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im Quartier gestalten 
Erlautert am Beispiel Berlin-WeitlingstraBe 

,,Lange haben wir alle viel zu wenig iiber Demographie geredet, 

inzwischen wird die Bevolkerungsentwicklung fur Krisen aller 

Art verantwortlich gemacht. Aus der Altersdebatte ist ein Angst­

debatte geworden, eine typisch deutsche Untergangsdiskussion." 

(Niejahr 2004, S. 9) 

1 Der Kontext: demographische Trends 

Neben dem oft vorherrschenden Thema des Bevol­
kerungsrilckgang� sind Alterung und Internationali­
sierung wesentliche Komponenten der kilnftigen de­
mographischen Entwicklung (vgl. Bucher et al. 2004). 
Wahrend sich bis 2020 zunachst nur Trends andeuten, 
werden die Veranderungen dann in der weiteren Zeit bis 
2050 voll zur Geltung kommen (Milnz 2003). 

Allerdings konnen Prognosen der Marke „grauer, bun -
ter, einzelner" schnell in die Irre filhren. Denn die Ent­
wicklungen werden in einzelnen Teilraumen erheblich 
- und deutlich starker als in der Vergangenheit - dif­
ferieren. Wahrend die deutsche Bevolkerung bis 2020
insgesamt nur leicht zurilckgeht, von 82,2 Mio. Einwoh­
nern 1999 auf 81,5 Mio., werden Wachstumsregionen
wie Havelland-Flaming und Hamburg-Umland-Sild mit
einem Zuwachs von 24 % bzw. 11 % rechnen konnen,
dagegen Regionen mit - durch Abwanderung verstark­
ten - Schrumpfungsprozessen wie Vorpommern oder
Nordhessen einem Rilckgang von 9 % bzw. 8 % entge­
gensehen milssen (Schło mer 2004).

Was sich auf regionaler Ebene abzeichnet, gilt - zumin­
dest in den GroBstadten - auch filr einzelne Quartiere. 
Deshalb sollen in diesem Beitrag die Auswirkungen des 
demographischen Wandels und entsprechende Reakti­
onsmoglichkeiten aus der Froschperspektive, also von 
der Quartiersebene aus, betrachtet werden. Als Zugang 
zu dieser Frage werden Entwicklungsstrategien gewahlt, 
und zwar exemplarisch filr das im Berliner Bezirk Lich­
tenberg gelegene Quartier WeitlingstraBe, das einen 
Wandei unter Stagnationsbedingungen organisieren 
muss. 
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Solche quartiersbezogenen Zukunftsstrategien sind 
nicht nur filr die Stadte selbst erforderlich. Angesichts 
der Tatsache, <lass die Europaische Kommission die Be­
deutung der Unterstiltzung stadtischer Problemgebiete 
anerkannt hat (vgl. Europaische Union 2004), stellt sich 
filr die Programmverantwortlichen - in Deutschland: 
die Lander - die Frage, wie diese Aufgabe im Zuge der 
Strukturpolitik zukilnftig angemessen angegangen wer­
den kann. 

Filr Berlin sehen die Prognosen wie folgt aus: Zwar wird. . t . k msgesamt mit emer onstanten Einwohnerzahl von
knapp 3,4 Mio. 'Einwohnern gerechnet, allerdings dilrf­
ten z. B. die GroBsiedlungen am ostlichen Stadtrand bis 
zu einem Drittel ihrer Bewohner verlieren. Insbeson­
dere wird dies den Verlust von sozial besser gestellten 
und mobileren Haushalten bedeuten. Dabei steigen die 
Anteile der Mensi:hen liber 65 Jahre urn ein Viertel von 
16 % auf 20 % und die der internationalen Zuwanderer 
urn rund ein Filnftel von 13,l % auf 15,5 % (Senatsver­
waltung filr Stadtentwicklung 2004a). Zusatzlich sind 
die trotz konstanter Einwohnerzahl erheblichen inner­
stadtischen Wanderungsbewegungen zu beachten, die 
vorhandene Disparitaten weiter verstarken (Senats­
verwaltung filr Gesundheit, Soziales und Verbraucher­
schutz 2004). 

Die Berliner Prognosen werden durch die Untersuchun­
gen der Segregationsforschung pointiert (Kratke 1995): 
Die veranderten Bedingungen des Arbeitsmarkts, ins­
besondere in Folge der Erosion von Normalarbeitsver­
haltnissen, filhren nicht nur zu einer Heterogenisierung 
zwischen Regionen, sondern auch zu einerVervielfalti­
gung sozialraumlicher Spaltungen und einer zuneh­
mend kleinraumigeren Segregation innerhalb der Stad-
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teo Mit dem Begriffder .vielfach geteilten Stadt" versucht
Kratke in Anlehnung an Peter Marcuses "quartered city"
die Auflosung grofsflachiger Zonen in eine Vielzahl von
Quartieren mit soziookonomisch unterschiedlich star­
ken Gruppen zu beschreiben. Dabei werden die sozio­
okonomischen Spaltungen durch kulturelle Faktoren
uberlagert, die die Konflikthaftigkeit der Auseinander­
setzungen zusatzlich steigern. Insofern ist es durchaus
berechtigt, von "urban frontiers" oder innerstadtisch
umkampften Grenzraumen zu sprechen (vgl. Smith
1996).

Urn die soziookonomische wie kulturelle Differenzie­
rung der Gesellschaft besser zu erfassen, bieten Milieu­
konzepte einen geeigneten Zugang. Die NRW-Enquete­
kommission .Zukunft der Stadte" hat deshalb zu Recht
bemangelt, dass die sozialwissenschaftlichen Erkennt­
nisse noch nicht in ausreichendem Mafse auf Konse­
quenzen fur das stadtpolitische Handeln betrachtet
worden sind (Landtag NRW 2004, S. 206). Neben einer
verstarkten Ausrichtung der Wohnungswirtschaft auf
qualitative, milieuspezifische Wohnungsmarktbeob­
achtungen und hierauf ausgerichtete Modernisierungs­
aktivitaten sind auch in der Wohnumfeldgestaltung so­
wie der Gestaltung offentlicher Infrastrukturangebote
oder privater Dienstleistungen milieuspezifische Anfor­
derungen zu berticksichtigen (vgl. auch Jeschke 2004).

So wird trotz der Erwartung, dass die Berliner Bevolke­
rung mittelfristig stagniert, aufgrund von Alterung und
Wanderungen mit erheblichen demographischen Ver­
anderungen in der Stadt zu rechnen sein. Diese werden
in einzelnen Quartieren unterschiedliche Ausmafse und
Formen annahmen. Die Aufgabe des demographischen
Wandels auf Quartiersebene muss deshalb die gesell­
schaftliche Differenzierung im Blick behalten, zumal zu
vermuten ist, .dass es in den demographisch schwieri­
gen Jahren ab 2015 weder eine Diktatur der Alten noch
eine Herrschaft der Jungen geben wird. C..) Ein hohes
Einkommen wird jugendliches Aussehen und Auftre­
ten erleichtern, Jugendlichkeit wiederum wird helfen,
Einkommen und Status zu erzielen. Die sozialen Unter­
schiede nehmen zu." (Niejahr 2004, S. 123)

2 Entwicklungsoptionen des Quartiers
"WeitlingstraBe"

Auf Entwicklungsszenarien wird hier zurtickgegriffen,
weil Prognosen umso unsicherer werden, je kleiner
ihr Bezugsraum ist (Bucher et al. 2004, S. 108). So sind
Prognosen fiir einzelne Quartiere in langen Zeitraumen
wenig robust. Erschwerend kommt hinzu, dass gerade
in einer Situation wie in Berlin mit einem nachfrage­
bestimmten Immobilienmarkt und oftmals nur gering-

RuR4/2005

fligigen Lagedifferenzierungen eine erfolgreiche Stabi­
lisierung des Quartiers nicht nur von der Situation im
Quartier selbst abhangt, sondern auch von den konkur­
rierenden Quartieren in vergleichbarer stadtraumlicher
Lage, und zwar bezogen auf die materielle Situation wie
auf das Image.

Ausgangslage

Das Quartier "WeitlingstraBe", in dem rund 11 000
Menschen leben, liegt im Berliner Bezirk Lichtenberg
und grenzt unmittelbar an den dortigen Bahnhof an.
Es befindet sich ca. 5 km ostlich des Alexanderplatzes,
kurz aulserhalb des S-Bahn-Rings, also in Randlage zur
Innenstadt. Ausgewiesen ist es als Stadtumbaugebiet
sowie in Teilen als Sanierungsgebiet.

Die bauliche Struktur des Gebiets lasst sich so cha­
rakterisieren (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
2002b):

• ca. 8 400 Wohneinheiten, vorwiegend in Gebauden
der Grtinderzeit und der 20er Jahre

• tiberwiegend 1 l/Z bis 2 Vz-Zimmer-Wohnungen mit
Duschbad und Ofenheizungen zwischen 35 und
50 m-: weniger als 10 % derWohnungen haben tiber
80m2

• hohe Wohnungsleerstande, insbesondere in unsa-
nierten Bestanden (18,5 %, Z. T. sanierungsbedingt).

Wahrend die bauliche Situation aufgrund ihrer Lang­
lebigkeit weitgehend determiniert ist, weist die Bevel­
kerung eine geringere Stabilitat auf (ebda.):

• starke Einwohnerverluste zwischen 1995 und 2000
(-17,3 %)

• unterdurchschnittliche Anteile von Kindern und Iu­
gendlichen (11,3 %; Berlin: 13,4 %) sowie Senioren
(13,6 %; Berlin: 14,3 %)

• grofsstadttypisch hohe Anteile von 1- bzw. 2-Perso-
nen-Haushalten von tiber 75 %.

1mSozialindex, der sich aus Indikatoren fur die Bereiche
Sozialhilfe, Arbeitslosigkeit, Auslanderanteil und Anteil
der jungen Erwachsenen zusammensetzt, spiegelt sich
die soziale Situation des Quartiers: Bei diesem belegt
die Verkehrszelle 1471 (Noldnerplatz) Platz 255 von 298
einbezogenen BerlinerVerkehrszellen; dies ist der nied­
rigste Wert des Alt-Bezirks Lichtenberg (Senatsverwal­
tung fur Gesundheit, Soziales und Verbraucherschutz
2004). Besonders hoch ist der Arbeitslosenanteil (Rang
264 von 298), wahrend der Auslanderanteil im Berliner
Schnitt stark unterdurchschnittlich ausfallt.

Auch Akteure im Gebiet selbst bewerten die Entwick­
lung der vergangenen Jahre und die Zukunftspers­
pektive des Gebiets als kritisch (Senatsverwaltung fur
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Stadtentwicklung 2005, S. 25 ff.). Gepragt ist die Wahr­
nehmung dabei insbesondere von der Situation der La­
den in der WeitlingstraBe; sie scheint der maBgebliche
Identifikationspunkt im Gebiet zu sein. Angesichts der
Konkurrenz im Einzelhandel mit grofsen Einkaufszent­
ren in unmittelbarer Nachbarschaft sind Strategien zur
Belebung der Geschafte allerdings schwer realisierbar.

Trotz aller Schwierigkeiten sollten auch die Potenziale
des Quartiers beachtet werden. Dazu zahlen neben der
guten OV-Anbindung der hohe Anteil nutzbarer Freifla­
chen und die hohe gestalterische Qualitat im Reform­
wohnungsbau. Dies wird auch daran deutlich, dass die
bisher sanierten Wohnungen gut nachgefragt wurden,
was in einem uberdurchschnittlichen Anstieg der Ein­
wohnerzahlen innerhalb des Sanierungsgebiets zum
Ausdruck kommt.

Enuoicklungsszenarien

Auf der Basis der Situationsbeschreibung sollen im Fol­
genden Entwicklungsszenarien erortert werden. Ange­
sichts der Dominanz der Wohnnutzung im Gebiet wird
deren Perspektiveals Ausgangspunkt gewahlt, Die Ent­
wicklungsszenarien sind ein Nachdenken tiber mogli­
che Zuktinfte vor dem Hintergrund von Zielgruppen mit
unterschiedlichen Bedurfnissen und Positionen im Le­
benszyklus. Ausgehend von der Annahme, dass die Zu­
kunft sich als grundsatzlich gestaltbar darstelIt, es also
keine klar determinierte Entwicklung gibt, ist keines
der entwickelten Szenarien zwingend. Entscheidend ist
vielmehr, wie sich die Wohnungsnachfrager verhalten,
aber auch in welcher Weise die Akteure (Senat, Bezirk,
Wohnungsbaugeselischaften, Burger) ihre Ziele setzen
und wie die Akteure zusammenwirken.

• Szenario I: Familien

Das von den meisten Wohnungseigenttimern bisher
praferierte Szenario der Modernisierung fur (Mittelklas­
se-)Familien, die ja nicht zwangslaufig auf suburbane
Standorte orientiert sind (Landtag NRW2004, S. 129), ist
in Berlin bisher durchaus erfolgreich gewesen, zumal in
innenstadtnahen Quartieren. Durch das bessere Woh­
nungsangebot werde auch eine sozial stabilere Bevol­
kerung einziehen, so die Hoffnung. Allerdings darftrotz
grundsatzlich vorhandener Nachfrage nicht vergessen
werden, dass eine harte Konkurrenz mit anderen Innen­
stadtstandorten urn Familien mit Kindem besteht.

• Szenario II: Substandard-Wohnen

Aufgrund der kleinen Wohnungen wurde ein Verzicht
auf weitere Investitionen im Quartier eine Entwicklung
als Substandard-Wohngebiet zur Folge haben. Da kei­
ne grofseren finanziellen Ressourcen benotigt wurden,
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waren im Gegenzug gtinstige Mieten moglich, die wie­
derum einen monetaren Anreiz boten, in das Gebiet zu
ziehen. Im Ergebnis ware allerdings zu befurchten, dass
eine Verwahrlosung des Gebiets einsetzt und insbeson­
dere jene Bewohner abwandern wtirden, die zur sozia­
len Stabilisierung beitragen konnten,

• Szenario III: Studentisches Wohnen

Eine weitere Moglichkeit der Entwicklung des Woh­
nungsbestands ware es, gezielt auf Studierende zu set­
zen. Dies erscheint angesichts der kleinen Wohnungs­
grofsen, der relativ zentralen Lage und der einsetzenden
Verdrangungseffekte im derzeit stark studentisch ge­
pragten benachbarten Friedrichshain aussichtsreich.
1m Erfolgsfall bestiinde langfristig die Chance, Sicker­
effekte zu erzielen - wenn namlich einige Studierende
auch nach der Familiengrtindung im Gebiet bleiben und
so zu einer Stabilisierung und sozialen Pluralisierung
beitragen. Bereits derzeit werden von Wohnungsunter­
nehmen spezielle Angebote fur Studierende entwickelt
(vgl. Schroter 2001; Berliner Morgenpost, 27.11.2004:
Billigmiete fur Studenten).

• Szenario IV: Integrationsquartier

Vorstellbar ware auch, fur die Wohnungen gezielt Mig­
rantenhaushalte zu werben. Ausschlaggebend hierfur
ist weniger die unmittelbare Lage am Bahnhof Lichten­
berg als Fernbahnhof fur die Verbindungen nach Ost­
europa, sondern vor allem das Angebot an gtinstigem
innerstadtischen Wohnraum. Wenn diese Haushalte in
der Stadt FuB gefasst haben, durften einige weiter in
andere Stadtteile ziehen, andere hingegen im Gebiet
bleiben.

• Szenario V: Wohnen im Alter

Gerade fur weniger mobile altere Menschen konnte das
Quartier geeignete Wohnungsangebote bereitstellen.
Die kleinen Wohnungszuschnitte sind hier kein Hemm­
nis, sondern fur 1- bis 2-Personen-Haushalte durchaus
interessant. Allerdings werden sich auch in diesem Seg­
ment die Bedarfe andern: Die Wohnerfahrungen zu­
ktinftiger Alter haben bereits zu einer Vielfalt von Mo­
dellprojekten gefuhrt, die die vorhandene Dichotomie
von 1-Personen-Haushalten auf der einen und Alters­
heimen auf der anderen Seite durch gemeinschaftliche
Wohnformen bei grundsatzlicher Eigenstandigkeit er­
ganzen (Niejahr 2004, S. 153 ff.; vgl. auch Senatsverwal­
tung fur Stadtentwicklung 2004b). Dies lasst vermuten,
dass in Zukunft in starkerem Umfang Angebote gefragt
sein werden, die sich fiir gemeinschaftliches Wohnen
eignen.
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• Szenario VI: Selbstbauquartier

Vordem Hintergrund der geringen finanziellen Ressour­
cen der Wohnungseigentiimer wie auch der heutigen
Mieter ware auch die Entwicklung als Selbstbauquar­
tier denkbar. Analog zum Projekt "einfach und seIber
bauen" der IBA Emscher Park konnte versucht werden,
durch Verkauf der Wohnungen zu giinstigen Konditio­
nen Haushalte an das Quartiers zu binden. Diese miiss­
ten dann im Gegenzug iiber Eigenleistungen in Form
einer "Muskelhypothek" die Instandhaltung und den
nachfragegerechten Ausbau der Wohnungen iiberneh­
men. Durch die Eigentumsbildung konnte mittelfristig
eine starkere Identifikation mit dem Quartier erreicht
werden. Trotz niedrigschwelliger Angebote sind aller­
dings in diesem Fall aufSeiten der Bewohner eine (wenn
auch geringe) eigene Kapitaldecke und entsprechende
handwerkliche Fahigkeiten bzw. ein soziales Netzwerk
erforderlich.

Fazit

Bei der Einschatzung der Entwicklungsszenarien miis­
sen folgende drei Punkte beachtet werden:

1. die den skizzierten demographischen und soziokul­
turellen Entwicklungen entsprechende Nachfrage

2. die dem entsprechende Eignung des Wohnungsan­
gebots bzw. der baulichen Struktur

3. die Verfiigbarkeit zielgruppenbezogener Infrastruk-
tur- und Versorgungsangebote.

Betrachtet man die zukiinftige Nachfrage, erscheint das
erste Entwicklungsszenario (Wohnen fiir Familien) als
ungeeignet: Angesichts des Riickgangs von Familien­
haushalten und der starken Konkurrenz urn sie ist eine
Fokussierung auf diese Gruppe sehr risikoreich - selbst
wenn man in Rechnung stellt, dass durchaus Interesse
an innerstadtischen Wohnlagen besteht. 1m Gegensatz
hierzu ist bei Migrantenhaushalten und Altenwohnen
(Szenarien IV und V) in Zukunft mit verstarkter Nach-

frage zu rechnen. Das gilt zumindest kurzfristig auch
fiir die Studenten (Szenario III): Durch Verdrangungs­
effekte in benachbarten Stadtteilen hat das Quartier
aufgrund seiner zentralen Lage und giinstigen Angebote
durchaus Potenziale. Allerdings ist auf Dauer auch hier
mit sinkenden Zahlen und als Folge einem verstarkten
Konkurrenzkampf zu rechnen.

Etwas anders gelagert ist die Situation im Szenario II
(Substandard-Wohnen): Wahrend aus der Sicht der Se­
gregationsforschung auch zukiinftig mit einer (wieder
zunehmenden) gesellschaftlichen Spreizung zu rech­
nen ist, sorgt die Finanzierung desWohnraums im Rah­
men des Sozialstaatsgebots fur eine effektive Preisgren­
ze nach unten. Dieser Kontext lasst die Entwicklung als
Substandard-Wohngebiet wenig sinnvoll erscheinen,
einmal abgesehen davon, dass dies auch benachbarte
Quartiere stark in Mitleidenschaft ziehen diirfte.

Beim Selbstbauquartier (Szenario VI) hingegen ist zu­
nachst zu untersuchen, in welchem Umfang die der­
zeitige Bevolkerung zur Eigentumsbildung im Quartier
willens und auch materiell in der Lage ist.

Als zweiter Aspekt ist die durch den Wohnungsbestand
weitgehend determinierte bauliche Situation einzube­
ziehen: Die Vielzahl kleiner Wohnungen spricht gegen
die Szenarien I und Iv. Allerdings ist vorstellbar, dass
gerade einzelne Migranten, die unter der Woche oder
voriibergehend in Berlin wohnen, hier Unterkunft fin­
den. Auch wenn die Bedarfe der Szenarien III bis V mit
dem Bestand gut zu harmonieren scheinen, gewinnt die
Verfugbarkeit grofserWohnungen auch fur diese Haus­
halte an Bedeutung. Angesichts dieser Tatsache soIlten
sich Umbaumalsnahmen unabhangig vom zu wahlen­
den Szenario verstarkt darauf ausrichten, das Angebot
an grofsen Wohnungen zu verbessern.

Betrachtet man als Drittes die Infrastruktur- undVersor­
gungsangebote, so beziehen diese sich derzeit meist auf
Familien. Allerdings ist dies keineswegs eine "sichere

Szenario Nachfrage Eignungder Infrastruktur / Gesamteignung
Wohnungen Versorgung

I: Familien - - 0 -

II: Substandard-Wohnen - + 0 -

III: Studentisches Wohnen + (langfristig:-) + (WGs:-) - +

IV: Integrationsquartier + - - 0

(Einzelpers.:+ )

V: Wohnen im Alter + + +

VI: Selbstbauquartier ? + - +

+ gute Voraussetzungen
- schlechte Voraussetzungen
o Situation derzeit neutral; bedarf aber zukiinftig verstarkter Anstrengungen
? offen; miisste durch Pilotprojekte und Marktforschung weiter ermittelt werden
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Bank", sondern es muss durch eine bestandige Quali­
tatsentwicklung bei Kitas, Schulen und Iugendeinrich­
tungen standig neu um die Gunst der Nutzer geworben
werden. Sieht man einmal von der Substandard-Va­
riante ab, wo die Situation eher aufgrund der Nahe zu
Behorden als aufgrund spezieller Angebote als akzep­
tabel zu bezeichnen ist, so ist fur die ubrigen Zielgrup­
pen das lokale Angebot unzureichend: Pur die alteren
Menschen fehlen nicht nur die Zuganglichkeit derWoh­
nungen (Aufzuge etc.) und wohnungsnahe Preiflachen,
sondern auch ein breites Dienstleistungsangebot (von
Pflege bis hin zu Kommunikation). Angebote fur Stu­
denten (von Copyshops bis hin zu Szenekneipen) sind
ebenso Mangelware wie solche fiir Menschen mit ande­
rer ethnischer Herkunft oder Serviceleistungen fur Ei­
gentumsinteressenten mit geringer Kapitaldecke. Hier
miisste entsprechend der Zielsetzung ein gezielter Auf­
bau der offentllchen wie privaten Angebote angestrebt
werden.

Zusammenfassend ist festzustellen: Einerseits sollte bei
den derzeitigen Bewohnern durch kapitalextensive Ei­
gentumsbildung (Szenario VI) angesetzt werden. Zum
anderen mussten derzeit unterreprasentierte Gruppen
verstarkt fur das Quarrier geworben werden. Aussichts­
reich erscheint dies insbesondere bei Studierenden
(Szenario III) und Senioren (Szenario V), zumal sie tiber
eine soziookonomische und kulturelle Kompatibilitat
zur bisherigen Bewohnerschaft verfugen.

3 Quartier 2020: Eine Agenda
fiir den Quartiersumbau

Im Folgenden sollen die Handlungsmoglichkelten der
Gemeinden in den zentralen Interventionsbereichen
Wohnungsangebot, soziale Infrastruktur, lokale Okono­
mie und offentlicher Raum untersucht werden. Zugrun­
de liegt die These, dass im FaIle derWeitlingstraBe (und
vergleichbarer Quartiere) ein struktureller Wohnungs­
leerstand vermieden werden kann, wenn geeignete
Mafsnahmen zum Umbau des Quartiers ergriffen wer­
den. Dabei ist die Bestimmung konkreter Malsnahmen
abhangig vorn angestrebten Entwicklungsszenario.

Wohnungsangebot

Der Handlungsbedarf im Wohnungsangebot liegt darin,
den vorhandenen baulichen Bestand an die sich durch
Demographie oder Wertewandel andernde Nachfrage
anzupassen. Dies bedeutet - je nach Entwicklungssze­
nario - z.B. eine Zusammenlegung von Wohnungen,
Modernisierung des Bestands, Umwandlung in Eigen­
tum oder Herstellung von Barrierefreiheit. Diese An­
passung an die geanderte bzw. sich zukunftig andernde
Nachfrage ist die Basis des Quartiersumbaus.
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Allerdings sind - falls die Eigentiimer nicht aus wohl­
verstandenem Eigeninteresse handeln - die Interven­
tionsmoglichkeiten der offentlichen Hand begrenzt:
Wahrend der Einsatz von EU-Strukturfondsmitteln fttr
den Wohnungsbereich vollstandig ausgeschlossen ist,
dtlrfte der Einsatz nationaler Mittel angesichts klammer
Kassen nur ausnahmsweise (insbesondere bei vollstan­
digem Rtickbau) infrage kommen. So hat der Berliner
Senat mit der Devise "Offentliches Geld fiir offentllche
Aufgaben" den Abschied von der Forderung von Moder­
nisierung und Instandsetzung eingelautet.

Auch die Bauleitplanung hilft kaum weiter, weil ihre In­
strumente paradigmatisch darauf zielen, eine vorhan­
dene Nachfrage nach Plachen zu kanalisieren (Bauleit­
planung). Da, wo es an Nachfrage fehlt, bedarf es aber
stattdessen Anreize, eine solche zu erzeugen. Zwar durf­
ten in Einzelfallen auch bauleitplanerische Instrumente
(z.B. Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung
einer Nachnutzung auf einem Riickbaustandort) hilf­
reich sein, aber sie werden den Quartiersumbau im
Ganzen nicht steuern konnen. Eher durften schon die
Instrumente des besonderen Stadtebaurechts infrage
kornmen. Neben den allenfalls in Einzelfallen anwend­
baren stadtebaulichen Geboten (Modernisierungs-, In­
standsetzungs-, Riickbaugebot) konnte die Ausweisung
von Sanierungsgebieten (§ 171 d BauGB) ein geeignetes
und flexibles Instrument sein, um aIle Eigentiimer an
einen Tisch zu bekommen und Trittbrettfahrereffekte
zu vermeiden - ein Problem, das insbesondere in Alt­
baubestanden mit einer Vielzahl von Eigentumem von
grolser Bedeutung ist.

Wichtiger als eine Intervention in Einzelmalsnahmen
der Bestandsentwicklung ist jedoch, dass die Strategien
der Akteure miteinander kompatibel sind und auf ei­
ner milieusensiblen Marktbeobachtung beruhen. Dies
durfte allerdings nicht leicht zu erreichen sein, da un­
abgestimmtes Handeln fur die verschiedenen Akteure
durchaus rational sein kann. Dem muss die Gemein­
de durch Uberzeugungsarbeit entgegenwirken. Dabei
kann sie in die Waagschale werfen, dass auch fur die
Eigentiimer die Verkniipfung der Entwicklung ihrer Be­
stande mit der Infrastrukturentwicklung der Gemeinde
auf Dauer lohnend sein durfte.

Soziale Infrastruktur

Aus Sicht der Gemeinde muss das Handlungsfeld "so­
ziale Infrastruktur" die Leitfunktion im Umbauprozess
wahrnehmen, weil es in erheblichem Umfang der ei­
genen Steuerung unterliegt. In manchen Bereichen
sind die Gemeinden selbst tatig, in anderen befinden
sich die Einrichtungen zwar in freier Tragerschaft, un­
terliegen aber dennoch in Planung und Finanzierung
dem Einflussbereich der Gemeinden. Die Infrastruktur
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stellt somit das wesentliehe Pfund dar, mit dem diese im
Stadtumbauprozess wuchern konnen.

Allerdings steht auch die Infrastruktur nicht aulserhalb
der Umbauzwange, sondern ist deren integraler Be­
standteil. Denn:

• Die Finanzierung der Infrastrukturangebote und
-einriehtungen wird immer prekarer, Schon bei stag­
nierenden Einwohnerzahlen stehen die Gemeinden vor
der Aufgabe, den Betrieb der Infrastruktur mit weniger
Ressourcen bewerkstelligen zu mussen, In Gebieten
mit schrumpfender Bevolkerung verstarken sieh diese
Zwange noch zusatzlich, Zwarkannversucht werden, die
geringeren Ressourcen durch Eigenbeitrage der Nutzer
zu kompensieren, doch sind dem enge Grenzen gesetzt.
Wahrend z. B. die Nutzung von Kitas politisch gewollt
ist und durch Beitrage ungewollte Nachfrageruckgange
eintreten konnten, ist bei anderen Nutzungen wie z.B.
Schwlmmbadern zu befurchten, dass die Einnahmen
durch rucklaufige Nachfrage sinken, so dass eine Er­
hohung der Eigenfinanzierungsquote nieht gelingt. Als
Alternative verbleibt dann nur noch die SchlieBung.

• Zudem sind Einriehtungen mit den sieh andernden
Bedarfen aufgrund der Alterung der Gesellschaft kon­
frontiert: Wo weniger Kinder sind, sinkt der Bedarf an
Schulen; wo mehr Alte leben, steigt der Bedarf an Alten­
und Pflegediensten. Diese Veranderungen muss die In­
frastrukturentwieklung im Blickhaben.

• Der Prozess der Alterung wird uberlagert durch den
Prozess der Pluralisierung. Daraus ergibt sich, dass jen­
seits von Alter und soziookonomischem Status auch
kulturelle und bildungsbezogene Faktoren die Nach­
frage nachAngeboten bestimmen. Hierauf mtissen sieh
die Einrichtungen einstellen.

• Schliefslich kommt noch hinzu, dass die ethnische
Mischung durch Zuwanderung erheblich zunimmt - ge­
rade in den Agglomerationen. Auch hieraus erwachsen
neue Bedarfe, die zu einer weiteren Diversifizierung der
Nachfrage ftihren,

Deutlich wird: Die Kalkulation des quantitativen Bedarfs
an Infrastruktur ist allenfalls ein erster Schritt. Mindes­
tens genauso wichtig ist es, das inhaltliche Angebot der
Einriehtungen zu planen und das derzeitige Angebot
mit den ermittelten Bedarfen abzugleiehen.

Wie bereits in den Oberlegungen zu den Entwieklungs­
szenarien deutlieh wurde, ist eine Kompatibilitat der
Infrastrukturangebote bezogen auf die Entwieklungs­
strategie erforderlich, da die Standortentscheidung in
einem Nachfragermarkt nicht allein von der Wohnung
selbst, sondern auch vorn Quartier mitbestimmtwird. So
wird altere Menschen eine barrierefreie Wohnung nieht
uberzeugen, wenn im Umfeld keine seniorenbezogenen
Kommunikations-, Bildungs- und Gesundheitsangebo-
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te vorhanden sind. Ahnllches gilt - mit anderen inhalt­
lichen Ausriehtungen - ftir Zielgruppen wie Menschen
anderer ethnischer Herkunft, Studierende oder Fami­
lien mit Kindern. Selbstverstandlich muss auch hier
die innere Differenzierung dieser Gruppen mitbedacht
werden (zum Gesundheitsbereieh siehe Niejahr 2004,
S. III ff.).

Grundlage fur die Planung der Infrastruktur muss ein
am Entwieklungsszenario ausgeriehtetes, fiir die ge­
sellschaftliehe Differenzierung in Zielgruppen, Milieus
und ethnische Herkiinfte sensibilisiertes Konzept sein.
Angesiehts der begrenzten Beeinflussbarkeit der ande­
ren Handlungsfelder kommt der Infrastrukturplanung
insofern zukunftig eine Leitfunktion fur die Quartiers­
entwieklung zu.

Unter der Bedingung von Stagnation (oder Schrump­
fung) sind besondere Koordinationsleistungen erfor­
derlich, weil sieh abzeiehnende neue Bedarfe nieht
mehr durch zusatzliche Angebote, sondern durch Um­
steuerung bei bestehenden Einriehtungen - bis hin zur
Schliefsung - abzudecken sind. Deshalb steht die inhalt­
liche Fortentwieklung bestehender Angebote im Vor­
dergrund. In der Konsequenz kann es sieh als erforder­
lich erweisen, vorhandene Einriehtungen umzunutzen,
z.B. eine Schule in ein Altenpflegeheim umzuwidmen.
Diese Umnutzung kann auch bauliche Veranderungen
einschlielsen (z.B.Gewahrleistung von Barrierefreiheit),
sogar Neubauten erfordern, wenn so die Wirtschaftlieh­
keit des Betriebs verbessert wird, muss damit aber nieht
zwingend verbunden sein.

Lokale Okonomie

So wiehtig die wirtschaftliehe Entwieklung fur die Zu­
kunft auch sein mag, so sehr entzieht sie sieh doch einer
unmittelbaren Steuerung von der Quartiersebene aus.
Deshalb sind hier kornplementare Anstrengungen auf
der Ebene der regionalen Arbeitsmarkte erforderlieh.

Auf Quartiersebene mussen die lokalen Versorgungsan­
gebote als die private Seite der Medaille Infrastruktur
angesiehts von Privatisierungsprozessen (z.B. bei Ver-I
Entsorgung oder im Freizeitbereieh) mehr Beachtung
erfahren. Allerdings wird die Situation der lokalen Oko­
nomie zukunftig eher schwieriger werden. Denn es ist
vorauszusehen, dass bestehende Betriebe, die stark auf
den lokalen Markt ausgeriehtet sind, wegen ruckgangi­
ger Kaufkraft verstarkt in Existenzschwierigkeiten gera­
ten (vgl. Niejahr 2004, S. 34 f.). Ziel einer Intervention
fiir den "Handel im Wandel" muss sein, die Betriebs­
inhaber zu eigenen Aktivitaten und zur Aufschliefsung
neuer (weiterhin vorwiegend lokaler) Kundenkreise zu
ermuntern - z.B. durch innovative Angebote, besonde­
re Dienstleistungsqualitaten und gemeinsames Marke-
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ting -, statt den Prozess des Wandels nur als Niedergang
iiber sich ergehen zu lassen.

Handlungsbedarf besteht zudem bei der Nutzung leer
stehender Immobilien, insbesondere in den Erdge­
schossbereichen. Die Ansiedlung von Dienstleistern
ftihrt hier nicht nur zur besseren Nutzung der Bausub­
stanz, sondern auch zur Belebung des Stadtraums.

Gffentlicher Raum

Angesichts der Finanznot der Gemeinden steht die
Schaffung neuer offentlicher Preiflachen nicht auf der
Tagesordnung. Allenfalls in dicht bebauten Innenstadt­
gebieten bietet es sich an, Riickbauvorhaben dazu zu
nutzen, Freiflachendefizite zu reduzieren. In vielen
Gebieten aber bestehen bereits geniigend Flachen,
wenn auch moglicherwelse nicht in gewiinschter Qua­
Iitat, Dies gilt nicht nur fiir GroBsiedlungen der 1950er
bis BOer Jahre, sondern auch fur das Gebiet Weitling­
straBe mit den ausgedehnten Hofen der 20er Jahre­
Bebauung.

Wesentlicher als neue Quantitaten ist daher die Aus­
richtung des Offentlichen Raums auf sich verandernde
Anforderungen seitens der Bewohnerschaft. Gerade in
diesem Bereich mllssen auch Konflikte zwischen ver­
schiedenen Milieus, die hier als Nutzungskonflikte in
Erscheinung treten, thematisiert und bewaltigt werden.
Insofern geht die Aufgabe der offentlichen Hand hier
deutlich tiber die Bereitstellung der Raume hinaus in
Richtung auf ein Konfliktmanagement im Quartier.

Die Gestaltung des offentlichen Raums muss aber un­
ter heutigen Bedingungen noch weiter gefasst werden.
Sie beinhaltet auch die Aufgabe, die verschiedenen, in
ihrem Verhalten voneinander stark abhangigen lokalen
Akteure an einen Tisch zu fiihren. Die Ausbildung ei­
nes Quartiersleitbilds wird zu einem wichtigen Instru­
ment, urn die Handlungsstrategien jedenfalls soweit zu
synchronisieren, dass Dysfunktionalitaten vermieden
werden - z. B. dergestalt, dass ein Eigentiimer auf Mo­
dernisierung, sein Nachbar hingegen aufDesinvestition
setzt. Das scheinbar zu vernachlassigende Handlungs­
feld von Identitat und Image hat deswegen eine zentrale
Bedeutung fiir den Umbauprozess.

Ungeklart bleibt die Frage, ob sich eine solche Identi­
tat quasi als Ergebnis eines erfolgreichen Umbaupro­
zesses von selbst einstellt oder ob sie im Vorfeld und
als Anschub hierfiir generiert werden kann. Auf jeden
Fall k1:innen externe Rahmenbedingungen wie z. B. die
Abgeschlossenheit des Quartiers diese Entwicklung
wesentlich befordern, oder es kann - wie im Falle der
WeitlingstraBe - das Fehlen einer klaren, wahrnehmba­
ren Gebietsabgrenzung als zusatzliches Manko wahr­
genommen werden. Unabhangig von der Ausgangslage
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muss eine erfolgreiche Umbaustrategie einen von den
Quartiersakteuren geteilten Grundkonsens hinsichtlich
der Entwicklungsperspektive erzielen, der als Bezugs­
punkt fur das Handeln der einzelnen Akteure dienen
kann (vgl.Franz 1997).

4 Urban plus: Skizze einer Pdrderkcnzepticn

Im Zuge der aktuellen Diskussion urn die zukiinftige
EU-Strukturpolitik hat die EU-Kommission deutlich ge­
macht, dass sie die bisherigen Aktivitaten der Gemein­
schaftsinitiative URBAN als sehr erfolgreich betracht
(vgl. Europaische Union 2003). Entsprechend stuft sie
auch in der zukiinftigen Forderstruktur die Berticksich­
tigung solcher Initiativen als wichtig ein und hat sie als
"stadtische Dimension" nicht nur in den Entwiirfen der
Strukturfondsverordnungen berucksichtigt, sondern
auch im Entwurf der Strategischen Leitlinien vom Mai
2005 hervorgehoben. In der Saarbriicker Erklarung vom
9. Iuni 2005 haben zahlreiche Stadte bekundet, dass
die wesentlichen Elemente des Programms, der sog.
.Acquis URBAN", den europaweiten Mafsstab fur zu­
kiinftige quartiersbezogene Stadtentwicklungsansatze
bilden:

Dieser "Acquis URBAN"besteht aus vier Saulen:

• einem integrierten Ansatz auf der Basis eines abge­
stimmten Entwicklungskonzepts mit Bearbeitung
der Defizite und Risiken unter Einbeziehung der Po­
tenziale

• kooperativen Entscheidungsstrukturen (Lenkungs­
gremien mit Ve.rtretern von Behorden, Wirtschafts­
und Sozialpartnern und aus der Biirgerschaft) sowie
einer breiten Beteiligung der Biirger an der Entwick­
lung und Durchfiihrung von Vorhaben

• einer Konzentration der Mittel auf Gebiete mit be­
sonderem Bedarf bestimmt nach sozio-okonorni­
schen Kriterien

• einem europaweiten Erfahrungsaustausch.

Dass dieser Weg mit Erfolg beschritten werden kann,
zeigt neben den Erfahrungen des laufenden URBANII­
Programms auch ein Blick auf Stadterneuerungspoliti­
ken in anderen europaischen Landern (Giintner 2005).

Wahrend die EU-Institutionen die Herausforderung
bereits erkannt haben und darauf drangen, diese in der
kiinftigen Strukturpolitik anzugehen, kommt es - ent­
sprechend der Kompetenzverteilung - nun auf Bund
und Lander an, diese stadtische Dimension im stra­
tegischen Rahmenplan bzw. in den Programmen zu
beriicksichtigen. Durch die starke Differenzierung der
Entwicklung zwischen Teilraumen erscheint es dabei
wenig sinnvoll, umfangreiche zentrale Vorgaben zu den
Inhalten zu machen. Vielmehr sollte diese Aufgabe den
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Quartiersakteuren iibertragen und so die Forderung
"auf die FiiBe gestellt" werden. Vorgaben der Lander
soIlten sich in erster Linie auf die Sicherung der Pro­
zessqualitat konzentrieren - den lnhalten des .Acquis
URBAN" entsprechend.

Den Gemeinden obliegt es, die Handlungsbedarfe in
Projekte zur Quartiersentwicklung zu iibersetzen. Wie
bereits betont, ist zunachst eine abgestimmte Strategie
unter friihzeitiger Einbeziehung aIler lokal relevanten
Akteure (auch der Eigentiimer) zu entwickeln, um eine
Kongruenz zwischen den Aktivitaten einzelner zu errei­
chen und durch eine quartiersbezogene Identitatsbil­
dung zu verhindern, dass sich die Akteure gegenseitig
ausbremsen.

Die fiir diese Strategie relevanten Handlungsfelder (sie­
he Kap. 3) seien in Kiirze noch einmal wiederholt:

• eine (in Verantwortung der Eigentiimer durchzufiih­
rende) Anpassung des Wohnungsangebots

• eine Anpassung der sozialen Infrastruktur auf eine
durch Demographie, neue Nutzergruppen oder ge­
wandelte Bedarfe sich andernde Nachfrage, und zwar
insbesondere bezogen auf Angebote im Bildungs-,
Gesundheits- und Kommunikationsbereich sowie
auf die Nutzung von Potenzialen durch Vernetzung
von Initiativen im Gebiet

• eine Forderung der lokalen Okonomie durch Unter­
stiitzung der Neuausrichtung auf neue Geschaftsfel­
der (neue Bedarfe) sowie durch Umnutzung leer ste­
hender Immobilien

• die Anpassung der offentlichen Raurne fur geanderte
Bedarfe (auch: neue Nutzergruppen) einschlieBlich
eines quartiersbezogenen Konfliktmanagements.

Die Aufgabe auf den Punkt gebracht, kann man bezo­
gen auf die WeitlingstraBe und vergleichbare Falle - si­
cherlich im Gegensatz zu Gebieten mit starken Bevel­
kerungsruckgangen oder -zuwachsen - tatsachlich von
einem "Umbau ohne Bau" sprechen. Zwar wird es auch
zukiinftig bauliche Handlungsbedarfe geben, doch liegt
der Schwerpunkt eindeutig in der Umnutzung und
Verbesserung der Angebotsqualitat durch eine bessere
Ausrichtung auf die verschiedenen Zielgruppen und
Milieus. Oftmals kann diese Veranderung innerhalb
des vorhandenen baulichen Bestands realisiert wer­
den. Sinngemafs gilt, was Lampugnani bezogen auf die
Digitalisierung formuliert hat: narnlich, dass die vor­
handenen baulichen Strukturen keiner grofsen Veran­
derung bedurfen, wohl aber einer von AuBen unsicht­
baren Umriistung (2000, S. 21). Angesichts dessen und
der geringen finanzieIlen Ressourcen der offentlichen
Hand muss das Prim at kiinftig auf der Sicherung einer
Nutzung der Bestandsimmobilien liegen. Bauliche In­
terventionen erfolgen nur nachrangig, namlich dort, wo

RuR4/2005

die fiir die Sicherung der Nutzung erforderlichen Ange­
bote nicht im Bestand realisiert werden konnen.

Damit ist nicht gesagt, dass die Aufgaben fur die Stadt­
planung erledigt sind. Auch die Sicherung einer weite­
ren Nutzung des Bestands ist ein wesentlicher Beitrag
zur in § 1(5) BauGB formulierten Aufgabe, "eine nach­
haltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der AIlgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo­
dennutzung (zu) gewahrleisten". Allerdings werden da­
bei weniger die Instrumente des Baurechts als Manage­
ment- und Moderationsfahigkeiten von Belang sein.
Trotz der erforderlichen fachlichen Beitrage der klas­
sischen Infrastrukturtrager im Sozial- oder Bildungs­
bereich wird den Planern niemand die Aufgabe abneh­
men, Strategien der Quartiersentwicklung anzustofsen,
abzustimmen und umzusetzen.

Es bleibt also viel zu tun beim "Umbau ohne Bau", wenn
man nicht blind auf die unsichtbare Hand hoffen will
- eine Hoffnung, die sich angesichts der vielfaltigen Ab­
hangigkeiten der Akteure als triigerisch erweisen durfte.
Stattdessen soIlten sich aIleBeteiligten bewusst machen,
dass sie in ihrer gegenseitigen Abhangigkeit (wenn auch
zuweilen unfreiwillig) eine gemeinsame Zukunft teilen
- im Guten wie im Schlechten - und dass es sich deshalb
lohnt, die Herausforderungen gemeinsam anzugehen.
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