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VWohnen m Wandel

Wohnpraferenzen der Zukunft

Von Dr. Armin Hentschel

eder Wohnungsneu- und umbau, bei dem der Bauherr nicht
LJ zugleich der spéatere Nutzer ist, ist ein prognostisches Expe-
riment, eine gebaute These dazu, wie wir in Zukunft wohnen wol-
len bzw. wohnen sollen. Es gibt bei uns viele gelungene, aber es gibt
auch sehr viele gescheiterte Experimente. Vor allem der GroB-
siedlungsbau aus der Nachkriegsmoderne hat uns Planungsirrti-
mer hinterlassen, die wir heute mit groBem Aufwand und einem
staatlichen Subventionsprogramm wieder wegrdumen missen.

Dazu zwei Thesen, die sich auf Herangehensweisen und Hal-
tungen beziehen, die es zu korrigieren gilt, wenn wir kinftige Pla-
nungsirrtimer vermeiden wollen:

Unser prognostischer Instrumentenkasten ist darauf ausge-
richtet, die Markttrends in einem weitgehend gleich bleibenden
Ordnungssystem zu erkennen und dem Markt dann — mit oder oh-
ne staatliche Hilfen - zu geben, was er braucht. Wenn die Zukunft
aber durch Marktversagen und Briiche —man kann auch sagen: Pa-
radigmenwechsel - bestimmt wird, ist diese Methode weitgehend
unbrauchbar. Wir miissen den Wohnungsmarkt der Zukunft nicht be-
liefern, sondern gestalten.

Stadte, Stadtteile und Wohnquartiere sind mehr als Markte.
Es sind Gemeinwesen, gebaute Gemeinschaft und keine Ansamm-
lung von Markenprodukten. Solange wir (iber Themenimmabilien,
Branding und Belieferung von Images flr Lebensstilgruppen die
Marktmethoden und das Product-Placement anderer Wirt-
schaftsbereiche nachahmen, erzeugen wir weder sichtbare Ge-
meinschaft noch Heimat, noch Urbanitét. Lebensstile kommen und
gehen. Gebaute Gemeinschaft hleibt werthaltig.

Den Wohnungsmarkt der Zukunft gestalten

Ich will anhand von exemplarisch ausgewahlten Prognosebereichen
den Nutzen und vor allem die Grenzen unseres hisherigen Instru-
mentariums aufzeigen.

1. Wohnungsmarktprognose. Eine solche Prognose besteht
vereinfacht darin, dass man sich an heute beabachtbare soziale
und 6konomische Primarprozesse hélt, die stabil und prognosesi-
cher und fir das Wohnen relevant sind. Ein vergleichsweise sta-
biler und prognosefester Prozess auf der Nachfrageseite ist die
demographische Entwicklung: Wir werden weniger und &lter.

Daraus folgen eine behinderten- und altengerecht Planung, we-
niger Neubau und mehr Umbau des Wohnungsbestands. Zudem
gehen bei riicklaufiger Nachfrage die Wahlfreiheiten auf der Nach-
fragerseite und damit die Qualitdtsanspriche hoch. Zu beriick-
sichtigenist, dass bei einem bundesweiten Bevdlkerungsriickgang
trotzdem Wachstumszentren mit Wohnungsmangel gibt, z.B.
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Hamburg. Sie sind also gut beraten, wenn Sie so bauen, wie man
in Stadten mit hohem Leerstand bauen misste.

2. Entwicklung der Einkommen und der Wohnkaufkraft.

Beim Einkommen ist schon die bundesweite und mehr noch die
regionalisierte Prognose schwierig. Sicher ist, dass die Ausgabe-
bereitschaft fir das Wohnen in Deutschland bislang wesentlich ho-
her war als in anderen europédischen Landern wie beispielsweise
in Frankreich. Aber die Wohnkaufkraft ist heute stark polarisiert
und das gilt wieder besonders fir GroBstadte.

Die Investoren und Bautréger im Neu- und Umbau von stadti-
schen Quartieren werden sich (das ist kein Vorwurf) mit ihrem An-
gehot tiberwiegend an den wohnkaufkraftigeren Nachfragern orien-
tieren. Vor allem die urbanen Quartiere, die Sie als Planer gerne
schaffen wollen, brauchen aber ein groBes kostengiinstiges An-
gebot.

3. Energiekosten und energetische Sanierung: Stellen Sie sich
vor, wir erleben in den néchsten finf Jahren eine Verdopplung der
Rohdlpreise. Das ist kein unwahrscheinliches Szenario. 2003 gab
es einen Anstieg von 32 Dollar pro Fass im Méarz auf 137 Dollar
im Juli. Der Einsatz erneuerbarer Energien und der Bau von Nie-
drig- und Nullenergiehduser rickt in den Vordergrund. Das ist rich-
tig und wichtig. Aber: In den vielen energetisch unsanierten Ge-
bauden sind die Menschen mit Niedrigeinkommen konzentriert. Ein
Verzicht auf energetische Sanierung wére falsch, aber man muss
flankierende MaBnahmen finden, um die Folgekosten der Moder-
nisierung fur diese Gruppen bezahlbar zu halten.

4. gualitativen Seite der Marktentwicklung: Wer nachhaltig
und bedarfsgerecht bauen will, muss die angenommenen und anti-
zipierten Bedirfnissen der Nutzer treffen. Wir haben in einer Stu-
die in acht deutschen Stadten 1.600 Haushalten eine bildlich und
textlich versténdliche Marktibersicht und Produkterlduterung tber
marktgangige und ausgefallene, aber bezahlbare \Wohnungstypen
vorgelegt. Diese Typen haben wir dann von den Befragten bewer-
ten lassen. Das Ergebnis war einerseits eine sehr deutliche Vor-
liebe fur bestimmte Wohnungstypen und Wohntypologien, die es
tiber alle sozialen Schichten und Lebensstilgruppen hinweg gah.

Andererseits haben wir auch in Dortmund andere Bewertun-
gen und artikulierte Winsche als in Berlin, Dresden oder Darm-
stadt erhalten, weil das ortliche Angebot seine Nachfrager »er-
zieht«. — Wie gehen wir mit der neuen Situation um? Wir kénnen
die Wohnungssuchenden nicht kollektiv zum Probewohnen einla-
den. Aber wir kédnnen aus den sowohl positiven wie negativen \Woh-
nerfahrungen und Bewertungen der Nutzer mit dem vorhandenen
Wohnungsangebot Nachfrage-Typologien ziehen, die wir dann beim



Umbau oder Entwurf eines Neubaus »ortsgebunden« umsetzen
missen. Was mit Typologie gemeint ist, will ich anhand eines Bei-
spiels zeigen, das allerdings eine zentrale Bedeutung hat.

Freiraum als Qualititsstifter
Als wir die Nutzer von Wohnungen anhand unseres Typenkatalogs
nach Bewertungen gefragt haben — es waren iberwiegend Mieter
und wenige selbstnutzende Eigentimer - war die Qualitat des Frei-
raums und die intelligente Verbindung von privater Wohnung und
Freiraum stets das Wohnwertmerkmal Nummer Eins. Wir reden
dabei von zwei Typen des Freiraums. Dem privaten Freiraum, der
als Balkon, Loggia, Terrasse etc. direkt zur \WWohnung gehért und
dem Freiraum, der zwischen den Gebduden im dffentlichen Raum
liegt. Die qualitatvolle Behandlung und Entwicklung beider ist nach
unseren Ergebnissen der Schliissel fur nachfragegerechte Wohn-
architektur und eine attraktive Gebietsentwicklung. Sie wissen,
dass das private Grin der groBe Wettbewerbsvorteil des Eigen-
heims im Umland gegentber den verdichteten stédtischen Ge-
baude- und Wohnformen ist. Wir missen diese Eigenheimqualita-
ten intelligent auf den Geschossbau tbersetzen. Dafiir brauchen
wir eine sehr viel starkere Verzahnung von Haus und AuBenraum.
Qualitatsentwicklung in den Zwischenrdumen geht nur tber
Kooperation und Koordination. Damit riickt in punkto Wohnqualitat
etwas ins Zentrum, was der Investor und Entwickler nur dann be-
einflussen kdnnen, wenn sie sich wirklich »gemeinsam« mit den
anderen Akteuren am Ort darum kiimmern. Eigentlich misste in je-
der Phase die Freiraumplanung integraler Bestandteil der Bau-
planung bis hin zur Ausfithrung sein. Die Freiraumplanung muss ge-
baude- und die Bauplanung freiraumbezogen sein. Ich kann nur
anregen, dass das Vorhaben nach dem Leitbild verfahrt: Wir kiim-
mern uns um Freiraum, der Stadt schafft und eine Stadt, die Frei-
réume schafft.

Gebaute Gemeinschaft hleibt werthaltig

Wenn wir als Immobilienfachleute tber die unbestritten groBe Be-
deutung der Wohnlage sprechen, sagen wir, dass die Qualitat der
Woaohnung wesentlich durch die Nachbarschaft, die Organisation
des Wohnumfelds, den Stadtebau
Zwischenrdume - bestimmt wird. Diese Zwischenrdume repra-

— sozusagen durch die

sentieren in baulich-rdumlicher Form den Charakter der Gemein-
schaft. Sie driicken aus, ob es sich um Gated-Communities - gegen
die Stadtgesellschaft abgeschottete Gemeinschaften der Angst
und der selbst ernannten Eliten - handelt, um das bloBe Neben-
einander gebauter Statussymbole — also um eine Konsumenten-
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gemeinschaft - oder um eine Gemeinschaft, die trotz ihrer Unter-
schiede und ihrer Vielfalt auch Verbindendes, Gemeinsamkeiten
und Gemeinschaft kennt. Der zumeist wertend gebrauchte Begriff
der Urbanitat steht fir die zuletzt genannte »Kultur des Unter-
schieds«, die es vermag, den Zwischenraum zu schonen offent-
lichen Raumen mit Aufenthaltsqualitéat zu entwickeln.

Markenbildung versus ldentitéitshildung

Haben Sie sich jemals die Frage gestellt, warum viele Kleinsied-
lungen und Gartenstadte der Zwischenkriegszeit, nicht nur die der
klassischen Bauhausmoderne, eine so nachhaltig hohe Wert-
schéatzung genieBen.

Der Bau dieser Siedlungen war tber die historischen Vorlau-
fer der Gemeinwirtschaft eingebunden in einen gemeinwirtschaft-
lichen, gleichwohl paternalistischen Diskurs. Es ging um kleine
Woaohnungen fir kleine Leute mit einem Maximum an Qualitat bei
begrenzten Kosten. Es ging um Flirsorge — oft auch um »Erziehung«
fur eine soziale Gemeinschaft. (Im Vergleich dazu muten viele um
Identitats- und Markenhildung bemiihte neue Quartiere an wie lee-
re Hillen einer hohlen und aufgesetzten Vermarktungsstrategie.)

Die damaligen Architekten und Bauherren haben sich um die
Basics gekimmert, statt um lebensstil- und kansumforschungs-
orientierte Markenbildung. Beachten Sie die sorgfaltige Behand-
lung des AuBenraums, der die flachen- und kostenméBige Be-
schrankungen des damaligen Kleinwohnungsbaus kompensieren
musste. Vor allem aber gab es einen brennenden Reformwillen, der
nicht immer nur Richtiges erzeugt hat, aber dennoch groBe Per-
sonen, bauliche Héchstleistungen und eine fiihlbare Einheit von
sozialer und baulicher Programmatik hervorgebracht hat.

Lebensstile kommen und gehen, Gebautes Gemeinwohl bleibt.
Wenn das Verfahren der planerischen und baulichen Entwicklung
die muhselige Suche nach Konsens zwischen allen Kulturen und
divergierenden Interessen nicht aufnimmt, wird auch das Ergebnis
allenfalls eine Ansammlung von verinselten Reformansatzen und
Spezialprogrammen sein, kein erlebbarer und fihlbarer Zu-
sammenhang. Hier etwas Experimentelles pro Klimaschutz, dort
ein Multi-Kulti-Gebaude, hier eine behindertengerechte \Wohnan-
lage, dort eine ins Grine integrierte Siedlung mit Gartencharakter,
hier eine preiswertere \Wohnanlage mit sozialer Programmatik...
etc. Wenn ein gut moderiertes Verfahren einen anderen \Weg geht
und sich um konsensuelle Qualifizierung kiimmert, dann kann etwas
sehr Gutes dabei herauskommen.
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