren stehen in einem engen Zusam-
menhang zueinander und ermdglichen es gemeinsam, das
jeweilige Quartier einzuschatzen. Im ersten Syntheseschritt
geht es darum, die Indikatoren der drei Themen soziode-
mographischer Lebenszyklus der Bewohner, Entwicklung
der Nachfrage im Quartier und baulich-rdumlicher Zyklus je-
weils untereinander zu verknUpfen und die Phase in den sich
Uberlagernden Zyklen zu beschreiben. Dies fiihrt im zweiten
Syntheseschritt zu einer Gesamtbewertung des Quartiers
nach seiner Entwicklungstendenz und bevorstehenden Pha-
senumbrlichen.

In der Beschreibung der Indikatoren in Kap 3.1 wurde
bereits verdeutlicht, wie diese mit dem Nutzungszyklus
zusammenhdngen. An dieser Stelle wird zusammenge-
fasst, wie sich aus der Datentabelle herleiten l&sst,
ob Phasenumbrliche bevorstehen bzw. eingeleitet
sind. Im nachsten Schritt wird diskutiert, was dies fur
die Antizipation weiterer Entwicklungen des Quartiers
sowie die Einschatzung von Handlungsbedarf und
-potenzialen bedeutet.

Aus der Kombination der Indikatoren lasst sich able-
sen, in welcher Phase sich das Quartier befindet. In Be-
zug auf den soziodemographischen Lebenszyklus
der Bewohner heil3t dies, wie weit die Alterung fortge-
schritten ist und ob ein Austausch der Bewohnerschaft
eingesetzt hat.

Ein Generationswechsel kiindigt sich an, wenn:

» der Anteil der Uber 65jahrigen hoch bis sehr hoch ist
und in den letzten 10 Jahren deutlich gestiegen ist,

» die Zahl der Sterbefélle Gberdurchschnittlich ist
und ansteigt,

» die Einwohnerzahl in den letzten 10 Jahren
gesunken und der Anteil der Einpersonenhaushalte
gestiegen ist,

» eine Wohndauer Uber 15 Jahre Uberdurchschnittlich
vertreten ist und unter 3 Jahre unterdurchschnittlich.

Anzeichen fUr einen bereits stattfindenden
Generationswechsel sind:

» eine steigende Geburtenzahl und ein steigender
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Anteil von Haushalten mit Kindern,

» ein steigender Anteil von Haushalten mit einer
Wohndauer unter 3 Jahren,

» eine steigende Fluktuation.

Wenn der Generationswechsel weiter fortschreitet, wer-
den die Wendepunkte erreicht: der Anteil alter Menschen
sowie die Sterbefalle sinken wieder, die Einwohnerzahl
steigt und die Zahl der Einpersonenhaushalte sinkt.
Voraussetzung dafir ist, dass die Wohnungen noch von
Mehrpersonenhaushalten bezogen werden.

Bei der Nachfrageentwicklung im Quartier stellt
sich die Frage, ob die Nachfrage nach Wohnungen im
Quartier im Vergleich zu anderen Quartieren im Stadt-
gebiet steigt, sinkt oder konstant bleibt.

Anzeichen fir eine sinkende Nachfrage sind:

» Uberdurchschnittliche oder steigende Leerstande,

» hohe oder steigende Wegzlge aus dem Quartier
in andere Stadtteile,

» sinkende bzw. im Verhaltnis zur Gesamtstadt
unterdurchschnittlich steigende Mieten.

Anzeichen fir eine sich &ndernde Bewohnerstruktur

sind:

» im Verhdltnis zur Gesamtstadt Uberdurchschnittlich
steigender Anteil von Leistungsempféngern,

» im Verhéltnis zur Gesamtstadt Uberdurchschnittlich
steigender Anteil von Personen mit Migrationshinter-
grund.

Die Indikatoren des baulich-raumlichen Zyklus er-
maoglichen Aussagen zur Modernisierung und Instand-
haltung der Bausubstanz. Dabei ist die Frage, ob die
Modernisierung und Anpassung grofStenteils noch be-
vorsteht oder schon begonnen hat und ob eine Verlan-
gerung des Nutzungszyklus durch kleinere Modernisie-
rungen oder der Beginn eines neuen Nutzungszyklus
durch Kompletterneuerung betrieben wird:

» Auf eine Aufstauung von Modernisierungsbedarf deu-
ten ein geringer bis sehr geringer Anteil von Wohnein-
heiten in umfassend modernisierten Gebduden sowie
ein geringer bis sehr geringer Anteil von Wohnein-
heiten mit modernisiertem Bad hin.
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» Eine Verldngerung des Nutzungszykluses ist an Teil-
investitionen in Wohnungen und Gebdude abzulesen,
d.h. entweder ein sehr hoher Anteil modernisierter
Bader bei wenig modernisierten Gebduden oder ein
hoher bis sehr hoher Anteil von teilmodernisierten
Gebdauden bei einem sehr niedrigen Anteil komplett
sanierter Gebdude.

»

X

Der Beginn einer Kompletterneuerung ist an minde-
stens durchschnittlich vielen Wohneinheiten mit mo-
dernisiertem Bad und an vollstdndig modernisierten
Gebauden zu erkennen.

Bei den Indikatoren Freiflichen und Nahversorgung, die
eng mit dem Wohnumfeld zusammenhangen, geht es
ebenso wie bei den Indikatoren zur Entwicklung der
Nachfrage darum festzustellen, ob sich das Quartier als
Wohnstandort verbessert, verschlechtert oder konstant
bleibt. Die Indikatoren stellen bereits in sich eine Synthe-
se verschiedener Aspekte dar. Es lasst sich ablesen, ob
die Qualitdt des Wohnumfeldes eher ein Potenzial oder
eine Schwéche des Quartiers ist und in welche Richtung
sich dies entwickelt hat. Wenn Grundversorgung und
Freizeitmoglichkeiten ausreichend und der &ffentliche
Raum attraktiv sind, kann dies einen positiven Einfluss
auf die Zuzugsentscheidung haben. Wenn dagegen
Nahversorgungsangebote nicht vorhanden sind oder
sich verschlechtern, kann dies in Kombination mit un-
terdurchschnittlichen Freizeitmoglichkeiten oder einer
geringen Qualitét des offentlichen Raums die Attraktivi-
tat fir vorhandene Bewohner und potenzielle Zuzieher
mindern.

Zusammenfassende Bewertung der
Quartiere im Monitoringsystem

Nachdem durch die Kombination der Indikatoren die
sich Uberlagernden Bestandteile des Nutzungszykluses,
des soziodemographischen Lebenszykluses der Bewoh-
ner, Entwicklung der Nachfrage im Quartier und des
baulich-raumlichen Zykluses nachgezeichnet wurden,
gilt es daraus eine Gesamteinschatzung abzuleiten. Als
Resimee der Indikatorenauswertung werden fur jedes
der untersuchten Quartiere zwei Aussagen getroffen:
zum einen zu bevorstehenden Phasenumbrichen und
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zum anderen zur Positionierung im Vergleich zu ande-
ren Quartieren in der Stadt.

Auf Basis von Bevolkerungsstruktur und baulicher Ent-
wicklungist zu beurteilen, ob mittelfristig groere Veran-
derungs- und Erneuerungsprozesse bevorstehen oder
ob diese Erneuerung vor kurzem stattgefunden hat, d.h.
ob das Quartier am Anfang oder Ende eines Nutzungs-
zyklus steht. Diese Zyklen treten deutlicher zutage, je ho-
mogener das Quartier in Bezug auf Baualter, Modernisie-
rungszustand und Typ der Gebaude sowie Lebensphase
derBewohnerist. Die genannten Merkmale beeinflussen,
ob der Phasenubergang langsam oder innerhalb kurzer
Zeit auftritt. Im theoretischen Extremfall eines Quartiers,
in dem alle Bewohner in der Familiengriindungsphase
einziehen, bis ins hohe Alter in ihren Wohnungen ver-
bleiben und alle Wohnungen innerhalb weniger Jahre
frei werden, wirde innerhalb eines kurzen Zeitraums
ein vollstandiger Austausch der Bevdlkerung eintreten.
Auf dem anderen Ende der Skala wiirden bei einem sehr

Ende der Zyklusphase steht mittelfristig bevor,
sehr homogenes Quartier (1)

langsamer Phasenlibergang mit spirbaren
Auswirkungen in den néchsten 10 Jahren (2)

Phasenbeginn, d.h. Erneuerung hat schon
stattgefunden (3)

heterogenes Quartier ohne sichtbare Phasen,
kontinuierliche Erneuerung (4)

Tab. 6: Zyklusphasen von Quartieren

heterogenen Quartier mit kontinuierlichen Austausch-
und Erneuerungsprozessen keine Phasenlbergange
sichtbar, da sich das Quartier dauerhaft erneuern wirde
und somit keine Briiche zwischen den Nutzungsphasen
erfolgen.

Als Fazit aus Generationenwechsel, Modernisierung und
Anpassung der Gebdude werden vier verschiedene Ka-
tegorien gebildet (s. Tab. 6).

Die beiden ersten Kategorien, die einen sehr deut-
lichen (1) oder langsamen (2) Phasenibergang anzei-
gen, deuten auf die Chance flr eine Erneuerung des
Quartiers hin. Dies ist aus Sicht der Stadtentwicklung
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ein interessanter Zeitpunkt, da in den nachsten Jahren
die Weichenstellung fir die nachste Nutzungspha-
se des Quartiers erfolgt. Daher ist es an diesem Zeit-
punkt sinnvoll, dass die Stadt den Erneuerungsprozess
gemeinsam mit den Akteuren im Quartier — vor allem
den Wohnungseigentlimern — begleitet. Die beiden
letzten Kategorien beschreiben Quartiere, in denen in
den néchsten Jahren keine deutlichen Verdnderungen
zuU erwarten sind, entweder da es sich um ein relativ ho-
mogenes Quartier handelt, in dem bereits eine Erneue-
rung von Nutzern und/ oder Gebduden stattgefunden
hat (3) oder weil es ein heterogenes Quartier mit konti-
nuierlichen Ausstauschprozessen ist (4). In beiden Fallen
besteht kein Handlungsbedarf.

Dies fuhrt zur zweiten Aussage, der Positionierung des
Quartiers als Wohnstandort. Im Vergleich zu anderen
Quartieren in der jeweiligen Stadt kann ein Quartier in
Nachfrage und Wahrnehmung der Qualitdten innerhalb
und aullerhalb des Stadtteils stabil bleiben, steigen oder
sinken. Welche Entwicklungstendenz sich in den letzten
zehn Jahren abgezeichnet hat, lasst sich aus der Gkono-
mischen Nachfrageentwicklung, der Verdnderung der
Sozialstruktur sowie der Einschatzung des Wohnum-
feldes ableiten. Diese ist besonders in Hinblick auf Ziel-
setzungen fir die Zukunft des Quartiers von Interesse. Es
lasst sich nicht per se sagen, dass eine Aufwertung gut
und eine ausbleibende Aufwertung schlecht ist. Eine
Mietpreissteigerung ist beispielsweise fur bestimmte
Nachfragergruppen und die Versorgung mit preisgin-
stigem Wohnraum kritisch. Dies hangt vom Blickwinkel
des Betrachters ab, sowie von Entwicklungszielen und
Investitionsabsichten fur das Gebiet sowie vom ge-
samtstadtischen Wohnungsmarkt. Bei einem alternden
Quartier ist ein Absinken der Nachfrage zum Ende des
Nutzungszyklus eher normal und weist auf Handlungs-
bedarf hin.

Diese Intgerpretationen dienen der Gegeniberstel-
lung und Einschdtzung der Quartiere, die ein kleinrdu-
miges NZM-Monitoring durchlaufen haben. Sie ermdg-
lichen es der Kommune, das Monitoring als Instrument
eigener Stadt- und Quartiersentwicklung zu nutzen.
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4. Schlussfolgerungen

Im Fazit geht es zum einen darum, was die Ergebnisse
des NZM-Monitoring flr die beobachteten Quartiere
bedeuteten, und zum anderen um eine Einschatzung
des vorgestellten Konzepts.

Welche Gesamteinschatzung ergibt sich aus
dem Monitoring fiir die Quartiere und welche
weiterfiihrenden Schritte folgen daraus?

Mit Hilfe des Monitorings wird die Entwicklung stad-
tischer Quartiere in den letzten zehn Jahren beobachtet.
Es generiert eine Informationsbasis fur die Frage, ob Ver-
anderungsprozesse anstehen, die ggf. begleitet werden
sollten. Investitionen konnen dabei zweckmalig und
effizient sein, weil die Chance fur eine positive Entwick-
lung besteht oder weil Verschlechterungen vermieden
werden sollen.

Das Monitoring liefert eine Diagnose dazu,

» ob innerhalb der kommenden Jahre ein groerer
Bewohnerwechsel vorhersehbar ist,

» ob sich die Nachfrage nach Wohnungen im
Quartier in den letzten Jahren verdndert hat und auf
zukUnftige Auf- oder Abwertungen schliel3en lasst,

» in welchem Zustand sich die bauliche Substanz
des Quartiers befindet.

Wenn am Ende eines Nutzungszyklus sowohl ein Aus-
tausch der Bewohnerschaft als auch eine Erneuerung
der Bausubstanz bevorstehen, stellt dies einen Scheide-
punkt in der Entwicklung von homogenen Quartieren
dar. Ob und in welchem Umfang gehandelt wird, hdngt
mal’geblich von den Zielsetzungen der Akteure fur die
Zukunft des Quartiers ab.

Soll das Monitoring nicht nur eine Flei3aufgabe sein,
so mussen die ausgewerteten und interpretierten Daten
kommuniziert werden. Dabei gibt es aktive oder passive
Wege, von der Bereitstellung auf einer Website und die
Zusendung an die beteiligten Wohnungsunternehmen
bis hin zu Presse, Prasentation vor Ort und Diskussions-
runden. Die Vorgehensweise hangt u.a. damit zusam-
men, ob im jeweiligen Quartier weiterfihrende Prozesse
eingeleitet werden sollen und wie grof3 der zu beteili-
gende Akteurskreis ist.
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Das Monitoring bildet eine Verstandigungsgrundlage
fur die Kooperation der Akteure. Der Nutzen einer Ko-
operation besteht darin, dass sich abgestimmte Mal3-
nahmen gegenseitig verstarken und wirkungsvoller sein
koénnen. Die geeigneten Handlungsschwerpunkte und
MafBnahmenbiindel missen fur jedes Quartier mal3ge-
schneidert im Dialog entwickelt werden. Auch wenn
das Monitoring bestimmte Quartierstypen in den Fokus
nimmt und einen Vergleich zwischen den Quartieren
vornimmt, so impliziert dies aufgrund der singuldren Si-
tuation keine einfache Ubertragbarkeit der Handlungs-
strategien und MafBnahmen von einem Quartier auf
andere Quartiere des selben Baualters und der selben
Gebaudetypologie.

Um die Starken des Quartiers herauszuarbeiten und
Ansatzpunkte fUr Verbesserungen zu haben, werden
vertiefende qualitative Informationen bendtigt, unter
anderem auch Uber die Themenbereiche soziale Infra-
struktur sowie Quartiersimage und - identitdt. Diese
konnen Uber Experteninterviews und Bewohnerbefra-
gungen ermittelt werden, aber auch Uber einen runden
Tisch mit den Akteuren. Eine Wanderungsmotivbefra-
gung kommt als weiteres Analyseinstrument in Betracht,
um Uber die Befragung von Zu- und Fortziehern die
Kenntnisse Uber die Starken und Schwachen des Quar-
tiers und zukUnftige Nachfragergruppen zu vertiefen
und Wanderungsbewegungen erklaren zu kdnnen.

Das Monitoring ist eng mit anderen Instrumenten des
Nutzungszyklusmanagements verbunden, einerseits
zur Analyse und Entscheidungsfindung, andererseits zur
operativen Quartiersentwicklung, d.h. Mainahmenent-
wicklung und —umsetzung im Quartier. Sollen weiter-
flhrende Prozesse eingeleitet werden, so besteht der
nachste Schritt in der gemeinsamen Entwicklung von
Zielen und MalSnahmen fiir das Quartier. In denjenigen
Quartieren, in denen bevorstehende Veranderungs-
prozesse festgestellt werden, sollten die betroffenen
Akteure zusammenkommen, um einen gemeinsamen
Wissensstand Uber das Quartier und die Einschatzung
seiner Entwicklung zu erzielen, sich gegenseitig Uber
bereits geplante Mallnahmen zu informieren und Mog-
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lichkeiten fir ein abgestimmtes Handeln auszuloten.
Wenn alle oder mehrere Akteure entscheiden, eine préa-
ventive Quartierserneuerung zu betreiben, schlief3t sich
die Zielfindungs-, Konzept- und Handlungsphase an.

Kritische Reflexion des NZM-Monitorings und
seiner Umsetzung

Das vorliegende Konzept versteht sich als Angebot an
Kommunen, die ein kleinrdumiges Monitoring einflhren
mochten und will dies unterstitzen und die Umsetzung
erleichtern. Dazu werden Vorschldge zur Auswahl von
geeigneten Beobachtungseinheiten und Indikatoren
gegeben, Zusammenhénge und Interpretationsmog-
lichkeiten diskutiert sowie Hilfsmittel fir die zusatzliche
Datenerhebung geliefert.

Kleinrdumigen Beobachtungssystemen ist zu eigen,
dass sie anhand einer bestimmten Fragestellung aus-
gewadhlte Gebiete detailliert betrachten. Sie stellen da-
bei eine wertvolle Ergdnzung zur gesamtstadtischen
Raumbeobachtung — beispielsweise in Form einer Woh-
nungsmarktbeobachtung - dar.

Das NZM-Monitoring wurde anhand zweier Beispiel-
quartiere entwickelt und getestet. So konnten die Aus-
sagekraft der Indikatoren sowie der Zeitaufwand und
die Praktikabilitat der Zusatzerhebungen Uberprift wer-
den. Bisher nicht maglich war ein stadtweiter Test des
NZM-Monitorings. Dies wiirde zusatzlich die erste Stufe
der Typisierung der Quartiere und der Auswahl der Be-
obachtungseinheiten sowie auch die Abldufe und Zu-
standigkeiten innerhalb der Verwaltung umfassen.

Nach bisherigem Wissensstand lassen sich Aussage-
kraft und Erhebungsaufwand der Indikatoren reflektie-
ren. Dabei fallen deutliche Unterschiede zwischen den
drei Indikatorengruppen auf. Besonders gut abzubilden
ist der soziodemographische Lebenszyklus der Bewoh-
ner, sowohl was die Interpretation als auch die Verflg-
barkeit der Daten angeht. Der baulich-réumliche Zyklus
ldsst sich ebenfalls gut ablesen, erfordert jedoch zusatz-
liche Erhebungen. Zwar lassen sich zu Beginn des Moni-
torings keine rlckwirkenden Zeitreihen bilden, die Indi-
katoren zur Modernisierung reflektieren aber dennoch
die Entwicklung der letzen flinfzehn Jahre, da es sich um
langerfristige Erneuerungen handelt. Die vorgeschla-
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gene Vorgehensweise erscheint praktikabel, sowohl was
die Zusammenfassung verschiedener Modernisierungs-
malinamen in einem Indikator angeht als auch hinsicht-
lich der Abfrage bei den Wohnungsunternehmen. Bei
der Abfrage von Daten der Wohnungseigentimer muss
in Kauf benommen werden, dass in der Regel keine
hundertprozentige Abdeckung der Wohnungsbestan-
de moglich ist, da es zu aufwandig ist, private Einzel-
eigentlmer anzusprechen. Die Erfahrungen im Praxis-
text haben ergeben, dass die Bereitschaft zur Mitwir-
kung grol3 und der Zeitaufwand zur Bereitstellung der
Daten seitens der Unternehmen relativ gering ist.

Weiterentwicklungsbedarf besteht bei der Bewertung
von Freiflachen, Nahversorgung und Freizeit. Diese Fak-
toren haben zwar erheblichen Einfluss auf die Zukunft
der Quartiere, aber zum einen ist die einfache und objek-
tive Bewertung von Qualitat und Verdnderungsprozes-
sen schwierig. Zum anderen durfen in die Betrachtung
nicht nur die beobachteten Wohnbldcke einfliellen, da
die Einzugsradien von Einrichtungen grofSer sind.

Die Nachfrageindikatoren missen mit Vorsicht inter-
pretiert werden. Dies liegt zum einen daran, dass sich
die Marktmechanismen von Angebot und Nachfrage auf
dem gesetzlich stark regulierten Wohnungsmarkt nicht
unmittelbar im Preis niederschlagen. Die Sozialstruktur
der Bewohner ldsst sich am ehesten durch Einkommen
und Bildung nachvollziehen, diese Daten liegen jedoch
nicht vor, da der Mikrozensus eine zu geringe Stichprobe
fur kleinrdumige Aussagen umfasst. Bisher ist dieser Be-
reich daher im NZM-Monitoring eher unzureichend ab-
gedeckt. Da er fur die Immobilieneigentimer im Sinne
einer Marktforschung Uber derzeitige und zukunftige
Nachfragegruppen von Interesse sein sollte, gibt es
eventuell Moglichkeiten zur gemeinsamen Datengene-
rierung, sei es durch gemeinsam finanzierte qualitative
Untersuchungen, die Anforderung von Einkommens-
daten durch die Finanzdmter oder als ,low-budget-
Weg", indem die bei den Wohnungsunternehmen fir
Neuvermietung zustandigen Sachbearbeiter ihr Wissen
bindeln.

Die Datenauswertung kann nicht vollautomatisch
erfolgen, sondern bedarf der Einschdtzung durch den
Auswerter. Dazu sind Hilfestellungen gegeben durch
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Beschreibung der Wirkungszusammenhadnge und durch
Schwellenwerte, die signalisieren, ob der Wert hoch ist
oder nicht. Ein Ampelsystem nach der Logik, dass eine
bestimmte Zahl von Indikatoren mit rotem Ausschlag
ein kritisches Quartier anzeigt, ist jedoch aus mehreren
Grunden zu verkdrzt und ware daher bedenklich. Er-
stens sind die Indikatoren nicht gewichtet. Daher wirde
es das Bild verzerren, wenn man am Ende nur die An-
zahl der hohen oder niedrigen Werte zusammenzahlt:
einige Indikatoren hangen unmittelbar zusammen und
zu manchen Themenbereichen werden mehr Daten
betrachtet als zu anderen. Zweitens ist bei dem selben
Indikator nicht automatisch ein hoher Wert schlecht und
ein niedriger Wert gut. Bei der Zahl der Haushalte mit
Kindern ware es beispielsweise genau umgekehrt. Bei
einigen Indikatoren wie Mietpreis oder Auslanderanteil
wadre es ausgesprochen fragwurdig, einen bestimmten
Anteil mit einem roten oder grinen Ampelausschlag
zu bewerten. Mit dieser sehr vereinfachenden Aussage
wirde das Monitoring nicht seiner Aufgabe gerecht,
Uber die Entwicklung der Quartiere zu informieren. Nach
dem Verstandnis der Verfasser ist der Zweck eines Mo-
nitoringsystems durch zielgerichtete, gut aufbereitete
Information eine fundierte Grundlage fir einen partizi-
pativen Meinungsbildungs- und Entscheidungsprozess
zu liefern. Nicht Sinn ist es dagegen auf technokratische
Weise durch eine computergestlitzte Datenverarbei-
tung die Entscheidung dartber zu generieren, in wel-
chen Stadtquartieren investiert wird.
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Anhang 1: Befragungstool fiir die Datenerhebung bei Wohnungsunternehmen

HafenCity Universitit Hamburg / Forschungsprojekt "Nutzungszyklusmanagement"
in Kooperation mit der Stadt Gottingen

Untersuchungsgebiet: Goéttingen Leineberg*

Name der
Gesellschaft: | |

Datum der
Bearbeitung: | |

Bearbeiter: | |

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte
an folgenden Ansprechpartner:

Alle Angaben beziehen sich ausschlieBlich auf das
Untersuchungsgebiet und das betreffende Unternehmen.

Alle zur Verfiigung gestellten Daten werden nur fiir das
Quartiersmonitoring verarbeitet und unterliegen den geltenden
Datenschutzbestimmungen.

* betreffendes Gebiet ist rot umgrenzt

Name der Gesellschaft |

Anschrift der Gesellschaft StraRe/Hausnummer

Postleitzahl/Ort

Telefon/Fax

E-Mailadresse

Geschaftsfiihrer Name Telefon/E-Mail
[
Zustandige Personen fiir das Gebiet Vermietung Telefon/E-Mail
]
Technische Betreuung Telefon/E-Mail
|
Sonstige Telefon/E-Mail
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Angaben zum Wohnungsbestand

Angaben fiir das gesamte Gebiet

Anzahl Wohngebaude |:|
Anzahl Wohneinheiten :l

Anzahl sonstige Gebaude |:| Beschreibung [zB.kiTa

Angaben fiir einzelne Wohngebaude

Baujahr der Gebdude 1950-54 1955-59 1960-64 1965-69 1970-74 1975-79
(Anzahl der Gebédude angeben) |

Anzahl Geschosse 1 bis 2 3 bis 4 5 bis 6 7 bis 8 9 bis 10 mehr als 10
(Anzahl der Gebé&ude angeben) [

Wohnungsgrofen Anzahl Wohnungs- Anzahl

Wohnungen mit gleicher Anzahl an Zimmern Zimmer grél}e (mz) WE

mit einem GréBenunterschied der Wohnungen
von nicht mehr als 5 qm in einer T i
zusammenfassen.

Bei einem Gré ied der
von mehr als 5 gm und gleicher Anzahl an
Zimmern eine neue Tabellenzeile bilden.

0] Summe WE

Angaben zu Ausstattung und Modernisierungsstand

Wohngebaude Anzahl
Jahr WE

Modernisierung MaRnahme [|z.B. warmedémmung | |

durchgefiihrte und Adresse(n) [|z.B. Planstr. 2-16 (1999), Planstr. 3-9 (2004)

laufende Instand-

haltung und

Modernisierung

Bei gleichen MaBnahmen zu
unterschiedlichen Zeitpunkten und
Adressen bitte jeweils hinter
Adresse das Jahr angeben.

in den nachsten MaBnahme | |
Jahren geplante Adresse(n)
MaRnahmen | |
Zustand der Gebaude Anzahl Gebaude Anzahl WE In den zuriickliegenden 15 Jahren
nichtmodernisiert - keine oder nur ligig isi d
teilmodernisert - einzelne
umfassende Sanierung - mehrere -
Ermeuerung der Fenster, Heizung und Elektroleitungen
Wohnungen
Ausstattungsmerkmale Anzahl WE Anmerkungen

modernisiertes Bad (max. 15 Jahre) | | |
Balkon, Terasse, Garten | [ |
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Leerstand 3-6 Monate _iiber 6 Monate
(Anzahl WE am Stichtag) 30.Juni |
31.Dez | | ]

Anmerkungen zu Leerstand [

Fluktuation —

(Mieterwechsel im letzten Kalenderjahr)
Anmerkungen zu Fluktuation [

Wohndauer bis 3 Jahre 4 bis 9 Jahre 10-14 Jahre 15-34 Jahre __iiber 35 Jahre
(Anzahl der Haushalte)

Anmerkungen zu Wohndauer [

Nachfrage nach Wohnungen Warteliste  Zahl Wohnungssuchender
[ ja/nein |

Anmerkungen zu Nachfrage |

Miete* in EUR 1992 1997 2002 2007
Kaltmiete pro m? * bei unterschiedlichen qm-Preisen
Betriebskosten pro m? bitte Mietspanne, nicht

D i i b

Heizkosten pro m?
gesamt pro m?

Anmerkungen zu Miete [ |

Informationen aus [ |
Bewohnerbefragungen [ |
z.B: Mieterzufriedenheit, Kiindigungsgriinde
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Anhang 2: Begehungsbogen zu den Themen Freiflachen und Nahversorgung

Erhebender: Datum und Urzeit:
Wetter:

Bitte Flachen in der Karte einzeichnen und stichpunktartige Bewertung hier eintragen
Offentlicher Raum :

Spielplédtze
Zahl und Art der vorhandenen Spielplatze:

Mobiliar [ gepflegt [0 etwas abgenutzt [ in schlechtem Zustand
O neu geschatztes Alter:............
Spuren von Vandalismus O keine [ Grafitis O Zerstérung von Mobiliar etc.
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Plétze, Parks, und Einzelhandelszentren

Zahl und Art der vorhandenen Freiflachen:

Grinflachen [ gepflegt O etwas ungepflegt O in schlechtem Zustand

Mobiliar 1 gepflegt [ etwas abgenutzt [ in schlechtem Zustand
O neu geschatztes Alter:............
Mall [0 sauber O leicht vermdllt Osehr dreckig
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Nahversorgung

In 500m Umekreis; Standorte aller Geschéfte und Dienstleister in der Karte einzeichnen

Arzt O vorhanden O nicht vorhanden
Apotheke O vorhanden O nicht vorhanden
Post O vorhanden O nicht vorhanden
Bankfiliale O vorhanden O nicht vorhanden
Geldautomat O vorhanden O nicht vorhanden
Backer O vorhanden O nicht vorhanden

Supermarkt (Vollsortiment)

Supermarkt (Discount)

O vorhanden

O vorhanden

O nicht vorhanden

O nicht vorhanden

Metzger O vorhanden O nicht vorhanden
Gemiiseladen O vorhanden O nicht vorhanden
Zeitungskiosk O vorhanden O nicht vorhanden
SO g. .
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Freizeit

In 500m Umekreis; Standorte aller Einrichtungen in der Karte einzeichnen

Gastronomie O Fast Food [ einfache Kiiche O gehobene Kiiche
Café/ Kneipe O Stammkneipe [ Eiscafé O Cafeé
Sportverein O vorhanden O nicht vorhanden

Sportplatz O vorhanden O nicht vorhanden

Jugendtreff O vorhanden O nicht vorhanden

Sonstige:

Privater und halboffentlicher Raum : Freifléchen um die Wohngebédude

Gestaltung und Nutzung der Flachen :

Grunflachen O gepflegt O etwas ungepflegt O in schlechtem Zustand
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Gesamteinschitzung Freiflaichen und Einzelhandel
Nahversorgung:

Osehrgut O gut O ausreichend [ leichte Unterversorgung [ deutliche Unterversorgung

Aufenthaltsqualitat der Freiflachen und des 6ffentlichen Raums:

O sehr hoch O hoch O mittel O gering O sehr gering
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Anhang 4: Monitoring Gottingen-Leineberg - Diagramme
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Anlage 6: Monitoring Kiel-Suchsdorf - Diagramme
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Das Monitoring bietet eine Informationsgrundlage und Entscheidungshilfe fur die Stadtent-
wicklungsplanung. Das friihzeitige Erkennen von Quartieren, denen Verdanderungsprozesse
bevorstehen, es, Bestandsentwicklung praventiv zu betreiben. Die frihzeitige, nachfrageorien-
tierte Erneuerung von in die Jahre gekommenen Wohnquartieren kann dazu beitragen, dass
Problemquartiere gar nicht erst entstehen und lenkt gleichzeitig die Wohnungsnachfrage in
innerstadtische Quartiere.

Im Hinblick auf die Einfihrung eines kleinrdumigen Monitorings fir Wohnquartiere diskutiert
der Beitrag die Aussagekraft und Interpretationsmaoglichkeiten ausgewahlter Indikatoren sowie
die Verflgbarkeit und Erhebung der nétigen Daten. Die Zukunftsfahigkeit von Wohnquartieren
wird in dem entwickelten Ansatz mit Hilfe von Indikatoren aus den Themenfeldern Bevolke-
rung, Bausubstanz und Nachfrage abgebildet. Die geeignete Beobachtungsebene sind dabei
morphologisch homogene Siedlungseinheiten. Die Wohnungseigentimer werden sowohl bei
der Datenerhebung als auch als Adressaten der Ergebnisse mit einbezogen.
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lung von Wohnquartieren”. Das Bundesministerium fur Bildung und Forschung (BMBF) férdert
das Projekt im Forderschwerpunkt ,Forschung fur die Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme und ein nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)".

ISBN: 978-3-9811688-5-3
ISSN: 1864-7391

H C U HafenCity Universitat

Hamburg



