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Quartiersentwicklung ist wie Fuf3ball - Das Team gewinnt

Doch wo liegen die Gemeinsamkeiten zwischen Quartiersentwicklung und Fuf3-
ball? Diese beiden Phdanomene liegen ndher beisammen als man denkt: Einer
fiir alle — alle fiir einen! Dabei gleicht das Quartier dem Spielfeld, auf dem die
Bewohner als Spieler gemeinsam fiir den Sieg trainieren. Zusétzlich bedarf es
auch einer klugen Strategie und Fiihrung der Mannschaft durch Trainer und Be-
treuer. Diese konnen zum einen Quartiersmanager, Hochschulen oder auch lo-
kale Vereine im Quartier sein, welche eine vielseitige Entwicklung férdern und
dafiir sorgen, dass die Spielregeln eingehalten werden.

Insofern sind wir gliicklich dariiber, dass sich die EBZ Business School mit dem
Forschungsprojekt »Urban Quarters« mit in das Betreuerteam der »Fliissesied-
lung« in Bochum-Grumme eingereiht hat. Das vom Ministerium fiir Innovation,
Wissenschaft und Forschung des Landes Nordrhein-Westfalen geférderte For-
schungsprojekt »Urban Quarters — Relevanz der Quartiere im sozialen, 6kono-
mischen und 6kologischen Wandel« zeichnet sich durch ein interdisziplinadres
Team aus, das sich mit der Quartiersforschung auseinandersetzt. Quartiere ste-
hen in jlingerer Zeit verstarkt im Fokus von Wissenschaft, Politik und Praxis.
Die Quartiersebene ist dabei grof} genug, um als eigenstdndiger Handlungs- und
Planungsraum zu fungieren und gleichzeitig kleinteilig genug, um die lokalen
Strukturen zu beriicksichtigen und stellt somit einen spannenden Austragungs-
ort dar. Fiir eine integrierte Quartiersentwicklung sind verschiedenste Spieler
in allen Positionen zu besetzen: zum einen die Bewohner sowie die lokalen
Vereine und Netzwerke eines Quartiers, zum anderen aber auch die Kommune
und die Wohnungswirtschaft. Dabei ist die richtige Taktik in Form von quar-
tiershezogenen Strategien unabdinglich. Auf Grund der besonderen Alltagsrele-
vanz des Quartiers fiir die Bewohner, tritt die Wohnungswirtschaft vermehrt als
Sponsor fiir quartiersentwickelnde Mafinahmen auf.

Die »Fliissesiedlung« in Bochum-Grumme diente dabei als Spielfeld des For-
schungsprojekts »Urban Quarters«, die mittels einer problemorientieren, GIS-
gestiitzten Bestandsaufnahme, einer Haushaltsbefragung sowie Experteninter-
views analysiert wurde. Die Ergebnisse in Form einer SWOT-Analyse dienten als
Basis der Handlungsempfehlungen fiir die Akteure des Quartiers. Als wichtige
Spieler haben sich natiirlich zuallererst die Bewohner des Quartiers, aber auch
die VBW Bauen und Wohnen GmbH als Mehrheitseigentiimer der Wohnungen
und als standiger »Antreiber im Mittelfeld« und »Kopf der Mannschaft« der Ver-
ein »Leben im Stadtteil« e. V. herausgestellt, die gemeinsam mit der Evangeli-
schen Kirchengemeinde Bochum-Johannes-Kirche und den anderen Akteuren
die bisherigen Erfolge »herausgespielt« haben.

Wir freuen uns, dass wir Ihnen durch die vorliegende Ausgabe der ZIWP — Zeit-
schrift fiir Immobilienwissenschaft und Immobilienpraxis — den Endstand pra-
sentieren konnen, welcher von methodischen Untersuchungsansitzen im Quar-
tier iiber Konzeptideen fiir eine zukunftsfahige und nachhaltige Gestaltung von
Quartieren bis hin zu Umsetzungsmaoglichkeiten entsprechender Mafinahmen
reicht.

Der Beitrag von Marcel Schonlau wirft einen Blick auf die Quartiersabgrenzung
und -typisierung. Im Fokus steht ein GIS-gestiitztes Tool fiir eine kleinrdumige
Analyse und Bewertung von Quartieren, welches themenspezifische und sekto-
riibergreifende Analysen zur Identifikation von Handlungsraumen ermoglicht.

. B



Im Zusammenspiel mit ergdnzenden qualitativen Methoden eignet es sich fiir
das Ableiten von Handlungs- und Politikempfehlungen sowie fiir die Evaluie-
rung sowie Erfolgskontrolle von Projekten und Mafinahmen.

David Reichenbacher stellt in seinem Beitrag Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
von Warmedammmafinahmen in den Fokus, indem er seinen neuen Ansatz zur
Datenerhebung und -auswertung auf Quartiersebene vorstellt: ein interaktives
MS-Excel-basiertes Tool, welches relevante Gebdudedaten auf Quartiersebene
zum Vergleich von Modernisierungsvarianten in 16 Mafinahmenszenarien aus-
wertet.

Im Rahmen der akteursorientierten Potenzialanalyse am Beispiel der Freirau-
mentwicklung widmen sich Jan Krimphoff, Stefanie Jeschka und Katharina
Wisser zuerst der Entwicklung von Methoden zur systematischen Erfassung von
Akteuren sowie der Darstellung von Beziehungsmustern. Daran anschlief3end
werden die Bedeutung und Moglichkeiten einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
von Mafinahmen der Freiraumentwicklung im Gewasserumfeld erldautert.

Wir wiinschen Thnen viel Spaf3 bei der Lektiire und viele neue Anregungen fiir

den nachsten Spieltag. Fair Play, und vergessen Sie nicht: Nach dem Spiel ist
vor dem Spiel...

Dr. Dieter Kraemer, Silke Neufeld und Volker Rottmann



ZIWP Zeitschrift fiir Immobilienwissenschaft und Immobilienpraxis

Inhalt

Kundengruppen & Innovationen

6 Urban Quarters — Relevanz der Quartiere im sozialen, 6konomischen und
okologischen Wandel

DIPL. GEOOK. DANIEL DANGEL; DR.-ING. ALEXANDRA LINDNER; PROF. DR. HABIL. SIGRID SCHAEFER;
DR. HEIKE SCHRODER

Technologie & Bestandsmanagement

8 Eine Quartiersabgrenzung und -typologie am Beispiel der Stadt Essen
MARCEL SCHONLAU, M.SC.

Ein systematisches Vorgehen bei der Analyse und Abgrenzung von Quartieren ist eine
entscheidende Grundlage fiir die strategische Quartiersentwicklung auf gesamtstddtischer Ebene.

24  Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Wairmedammmafnahmen im Quartier -
Ein Ansatz zur systematischen Gebdudeanalyse fiir Wohnungsunternehmen
DAVID REICHENBACHER, M.SC.
Die Erstellung energetischer Modernisierungskonzepte auf Quartiersebene stellt eine

Herausforderung fiir viele Wohnungsunternehmen dar und erfordert neue, softwaregestiitzte
Losungen.

Kundengruppen & Innovationen

38  Akteursorientierte Potenzialanalyse am Beispiel der Freiraumentwicklung im
Quartier »Fliissesiedlung«

JAN KRIMPHOFF, M.SC., STEFANIE JESCHKA, M.A. UND KATHARINA WISSER, M.A.

Basierend auf der Akteursanalyse konnen die Adressaten einer Handlungsstrategie zur
nachhaltigen Quartiersentwicklung ermittelt sowie die Umsetzungschancen erhoht werden.

57 Wohnquartiere am Wasser — Chancen und Herausforderungen fiir die
Wohnungswirtschaft

STEFANIE JESCHKA, M.A.

Mit Hilfe von urbanen wasserwirtschaftlichen Mafsnahmen kénnen Unternehmen der
Wohnungswirtschaft Einfluss auf die nachhaltige Stadt- und Quartierentwicklung nehmen.

70  EBZ Business School - Intern



6

Kundengruppen & Innovationen Urban Quarters — Relevanz der Quartiere im Wandel

ZIWP 2/2016

Kundengruppen & Innovationen

DIPL. GEOOK. DANIEL DANGEL; DR.-ING. ALEXANDRA LINDNER; PROF. DR. HABIL. SIGRID SCHAEFER;

DR. HEIKE SCHRODER

Urban Quarters — Relevanz der Quartiere im sozialen,
okonomischen und 6kologischen Wandel

Die Welt wandelt sich. Die verschiedenen globalen Ver-
dnderungsprozesse wirken sich dabei unmittelbar auf
die Lebenswelt der Menschen aus. Klimawandel, Res-
sourcenverknappung und Energieversorgung, Gesund-
heit und Erndhrungssicherheit, Zugang zu Informatio-
nen und Mobilitdit, Fluchtbewegungen, demografische
Entwicklung — um den grofSen gesellschaftlichen Her-
ausforderungen zu begegnen, miissen neben techno-
logischen und marktokonomischen Aspekten auch die
Folgen fiir Mensch, Gesellschaft, Kultur und Umwelt in
den Blick genommen werden.
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Die durch den Wandel entstehenden Herausforderun-
gen sind auch in Nordrhein-Westfalen (NRW) vielf4l-
tig. Im Rahmen des Férderprogramms FH-STRUKTUR
unterstiitzt das Ministerium fiir Innovation, Wissen-
schaft und Forschung des Landes NRW die Einrich-
tung von interdisziplindr ausgerichteten Forschungs-
schwerpunkten und -strukturen an Fachhochschulen
in NRW, die einen Beitrag zur Losung der grof3en ge-
sellschaftlichen Herausforderungen liefern.

Das Forschungsprojekt »Urban Quarters — Relevanz
der Quartiere im sozialen, 6konomischen und 6ko-
logischen Wandel« der EBZ Business School ist eine
von insgesamt 19 Projektideen, die in der Ausschrei-
bungsrunde 2013 einen Forderzuschlag erhalten ha-
ben. Die Entwicklung zukunftsfahiger, passgenauer
Quartierskonzepte zur Begegnung der vielfdltigen
gesellschaftlichen Herausforderungen steht im Fokus
des seit 2014 geférderten Forschungsprojekts.

Globhale Verdnderungsprozesse wirken sich raumlich
sehr unterschiedlich aus, sowohl auf regionaler als
auch auf kleinraumigerer Ebene. In den Stadten lie-
gen Wachstum und Schrumpfung nah beieinander.
Quartiere mit Wohnungsknappheit und steigenden
Wohnungspreisen stehen solchen mit Wohnungs-
iiberhang und Leerstanden gegeniiber. In manchen
Quartieren schliefien zudem =zahlreiche Geschafte
und weitere Einrichtungen, andere sind durch eine
hohe funktionelle Vielfalt gepragt. Daraus ergibt sich
der Bedarf, kleinrdumige, an lokale Gegebenheiten
angepasste Handlungsstrategien zu entwickeln. Die
Quartiersebene stellt hierfiir den geeigneten raumli-
chen Bezugspunkt dar, da Quartiere, wie immer sie
auch fallbezogen definiert werden, grof3 genug sind,
um als eigenstindiger Handlungs- und Planungs-
raum zu fungieren. Gleichzeitig gelten sie als Kklein-
teilig und {iibersichtlich genug, um die feinteiligen
lokalen Strukturen zu beriicksichtigen.

Doch wie konnen Kommunen, Wohnungsunterneh-
men und weitere lokale Akteure vorgehen, um pass-
genaue Quartierskonzepte zu entwickeln?

Welche Moglichkeiten bei der Erarbeitung nachhal-
tiger, quartiershezogener Strategien fiir die Akteure
der Wohnungspolitik und der Wohnungswirtschaft

Internet: http://www.ebz-business-school.de/forschung | http://www.inwis.de
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bestehen, zeigen die in den nachfolgenden Artikeln
vorgestellten und im Rahmen des Forschungsprojek-
tes »Urban Quarters« entstandenen Arbeiten der EBZ
Business School. Geleitet wurde das Projekt von Frau
Prof. Dr. habil. Sigrid Schaefer, die stellvertretende
Projektleitung und Koordination iibernahmen die
ForschungskoordinatorInnen Daniel Dangel, Dr.-Ing.
Alexandra Lindner und Dr. Heike Schréder. Umge-
setzt wurde das transdisziplindre Forschungsvorha-
ben unter Einbindung mehrerer Professuren der EBZ
Business School. In einem interdisziplindren Projekt-
team wurden methodische Untersuchungsansitze im
Quartier entwickelt, Umsetzungsméglichkeiten von
Quartiersmafinahmen untersucht sowie Konzeptide-
en fiir eine zukunftsfihige und nachhaltige Gestal-
tung von Quartieren abgeleitet. Die Bochumer Fliisse-
siedlung fungierte dabei als Untersuchungsquartier.
Die behandelten Themen erstrecken sich von der
energetischen Modernisierung von Gebduden iiber
die Analyse von Akteursstrukturen, die Quartiersab-
grenzung und -typisierung bis hin zur Gestaltung des
Wohnumfeldes, u.a. im Hinblick auf soziale Einrich-
tungen und Dienstleistungen im Quartier sowie auf
die Freiraumgestaltung, insbesondere im Gewdsse-
rumfeld. Das Ziel bestand in der Entwicklung sozial
und Okologisch nachhaltiger Handlungsstrategien
fiir die Wohnungswirtschaft, welche unter wirtschaft-
lichen Bedingungen realisierbar sind. Daher lag auch
ein Fokus auf der Kosten-Nutzen-Betrachtung und
der Entwicklung entsprechender Geschéaftsmodelle
unter Einbeziehung aktueller Férder- und Finanzie-
rungsmoglichkeiten.

Die Forschungsarbeiten der EBZ Business School im
Rahmen von Urban Quarters erstrecken sich somit
auf unterschiedliche Facetten des Quartiers und un-
terstiitzen politische Entscheidungstrager sowie die
Wohnungswirtschaft bei der Entwicklung nachhal-
tiger Quartiersstrategien. Die Ergebnisse verdeutli-
chen, dass die Forschung einen wichtigen Beitrag
zu einer nachhaltigen Quartiersentwicklung leisten
kann. [ |
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Das Quartier ist in den vergangenen Jahren ein wichti-
ger Bezugspunkt in politischen Diskussionen und zum
Objekt intensiver Forschung geworden. Die systemati-
sche Definition des Begriffes »Quartier« im Stadtumfeld
ist dafiir eine wesentliche Voraussetzung. Geoinforma-
tionssysteme erlauben eine effiziente, iibertragbare
und automatisierte Vorgehensweise sowie eine ziel-
bezogene Darstellung. Anhand der in diesem Beitrag
vorgestellten Ergebnisse und des verwendeten metho-
dischen Ansatzes werden mogliche Anwendungen fiir
kommunale Entscheidungstriiger und Unternehmen
der Wohnungswirtschaft aufgezeigt.

Marcel Schonlau, M.Sc.
Wissenschaftlicher Mitarbeiter an
der EBZ Business School — University
of Applied Sciences

Kontakt: m.schonlau@ebz-bs.de

1  Einfilhrung und Relevanz

Eine Renaissance der Quartiere und deren wachsen-
de Bedeutung ist in den letzten Jahren in zahlreichen
Veroffentlichungen und Projekten thematisiert wor-
den (vgl. Schaefer et al. 2014, S.39). Quartiere haben
sich in Forschung und Politik, unabhéingig von dem
vertretenen Begriffsverstandnis und der Einstellung
zum Thema Quartiersabgrenzung, als relevanter Un-
tersuchungs- und Handlungsraum etabliert. Obschon
in der Literatur kein Konsens iiber eine eindeutige
Quartiersdefinition zu erkennen ist, wird iiberwie-
gend eine Kombination von physischen und sozialen
Merkmalen als mafigeblich benannt. Die Herausfor-
derung in diesem Zusammenhang ist, dass soziale
Aspekte und das menschliche Handeln einem steti-
gen Wandel unterliegen. Kleinrdumige Abgrenzun-
gen konnen damit immer nur eine Momentaufnahme
abbilden und bediirfen kontinuierlicher Aktualisie-
rungen. Theoretisch existieren in einer Stadt nahezu
so viele Quartiere wie Bewohner. Schnur bezeichnet
das Quartier u. a. deshalb als ,Fuzzy Place‘ (siehe
Abb. 1), das sich erst durch die Uberlagerung indivi-
dueller Aktionsraume und sozialer Handlungen bil-
det. So entstehen einerseits Kernrdume wie beliebte,
zentrale Pldtze und andererseits Rdume, die eher den
Aktionsraum von Einzelpersonen abbilden.

Konsens ist auch, dass Quartiere zusammenhangen-
de Flachen sind, die in der Regel kleiner als ein Stadt-
teil und grofler als ein einzelner Gebaudekomplex
oder Baublock sind. Entsprechend ihrer Unschirfe
verlaufen Quartiersgrenzen allerdings unabhangig
von administrativen Gebietsgliederungen und je
nach der eingenommenen Perspektive konnen sich
unterschiedliche rdumliche Schwerpunkte ergeben.
Vor diesem Hintergrund, stellt sich die Frage nach ei-
ner geeigneten Abgrenzungsmethodik.

Aktuell stehen in Quartieren neben Themen wie der
energetischen Modernisierung von Wohngebauden
oder einer dezentralen Energieversorgung insbeson-
dere eine geeignete Willkommenskultur im Rahmen
der Fliichtlingsthematik sowie eine altengerechte
Quartiersentwicklung im Fokus von Projekten und
der politischen Agenda (vgl. MGEPA 2016; MBWSV/
NRW.URBAN 2016). Seitens der nordrhein-westfali-
schen Landesregierung wird zudem angestrebt, dem
Biirger mit thematischen Veranstaltungen im Rah-
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Abb. 1: Quartier als »Fuzzy Place«
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Quelle: Schnur 2014, S. 44

men der Quartiersakademie NRW ein Verstandnis
fiir die Bedeutung von Quartieren zu vermitteln und
biirgerschaftliches Engagement zu fordern. Derartige
Initiativen verdeutlichen, dass Herausforderungen
mit gesamtgesellschaftlicher und gesamtstiadtischer
Bedeutung, wie z.B. Migrationswellen, die demo-
grafische Alterung oder die Energiewende, auch mit
lokalen Handlungsstrategien im Quartier begegnet
werden soll. Quartiere sind Orte, in denen die Her-
ausforderungen unmittelbar sichtbar werden und in
denen spezifische lokale Losungen gefunden werden
miissen. Quartiere gelten als die stadtische Ebene, die
sowohl im Ganzen erfassbhar und noch iiberschaubar
ist, als auch bei Planungen direkten Bezug zu gesell-
schaftlichen und sozialen Herausforderungen und
dem Bedarf der Bewohner vor Ort ermdglicht (vgl.
Meisel 2014, S. 8; Grimm 2004, S. 94; Frick 2011, S. 80;
Oehler/Drilling 2013, S.202).

Auch in der Verwaltungspraxis von Kommunen
werden Quartiere zunehmend thematisiert. Dies ge-
schieht allerdings meist mit Bezug zu spezifischen
Projekten oder inhaltlichen Schwerpunkten, wie
z.B. Energiequartieren, Kreativquartieren oder so-
ziale Stadt- und Stadtumbauprojekten, im Rahmen
der Stddtebauforderung. Uber flichendeckende
Quartiersabgrenzungen, systematische Kkleinrdu-
mige Analysen in Quartieren oder gar ein kommu-
nales Quartiersmonitoring verfiigen jedoch die we-
nigsten Kommunen. Jedoch ermdglicht es erst ein
gesamtstadtischer Quartiersansatz, eine flichende-
ckend koordinierte, integrierte Quartiersentwicklung
vollziehen zu konnen. Besonders ein datengestiitzter
Ansatz mit Hilfe eines Geoinformationssystems (GIS)
kann derartige Prozesse effizient gestalten, weitge-
hend automatisieren, zielgerichtet aufbereiten und
visualisieren.

Der nachfolgende Artikel widmet sich einem mogli-
chen Vorgehen und diskutiert relevante Aspekte, die
bei der Entwicklung eines flaichendeckenden, GIS-ge-
stiitzten Ansatzes fiir Wohnquartiere zu beriicksichti-
gen sind. Der vorgestellte Ansatz wurde im Rahmen
des Forschungsprojektes »Urban Quarters — Relevanz
der Quartiere im sozialen, 6kologischen und 6kono-
mischen Wandel« am Beispiel der Stadt Essen ent-
wickelt. Im Folgenden werden zunéchst bestehende
Ansatze zur Quartiersabgrenzung aus Forschung und
Praxis sowie dabei zugrunde gelegte Einflussgrofien
zusammengefasst. Zusatzlich wird das methodische
Werkzeug »Typologie« erldutert, mit dem sich raumli-
che Analysen systematisieren lassen. Darauf aufbau-
end werden die inhaltlichen und rdumlichen Kompo-
nenten der im Projekt Urban Quarters konzipierten
Methodik erldutert. Ausgewahlte Zwischen- und End-
ergebnisse zeigen exemplarische Anwendungsfille
auf. AbschlieBend werden die Methodik reflektiert,
ein notwendiges Anschlussvorgehen skizziert sowie
zukiinftige Anwendungsmoglichkeiten und denkbare
Erweiterungen aufgezeigt.

2  Abgrenzungsansatze und
Typologien in Forschung und
Praxis

Beispiele fiir den Anwendungsfall Quartiersabgren-
zung mit prazisen Ausfiithrungen zum Abgrenzungs-
prozess sind in der Literatur relativ sparlich; einige
relevante Kernaussagen lassen sich jedoch aus For-
schungsprojekten und der Verwaltungspraxis ablei-
ten (vgl. Tab. 1).

Ein beispielhafter Ausloser fiir Quartiersabgrenzun-
gen sind Forschungsprojekte, die sich vor dem Hin-
tergrund eines spezifischen inhaltlichen Fokus mit
einem Quartier beschiftigen und daher eine raumli-
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Tab.1: Aspekteim Zusammenhang mit Quartiersabgrenzungen

Ausloser und Absicht

- Forschungsprojekte auf Quartiersebene

- Stadtentwicklungsprojekte in Verbindung mit Férdermittelprogrammen (z. B. Soziale

Stadt)

- Kleinrdumiger Informationsbedarf und langfristig angelegte, vergleichende kleinrdumi-

ge Analysen

Abgrenzungsparameter
- Flachennutzungen

- Bauliche Strukturen (z.T. inkl. energetischen Kennwerten)

- Natiirliche und verkehrliche Grenzen

- Entstehungsgeschichte und historischer Hintergrund
- Unter- und Obergrenzen fiir Einwohnerzahlen

- Soziookonomische Informationen

- Administrative oder statistische Raumeinheiten

Abgrenzungsprozess

- Auf Basis lokaler Expertise

- Politischer Wille als Reaktion auf kleinrdumigen Informationsbedarf, v. a. fiir soziale

Themen

- Luftbildauswertung und regelbasierte Digitalisierung (InWIS)
- Kontinuierlich im Rahmen von Quartiersanalysen

Quelle: eigene Zusammenstellung auf Grundlage von BUVBS 2013a; BMVBS 2013b; Bomermann et al. 2006, S.368; InWIS 2015, Richter 2009, S. 1 f.; Stadt
Berlin 2016; Stadt Dortmund 201 6a; Stadt Dortmund 201 6b; Stadt Diisseldorf 2011; Stadt Diisseldorf 2016, wmr 2016.

che Abgrenzung bendtigen. Das wohl umfassendste
Projekt einer flaichendeckenden Quartiersabgrenzung
wurde vom Institut fiir Wohnungswesen, Immobilien-
wirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS)
durchgefiihrt. Auf Basis fester Digitalisierungsregeln
wurden anhand von Karten und Luftbildern Quartiere
im gesamten Ruhrgebiet abgegrenzt und anschlieflend
hinsichtlich ihres ,Energieeffizienzpotenzials‘ einge-
schitzt. Zur Grenzziehung wurden insbesondere geo-
graphische Trennlinien wie bspw. Straf3enverkehrs-
achsen und Bahntrassen, Flachennutzungen sowie
Bau- und Siedlungsstrukturen einbezogen. Nach inter-
nen Priifungen, externer Abstimmung und erfolgtem
Abgleich mit der Gebdaudestruktur der Immobilien-
Scout24-Datenbank wurden insgesamt 2.041 Quartiere
im Ruhrgebiet abgegrenzt (vgl. InWIS 2015; wmr 2016).

Ein weiterer Ausl6ser fiir Quartiersabgrenzungen sind
Fordermittel aus diversen Programmen der KfW-Ban-
kengruppe (z.B. Férderprogramme 201, 202, 432), der
NRW-Bank sowie verschiedener Bundes- und Landes-
ministerien (z. B. Entwicklung altengerechter Quartie-
re in NRW; NRW-Bank.EU. Stadtentwicklungskredit;
Stadtebau- und Wohnraumfoérderung). Diese Forder-
mittel werden zum Teil nur unter der Voraussetzung
bereitgestellt, dass sie in einem bereits abgegrenzten
Quartier zum Einsatz kommen.

Auf einer vergleichbaren raumlichen Ebene sind So-
zialraume anzusiedeln, fiir die in einigen Stddten be-
reits etablierte Abgrenzungen bestehen. Diese sind
zwar in erster Linie an sozialen Aspekten ausgerichtet
und konnen damit nicht die vielfaltigen Dimensionen
abbilden, von denen Quartiere gepragt sind. Dennoch
basiert der Abgrenzungsprozess auf vergleichbaren
Schritten. Sozialrdaumliche Gliederungen werden u. a.
mit dem konkreten Ziel erstellt, die Entwicklung von

Sozialraumen auf gesamtstadtischer Ebene miteinan-
der zu vergleichen, Probleme zu erkennen und posi-
tive bzw. negative Trends nachvollziehen zu konnen.
Neben der reinen Pflichtiibung Gebietsabgrenzung
kann also auch ein strategisch-quantitativer Gedanke
zur langfristigen rdumlichen Analyse und Beobach-
tung ausschlaggebend sein. Beispiele hierfiir sind u. a.
Stadte wie Diisseldorf oder Berlin (vgl. Stadt Diissel-
dorf 2016; Bomermann et al. 2006, S.368; Stadt Berlin
2016). Auch fiir Duisburg wurden kleinraumige, statis-
tische Einheiten — 108 Wohnquartiere — abgegrenzt,
die mit einem vor allem an sozialen Indikatoren ori-
entierten Monitoring beobachtet werden (vgl. Richter
2009, S.1f.). Die Stadt Dortmund betreibt seit einigen
Jahren das Instrument Quartiersanalyse, mit dem fort-
laufend Analysen fiir Teilgebiete statistischer Unter-
bezirke erstellt werden. Diese Quartiersanalysen sind
noch nicht flichendeckend verfiigbhar, so dass aktuell
keine gesamtstdadtischen vergleichbaren Analysen auf
Quartiersebene moglich sind (vgl. Stadt Dortmund
2016a).

Eine Vielzahl moglicher Abgrenzungskriterien wie
bauliche Strukturen, Flachennutzungen, natiirliche
Grenzen, Einwohnerzahlen oder Sozialstrukturen
(vgl. Tab. 1) lassen sich quantitativ anhand von Sta-
tistiken und Geodaten abbilden. Natiirliche Grenzen
oder besonders viel befahrene Hauptverkehrsstrafien
wie Autobahnen ohne Querungsmoglichkeiten liegen
als Geodaten vor und sind aufgrund ihrer Barrierewir-
kung als Grenzen relativ unstrittig. Unter- und Ober-
grenzen fiir Einwohnerzahlen kdonnen zwar festgelegt
werden, erscheinen aber oftmals willkiirlich und miis-
sen, wenn iiberhaupt, ortsspezifisch gewdhlt werden.
Historische Entwicklungen und daraus resultierende
Grenzverldufe konnen nur mit lokal-historischem Wis-
sen bertiicksichtigt werden.
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Bei den genannten Abgrenzungskriterien bleibt ins-
gesamt unklar, welchen Stellenwert diese bei der
raumlichen Abgrenzung erhalten sollen. Stehen nun
stadtebauliche, energetische oder soziale Aspekte
im Vordergrund oder wird gar eine integrierte Be-
trachtung angestrebt? Zumeist wird der Verlauf einer
Quartiersgrenze vom jeweiligen Untersuchungs-, Er-
kenntnis- oder Entwicklungsinteresse bestimmt. Sub-
jektive Entscheidungen seitens der Politik oder den
Projektverantwortlichen sind damit mafigeblich (vgl.
z.B. BMVBS 2013a; BMVBS 2013b). Diese durchaus
erweiterbare Liste von physischen, statistischen und
qualitativen Abgrenzungskriterien, veranschaulicht
die Herausforderungen und Schwierigkeiten fester
Quartiersgrenzen. Welche Aspekte kénnen verwendet
werden, um abschlief3end scharfe Grenzverlaufe zu zie-
hen? Und sind derartig feste Grenzverlaufe langfristig
zielfithrend vor dem Hintergrund moglicher baulicher
und sozialer Verdnderungsprozesse?

Der Abgrenzungsprozess ist als solches iiberwiegend
nicht im Detail dokumentiert. Je nach Intention wird
ein mehr oder weniger grofler Aufwand betrieben.
Teilweise erscheint die Abgrenzung als eine nétige
Pflichtiibung, die dann mit kurzer Begriindung abge-
handelt wird. Zum Teil wird auch die jahrelang vor Ort
gesammelte Erfahrung von Einzelpersonen verwendet,
um Gebiete sinnvoll abgrenzen zu kénnen. In der Stadt
Diisseldorf sind 1997 in einem solchen Prozess in Zu-
sammenarbeit von Jugendamt und Amt fiir Wahlen und
Statistik 166 Sozialraume abgegrenzt worden. Obwohl
die Abgrenzungen urspriinglich rein fiir die Analyse
sozialer Aspekte entstanden sind, werden sie heute fiir
verschiedenste Zwecke als Planungs- und Analyserdu-
me unabhangig von administrativen Einheiten verwen-
det. Zudem erfolgen regelmafdige Aktualisierungen
(2001, 2005, 2011) infolge der sich verdndernden Be-
bauungs- und Bevilkerungsstruktur (vgl. Stadt Diissel-
dorf 2011). Eine andere Mdglichkeit ist in Dortmund mit
dem Instrument der Quartiersanalyse zu beobachten.
Die Quartiersanalyse wurde 2007 als kontinuierliches
Instrument angelegt, mit dem Quartiere zumindest
sukzessive im kompletten Stadtraum abgegrenzt und
analysiert werden (vgl. Stadt Dortmund 2016b).

Letztendlich werden Quartiere zum Teil auf Basis von
Daten, jedoch iiberwiegend durch subjektive Einzelfal-
lentscheidungen abgegrenzt. Haufig ist dies gekoppelt
an politische Entscheidungen oder bestehende admi-
nistrative Abgrenzungen. Sind die Quartiersgrenzen ei-
nes Gebiets festgelegt, werden diese meist im Rahmen
von Forschungs- oder Stadtentwicklungsprozessen
instrumentalisiert, um beispielsweise Férdermittel zu
akquirieren. Seltener wird tatsdachlich auch das lang-
fristige Ziel verfolgt, eine statistische Datenbasis zur
kleinrdumigen Analyse oder Raumbeobachtung zu ge-
nerieren.

Gerade in der spezifischen Betrachtung einzelner
Quartiere béten die Sozialforschung und die Hu-
mangeographie ergdnzende rdumliche Methoden,
welche die Quartiersabgrenzungen um die Bewoh-
nerperspektive erweitern kénnen. Damit wird das
eingangs skizzierte Quartiersverstandnis beriicksich-
tigt, demzufolge Quartiere entscheidend durch sozi-
ale Interaktionsprozesse seiner Bewohner geformt
werden. Mit Methoden wie dem Mental Mapping, der
Nadelmethode oder dem GPS-Tracking und dem So-
zialraumtagebuch konnen Interaktionsmuster und
Lebenswelten der Bewohner erfasst und abgebildet
werden (vgl. Groos/Messer 2014, S. 9 ff.; Mehnert/Kre-
mer-Preiss 2014; Bauder 2011; Deinet 2009, S. 65 ff.).
Auf derartigen Erkenntnissen basierende Planungen
konnen das Verstandnis der »Stadt in den Képfen der
Bewohner beriicksichtigen« (Ziervogel 2011, S.205).
Bislang kommen bewohnerzentrierte Methoden bei
Quartiersabgrenzungen eher selten zum Einsatz (fiir
Beispiele siehe z.B. Nagel 2012, Bauder 2011). Fiir ein
konsequentes Vorgehen im Untersuchungsquartier
sind derartige Methoden unerldsslich, um sich ge-
lebten Quartieren anndhern zu kénnen. Auch andere
Untersuchungsvorhaben, die sich Quartieren mit ei-
nem quantitativen Ansatz widmen, betonen die Be-
deutung subjektiver Handlungsraume und -routinen
(vgl. z.B. BMVBS 2013). Eine zusétzliche, detaillierte
Analyse sozial-raumlicher Interaktionsprozesse ist
in den meisten Projekten allerdings von einem prag-
matischen und umsetzungsorientierten Standpunkt
nicht darstellbar. Auch dieser Artikel fokussiert den
quantitativen Teil eines Abgrenzungsprozesses, da
dieser mafigeblich fiir die entwickelte GIS-gestiitzte
Methodik ist.

Ebenso wichtig, wie die Suche nach einer praktika-
blen Quartiersabgrenzung, ist eine inhaltlich und
methodisch aussagekriftige Beschreibung und Cha-
rakterisierung von Quartieren. Einerseits miissen
die vielfaltigen Unterschiede von Quartieren zur Gel-
tung kommen und anderseits miissen die Merkmale
iibersichtlich und greifbar genug aufbereitet sein,
um einen schnellen, gesamtstadtischen Eindruck be-
stimmter Quartiersmerkmale auf einen Blick gewin-
nen zu konnen. Hierfiir eignet sich das methodische
Hilfsmittel Typologie. Im Allgemeinen ist eine Typo-
logie »immer das Ergebnis eines Gruppierungspro-
zesses, bei dem ein Objektbereich anhand eines oder
mehrerer Merkmale in Gruppen bzw. Typen eingeteilt
wird, so dass sich die Elemente innerhalb eines Typus
moglichst dhnlich sind [...] und sich die Typen vonei-
nander moglichst stark unterscheiden« (Kelle/Kluge
2010, S.85). Ein Ankniipfungspunkt fiir die Erarbei-
tung einer Quartierstypologie sind bereits existieren-
de Siedlungstypologien, die auf einer ahnlich feintei-
ligen raumlichen Ebene operieren. In der deutschen
Fachliteratur bestehen verschiedene Ansétze zur Bil-
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dung von Siedlungstypologien (vgl. z.B. Roth 1980;
Blesl 2002; Burchert et al. 2004; Everding/Kloss 2007;
Erhorn-Kluttig et al. 2011). Seit Ende der 1980er-Jahre
ist dies ein gebrdauchlicher Ansatz, um beispielsweise
Erschlieffungs- und Infrastrukturkosten im Vorfeld
von Planungen abschitzen zu konnen (vgl. Sieden-
top et al. 2006, S.42). Da Siedlungstypologien na-
hezu ausschliefllich auf stadtebaulichen Merkmalen
basieren, gilt es die zusatzlich relevanten Merkmale
zu identifizieren und definieren, mit denen sich der
Ansatz auf Quartiere {ibertragen lasst. Die Quartier-
stypologie soll letztlich eine begrenzte Anzahl von
Quartierstypen umfassen, mit denen sich besonders
relevante Quartiere hinsichtlich der maf3geblichen
Aspekte bestimmen lassen.

3  Abgrenzungsansatz und
Typologie im Projekt Urban
Quarters

Fiir eine grof3tmogliche Konsistenz im Projekt Urban
Quarters spiegelt sich das zu Beginn beschriebene
Verstdndnis des Quartiersbegriffs in der angestrebten
Quartiersabgrenzung wieder. Wohnquartiere werden
demnach durch vielfiltige Dimensionen gepragt und
konnen aus unterschiedlichsten inhaltlichen Pers-
pektiven betrachtet werden. Hier setzt die entwickel-
te Quartierstypologie an, mit der Quartiere hinsicht-
lich der thematischen Schwerpunkte charakterisiert,
eingeschatzt und Handlungsbedarfe erkannt werden
konnen. Letztlich werden Raumausschnitte einer
Stadt identifiziert, die besonders relevant hinsicht-
lich der Projektschwerpunkte ,Energetische Moderni-
sierung von Wohngebaduden’, ,Investitionspotenzial’,
Vielfalt im Quartier sowie ,Gewasserverfiigharkeit*
sind. Die entworfene Typologie fungiert als metho-
dische und inhaltliche Klammer, mit der die unter-
schiedlichen Projektschwerpunkte bereits friihzeitig
verwoben werden. Der inhaltliche Ansatz der Typolo-
gie ist damit gleichzeitig die Basis zur raumlichen Ab-
grenzung. Mafdgeblich fiir die Entwicklung des Pro-
jektansatzes war die Beantwortung folgender Fragen:

« Wie kénnen Wohnquartiere dem Quartiersver-
standnis entsprechend abgegrenzt und anhand
einer Quartierstypologie abgebildet werden?

Wie lésst sich eine GIS-gestiitzte Automatisierung
realisieren?

Welche Anforderungen werden an Daten und Me-
thodik gestellt?

Welche Herausforderungen und Grenzen ergeben
sich bei der praktischen Anwendung?

Welche Mehrwerte konnen fiir die Praxis generiert
werden?

Die konzeptionelle Grundlage muss die Projektinhal-
te hinreichend genau abbilden und gleichzeitig eine
schnelle Nachvollziehbarkeit sowie Ubertragbarkeit
ermoglichen. Die Inhalte des Konzepts miissen iiber
entsprechende Daten mit Raumbezug (Geodaten) ab-
gebildet werden kénnen und moglichst verldsslich,
hoch aufgelost sowie flichendeckend verfiighar sein.
Bestenfalls kénnen frei zugdngliche Marktdaten ver-
wendet werden, die in dhnlicher oder konsistenter
Form auch fiir andere Gebietseinheiten vorliegen. Die
Verarbeitung der Geodaten bedarf eines moglichst
standardisierten Workflows, um automatisierte und
reproduzierbare Abldufe gewahrleisten zu konnen.
Angesichts des Modellcharakters muss dabei ein ge-
wisser Abstraktionsgrad in Kauf genommen werden.

3.1 Abgrenzung: Vektor versus Raster

Mittels GIS konnen weitgehend automatisierte Quar-
tiersabgrenzungen entweder im Raster- oder im
Vektoransatz erzeugt werden. Vektordaten kénnen
vereinfacht gesagt, als Punkt, Linie oder Polygon
vorliegen. Quartiere wéaren in diesem Fall Polygone,
deren Auflenlinien die Quartiersgrenze darstellen.
Raster sind Quadrate oder Pixel mit einheitlich fest-
gelegter Kantenldange. Ein Vergleich der Grenzverlau-
fe von Vektor- und Rasterdaten veranschaulicht den
Unterschied und einen gewissen Abstraktionsgrad,
der mit dem Rasteransatz und unterschiedlichen Zell-
grof3en verbunden ist (vgl. Abb. 2).

Der Vektoransatz ist einerseits raumlich exakter und
erlaubt klare Grenzverldaufe. Anderseits sind derart
starre Grenzen im Kontext von Quartieren zwangs-
laufig an einer begrenzten Anzahl rdumlicher Merk-
male ausgerichtet. Im wissenschaftlichen Diskurs
um Quartiersgrenzen prallen meist zwei Meinungen
aufeinander: Erstens, es existieren eine Vielzahl von
Quartiersabgrenzungen, die je nach Thema, Indivi-
duum und Aktions- bzw. Handlungsraum variieren
konnen, so dass es aus sozialgeographischer Pers-
pektive nicht den einen Container-Raum Quartier
geben kann (vgl. z.B. Schnur 2008, S. 40; Stets 2010,
S.281; Willen 2005, S.4). Zweitens, zur Analyse und
Entwicklung eines Quartiers wird ein konkreter
raumlicher Umgriff benotigt, der in der Praxis mit ei-
nem gewissen Pragmatismus gezogen werden muss
(Schnur 2014, S.42; InWIS 2014). Der Rasteransatz
ermoglicht es, eine Vielzahl verschiedener Merk-
male miteinander zu kombinieren ohne direkt eine
abschlieflende Grenze zu ziehen. Somit bietet er die
Moglichkeit, das im Projekt Urban Quarters vertrete-
ne Quartiersverstdndnis bestmdoglich abzubilden.

So sind beispielsweise die flichengleichen Bezugs-
rdume (z.B. 100m x 100m) vorteilhaft fiir einen di-
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Abb. 2: Unterschied von Vektordaten zu Rasterdaten unterschiedlicher Kantenldnge

500 m Radius 50 m Kantenlange
1 Polygon 352 Zellen
~785.398 m? 880.000 m?

100 m Kantenldnge
96 Zellen
960.000 m?

250 m Kantenldnge
16 Zellen
1.000.000 m?

= Kleinere ZellgroRe

= Langsamere Darstellung
®= Langsamere Verarbeitung
= Hohere DateigroRe

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an ESRI 2016

= GroRere ZellgroRe

= Geringere Auflésung

= Geringe raumliche
Genauigkeit

= Schnellere Darstellung

» Schnellere Verarbeitung

= Kleinere DateigréRe

rekten Vergleich verschiedener Raumausschnitte
hinsichtlich spezifischer sowie themeniibergreifen-
der Fragestellungen. Zeitreihen und zeitliche Veran-
derungen koénnen stets fiir denselben Bezugsraum
ermittelt werden. Ergeben sich rdumliche Verdande-
rungen, beispielsweise durch einen Neubau im Au-
Benbereich, miissen Grenzverldaufe von Quartieren
nicht neu definiert (Geometrie), sondern lediglich die
Werte des Datensatzes aktualisiert werden (Seman-
tik). So kann auch die Diskussion vermieden werden,
ob bestimmte Flachen wie Freiflichen oder Parks
nun dem einen oder anderen Quartier zugerechnet
werden miissen oder gar beiden (Topologie). Zudem
besteht eine gewisse Unabhédngigkeit von administ-
rativen Gebietseinheiten. Bei Bedarf konnen Raster-
daten jedoch grundsatzlich anhand von beliebigen
Polygonen raumlich aggregiert werden. Den admi-
nistrativen Rahmen hierfiir bietet die hierarchische
Unterteilung von Gemeinden von der Ebene Stadt/
Gemeinde, iiber Baubl6cke bis hin zur Hausnummer,
die 1991 in einem Grundlagenpapier des Deutschen
Stadtetags veroffentlicht wurde (vgl. Deutscher Stad-
tetag 1991). Das durchschnittliche Alter der Einwoh-
ner pro Rasterzelle kann beispielsweise in ein durch-
schnittliches Alter pro Stadtbezirk oder Baublock
umgerechnet werden. Bei Urban Quarters wurde auf-
grund der geschilderten Vorteile ein Rasteransatz zur
gesamtstdadtischen Analyse gewdhlt. Die gewdhlte
Zellgrof3e von einem Hektar ist einerseits iiblich fiir
statistische Zwecke (vgl. z.B. Statistisches Bundes-
amt 2014; Gallego 2010) und dariiber hinaus auch die

rechtliche Mindestgrofle fiir Bundestatistiken (§10
Abs. 3 Satz 2 BStatG).

3.2 Methodischer und inhaltlicher Ansatz

Um den komplexen, mehrdimensionalen Raumbe-
griff Quartier im Rahmen eines GIS-gestiitzten Mo-
dellansatzes fiir die Stadt Essen abbilden zu kdnnen,
wurden zundchst die relevanten Kriterien zur Quar-
tiersabgrenzung in eine kategorisierte Liste mit fol-
genden Kategorien untergliedert:

- Flachen mit vorwiegender Wohnnutzung,
- Ergidnzende Flachennutzungen,

« Ausgeklammerte Flachennutzungen,

- Barrieren und

- Investitionsgetriebene Entwicklungen.

Den Kern bilden Flachennutzungen mit vorwiegen-
der Wohnnutzung, da der Fokus des Projektes auf
Wohnquartieren liegt. Zusdtzlich wurden ergdnzen-
de Flachennutzungen wie z. B. Freiflachen, Sportfla-
chen oder Soziales definiert, die zum direkten Wohn-
umfeld im Quartier zdhlen. Demgegeniiber werden
Flachennutzungen wie reine Industrie- oder Gewer-
beflachen oder landwirtschaftliche Flachen von der
Betrachtung ausgeklammert. Barrieren in Form von
verkehrlichen oder natiirlichen Grenzen wurden
identifiziert, da diese eine eindeutige raumlich tren-
nende Wirkung haben konnen. Investitionsgetrie-
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bene Entwicklungen wurden als weiterer wichtiger
Aspekt mit aufgenommen. Handlungen von Inves-
toren konnen zu wesentlichen kleinrdumigen Veran-
derungen fiihren, allerdings kann dieser Aspekt im
Rahmen des Modells nicht direkt beriicksichtigt wer-
den. Der Neubau von Wohnungen oder eines neuen
Geschiftszentrums und damit mittel- und langfristig
einhergehende sozio6konomische sowie strukturelle
Verdnderungsprozesse sind kaum vorhersehbar und
in einem datenbasierten Modell schwer abzubilden.

Die definierte Untergliederung der Flachennutzun-
gen wurde auf die amtlichen Geodaten {iibertragen,
die seitens der Stadt Essen zur Verfiigung gestellt
wurden (vgl. Tab. 2). Das heif3t, die Geodaten wurden
entsprechend den Fldchenkategorien aufbereitet und
strukturiert. Mit der Software ArcGIS der Firma ESRI
wurde auf dieser Grundlage ein regelbasiertes Modell
entworfen. Dieses Modell erzeugt ein Raster fiir das
komplette Gebiet der Stadt Essen, das die Zellwerte
,Quartierszelle‘, ,erganzende Quartierszelle‘ (ergin-
zende Flachennutzungen), ,potenzielle Quartierszel-
le‘ und ,keine Quartierszelle‘ enthilt (vgl. Abb. 3).

Potenzielle Quartierszellen basieren auf denselben
Flachennutzungen wie ergdnzende Quartierszellen
und bilden die gewisse Unschéirfe ab, die mit Quar-
tiersgrenzen verbunden ist. Aufgrund der rdumlichen
Randlage gehoren potenzielle Quartierszellen nicht
zum Kern von Quartieren und kénnen je nach Indi-
viduum und Aktionsradius entweder ein Bestand-
teil oder eben kein Bestandteil eines Quartiers sein.
Das 100m x 100m Raster definiert den Suchraum fiir
Wohnquartiere innerhalb der Stadt Essen. Zur zielge-
richteten Suche von relevanten Gebieten/Quartieren
fiir die Themen ,Energetische Modernisierung von
Wohngebaduden’, ,Investitionspotenzial‘, ,Vielfalt im
Quartier’ sowie ,Gewdsserverfiigharkeit® innerhalb
des Suchraums wurde eine indikatorbasierte Quar-
tierstypologie erarbeitet.

Um die Untersuchungsschwerpunkte des Projektes
addquat abbilden zu konnen, sind die Zusammen-
setzung und Auswahl der Typologie bildenden Indi-
katoren (Merkmale) entscheidend. Die untersuchten
Sachverhalte kénnen hichstens stellvertretend durch
Indikatoren abgebildet und nicht direkt gemessen
werden. Somit muss jeder Indikator moglichst repra-
sentativ fiir den Sachverhalt des jeweiligen Untersu-
chungsthemas sein und gleichzeitig ein eindeutiger
und nachvollziehbarer Bewertungsstandard ange-
setzt werden kénnen. Der gewdhlte Ansatz basiert auf
dem OECD Leitfaden fiir zusammengesetzte Indikato-
ren (vgl. OECD 2008). Damit dieser Ansatz handhab-
bar bleibt, wurde fiir jeden Untersuchungsschwer-
punkt je ein zusammengesetzter Indikator mit je zwei
Merkmalsauspragungen gewahlt (vgl. Abb. 4).

Die unten dargestellte Matrix gewdhrleistet, dass
alle Merkmale miteinander kombiniert werden. Ins-
gesamt entstehen so 16 mdgliche Kombinationen.
Im Rahmen von Urban Quarters ist insbesondere die
Kombination der Auspragungen ,hohes energetisches
Modernisierungspotenzial‘, ,hohes Investitionspo-
tenzial‘, ,hohe Nutzungsvielfalt‘ sowie ,Gewadsserver-
fligharkeit‘ von Interesse (rote Markierung).

Der in der Matrix aufgetragene inhaltliche Ansatz
wurde dann auf den raumlichen Rasteransatz iiber-
tragen. Jedes 100m-Raster der schematischen Dar-
stellung (vgl. Abb. 5) steht stellvertretend fiir einen
Indikator der Matrix mit dem definierten Suchraum
auf der obersten Ebene. Durch die rdumliche Uber-
lagerung aller thematischen Raster werden alle In-
dikatoren vergleichbar mit der Matrix miteinander
kombiniert. Die Kombination aller Raster ermdéglicht
es somit, besonders relevante Gebiete innerhalb der
Stadt Essen zu ermitteln.

Tab.2: Ubersicht verwendeter Geodaten der Stadt Essen

Vektordaten des Amtlichen Liegenschaftskatasterinforma-
tionssystems (ALKIS) sowie erginzende amtliche Geodaten
der Stadt Essen

- Gebdude

- Flurstiicke

- Flachennutzung
- Straflen

- Schienen

- Gewdsser

Ergdnzende Vektordaten auf Baublockebene

- Siedlungstypologie (nach Alter und Typ klassifizierte Gebaude)

Soziookonomische Daten
(Punkt- und Vektordaten)

- Bevolkerungszahlen inkl. Alter
- Kaufkraft

- Mietpreise

- Bodenrichtwerte
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Abb. 3: Definition und raumliche Verteilung von Quartierszellen in der Stadt Essen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage auf Basis von offiziellen Geodaten der Stadt Essen
Abb. 4: Matrix der Urban Quarters Quartierstypologie
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Abb.5: Raumliche Uberlagerung thematischer Raster der Quartierstypologie
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3.3 Beispielindikator Energetisches
Modernisierungspotenzial von
Wohngebduden

Am Beispiel ,Energetisches Modernisierungspoten-
zial* wird die inhaltliche und technische Aufberei-
tung eines zusammengesetzten Indikators erldutert.
Zundchst wurden die mafigeblichen Subindikatoren
ausgewahlt, die geeignete Aussagen im Rahmen einer
flichendeckenden Ersteinschitzung auf gesamtstad-
tischer Ebene ermoglichen. Die Auswahl basiert zum
einen auf wissenschaftlichen Erkenntnissen und zum
anderen wird sie bis zu einem gewissen Grad durch
die existierende Datengrundlage bestimmt. In der
folgenden Abbildung werden die gewdhlten Subindi-
katoren sowie die getroffenen Annahmen dargestellt
(vgl. Abb. 6).

Als Basis wird ein ortsspezifischer Dichteindikator in
Form des aufsummierten Bruttobauvolumens aller
Wohngebdude pro 100-Meter-Zelle verwendet. Un-
abhidngig von bauphysikalischen, technischen und
finanziellen Aspekten oder der Realisierbarkeit wird
ein hoher Dichtewert als hohes Energie- und folg-
lich grofies CO2-Einsparpotenzial definiert. Je hther
der Wert ist, desto hoher ist die potenziell zur ener-
getischen Modernisierung geeignete Gebdudemasse.
Der Anteil von Wohngebduden bestimmter Baujahre
fiigt einen bauphysikalischen Aspekt hinzu. Sofern
Gebdude der Baujahre zwischen 1919 und 1979 noch
nicht modernisiert wurden, ist das energetische Mo-
dernisierungspotenzial als hoch zu bewerten (vgl. Bi-

galke et al. 2012, S. 23). Den tatsdchlichen Status eines
Gebadudes hinsichtlich einer Modernisierung gilt es
jedoch im konkreten Untersuchungsquartier zu iiber-
priifen und bestenfalls anhand einer Auswertung von
Energieausweisen zu validieren. Der Subindikator
»Anteil von Mehrfamilienhdusern (MFH) gegeniiber
Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH)« adressiert zwei
Aspekte. Erstens kann ein hoher Anteil von MFH in
einer Rasterzelle fiir eine begiinstigende Eigentiimer-
struktur sprechen, sofern diese im Besitz eines oder
weniger Eigentiimer(s) sind. Zweitens ist ein hoher
Anteil von MFH gleichbedeutend mit einem gréf3eren
Bruttobauvolumen und damit einem Kosteneinspa-
rungspotenzial bei einer energetischen Modernisie-
rung. Zur exakteren Berechnung empfiehlt sich die
Verwendung der Bauvolumenverhiltnisse von MFH
gegeniiber EFH. Der Zuschnitt dieses Indikators auf
moglichst umsetzungsbegiinstigende lokale Gege-
benheiten (hohe Dichte, wenig Eigentiimer) wird
durch den Subindikator »Anteil von wohnungswirt-
schaftlichem Gebdudebestand« verstdarkt. Je héher
der Anteil nicht privater Eigentiimer und je hoher der
entsprechende Anteil von MFH in einer Rasterzelle
ist, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass die
Gebdude im Besitz eines Wohnungsunternehmens
(WUs) sind. Dort ist von einem hohen Potenzial fiir
eine energetische Modernisierung auszugehen. Ein
WU hat weitaus gréfere finanzielle Mittel als Einzel-
personen und kann daher umfangreichere Moderni-
sierungsmafinahmen durchfiihren. Zumeist halten
WU MFH-Bestande, die kostengiinstiger als einzelne
EFH modernisiert werden konnen. Zudem wirkt sich
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Abb. 6: Zusammensetzung des Indikators energetisches Modernisierungspotenzial
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forderlich auf eine Modernisierung aus, dass WU aus
unternehmerischem Antrieb im Rahmen einer lang-
fristigen Strategie handeln. Weiterhin stehen woh-
nungswirtschaftliche Bestande auch im Rahmen ei-
nes anderen Teilprojektes des Forschungsvorhabens
Urban Quarters im Vordergrund (vgl. Artikel von Da-
vid Reichenbacher in dieser Ausgabe), in dessen Rah-
men ein Leitfaden zur energetischen Modernisierung
fiir Wohnungsunternehmen entwickelt wurde.

Zur Berechnung des Indikators wurden die ausge-
wahlten Subindikatoren aller Einzelgebaude in ag-
gregierter Form an die entsprechende Rasterzelle ver-
erbt (vgl. Abb. 7).

Nach diesem Schritt beinhaltet eine Rasterzelle so-
mit bspw. das aufsummierte Bruttobauvolumen aller
Wohngebaude, die in dieser Zelle verortet sind. Um
alle Subindikatoren vergleichbar zu machen, wurden
die Wertebereiche jeweils standardisiert auf einen
Wertebereich zwischen 0 und 1. Nach dieser soge-
nannten Min-Max-Normalisierung (OECD 2008, S. 85)
konnen die Daten eins zu eins miteinander kombi-
niert werden. Je nach Indikatorzusammensetzung

kann auch jedem Subindikator entsprechend der Be-
deutung fiir den Sachverhalt ein spezifisches Gewicht
zugewiesen werden. Bei dem hier abgebildeten Indi-
kator wurden alle Subindikatoren gleich gewichtet
miteinander kombiniert. Die nachfolgende Karte (vgl.
Abb. 8) enthilt Aussagen zum energetischen Moder-
nisierungspotenzial von Wohngeb&duden in der Stadt
Essen.

Von griin nach rot steigt das energetische Moderni-
sierungspotenzial. Rote zusammenhdngende Zellbe-
reiche sind folglich potenziell besonders relevant fiir
eine energetische Modernisierung.

3.4 Priorisierte Untersuchungsraume

Jeder der Indikatoren der Matrix (vgl. Abb. 4) wurde
in einem vergleichbaren Prozess als zusammenge-
setzter Indikator konzipiert und in einem entspre-
chenden raumlichen Raster abgebildet. Analog zu
den Einzelindikatoren wurde auch der kombinierte
Indikator gleichgewichtig aus allen zusammengesetz-
ten Indikatoren der Matrix gebildet. Das kombinierte
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Abb.7: Aggregieren von Punktinformation zu Wohngebduden auf Rasterebene
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Abb. 8: Energetisches Modernisierungspotenzial in der Stadt Essen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage auf Basis von offiziellen Geodaten der Stadt Essen
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Raster (vgl. Abb. 9) zeigt das Essener Stadtgebiet und
veranschaulicht von hellgriin hin zu dunkelgriin die
Relevanz einzelner Raumausschnitte fiir die Untersu-
chungsschwerpunkte von Urban Quarters. Der Fokus
liegt auf den Bereichen mit hoher Relevanz (dunkel-
griin). Zusatzlich werden blaue Flidchen mit Potenzial
einer Gewisserumfeldentwicklung betrachtet (vgl.
Abb. 10). Der Indikator ,Gewasserverfiigbarkeit muss
aus technischen Griinden als Ausnahme behandelt
werden, da Gewasser in Stddten naturgemafd nicht
flichendeckend verfiigbar sind. Die entsprechenden
Flachen wurden daher inklusive des Potenzials zur
Gewdsserumfeldentwicklung gesondert ermittelt. In
der finalen Karte (vgl. Abb. 10) werden die ermittel-
ten Gebiete (blau) hinzugefiigt. Die rot gerahmten po-
tenziellen Untersuchungsrdaume ergeben sich {iberall
dort, wo dunkelgriine Zellbereiche an blaue Zellbe-
reiche grenzen.

3.5 Fazit und Ausblick

Aktuell sind mit der vorgestellten Methodik bereits
themenspezifische sowie themen- und sektoriiber-
greifende Analysen zur Identifizierung von Hand-
lungsfeldern in einer Stadt oder einem beliebigen

Untersuchungsraum moglich. Daraus liefen sich
bspw. erste Handlungs- und Politikempfehlungen
auf gesamtstadtischer Ebene ableiten. Soll eine fina-
le Auswahl eines oder mehrerer Untersuchungsrau-
me erfolgen, schlieflen sich detailliertere Analysen
an. Diese Analysen dienen vor allem dem Zweck, die
rechnerisch ermittelten Potenziale zu {iberpriifen.
Eine energetische Modernisierung von Wohngebau-
den kann beispielsweise bereits erfolgt sein. Glei-
chermaflen kénnen vormals verrohrte Gewdsserab-
schnitte bereits revitalisiert und in die stadtebauliche
Entwicklung integriert worden sein. Die Aktualitat
und der Informationsgehalt der verwendeten Daten
sind also entscheidend. Hinsichtlich des Themas
Quartiersabgrenzung wurde hiermit jedoch bereits
ein grofler methodischer Schritt gemacht, da bereits
kleinteilige Gebiete fiir spezifische Fragestellung ge-
funden werden kénnen. Im néchsten Schritt miisste
anhand von qualitativen Methoden zusammen mit
Experten und Bewohnern vor Ort die tatsachlichen
Quartiersgrenzen abgesteckt werden. Damit wiirde
eine Verkniipfung von quantitativ ermittelten und so-
zial-konturierten Gebieten hergestellt. Erst durch die
Verkniipfung von raumlichen Daten, lokaler Experti-
se und der Innensicht der Bewohner kann eine mog-
lichst gute Anndaherung an gelebte Quartiere erreicht

Abb. 9: Raumliche Einschidtzung der Untersuchungsrelevanz im Rahmen des Forschungsprojektes
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage auf Basis von offiziellen Geodaten der Stadt Essen
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Abb. 10: Bereiche mit potenziell hoher Untersuchungsrelevanz in der Stadt Essen

Bottrop

an der Ruhr

Bereiche mit hoher Relevanz

hinsichtlich der

Untersuchungsschwerpunkte

7 Priorisierte Untersuchungsgebiete
o W Quartierszellen

F ] Hohes Potenzial zur
Gewsasser(umfeld)entwicklung

Ennepe-Ruhr-Kreis

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage auf Basis von offiziellen Geodaten der Stadt Essen

werden. Ein weiteres Hilfsmittel hierbei sind die iden-
tifizierten natiirlichen und verkehrlichen Barrieren.

Insgesamt wurde ein flexibles Tool zur kleinrdumigen
Analyse und Bewertung geschaffen, welches in seinem
Vorgehen transparent und weitgehend automatisiert
ist. Damit sind die Ergebnisse fiir andere Kommunen
mit vergleichbaren Datengrundlagen schnell reprodu-
zierbar oder um weitere inhaltliche Aspekte erweiter-
bar. Kleinteilig verfiighare, qualitativ hochwertige Da-
ten bleiben der entscheidende Faktor. Dies trifft auch
auf Anwendungsmoglichkeiten fiir Wohnungsunter-
nehmen zu, wie das Erkennen von Mietsteigerungs-
potenzialen oder das Bestimmen von Gebieten zur
Investition in vielversprechende, neue Geb&udebe-
stande. Hinsichtlich einer freien Zuganglichkeit sowie
dem Aspekt Datenschutz miissen aktuelle politische
und rechtliche Entwicklungen beobachtet werden,
die vor allem bei personenbezogenen Indikatoren zu
beachten sind. Im 3. Geo-Fortschrittsbericht der Bun-
desregierung aus dem Jahr 2012 wurde festgehalten,
dass Daten und Darstellungen nicht schutzbediirftig
sind, sofern der Maf3stab kleiner als 1:5.000 ist, die
Rasterzellen gleich oder grof3er als 100 m x 100 m sind
oder die aggregierten Daten mindestens vier Haushal-
te pro Zelle umfassen (vgl. BMI 2012, S.31)

Zusatzlich zu den hier geschilderten Aspekten emp-
fiehlt es sich, die Indikatoren mit Zeitreihendaten
anzureichern, um ein kleinrdumiges, sektoriiber-
greifendes Monitoring zu etablieren. Damit konnten
sowohl Entwicklungstendenzen beobachtet als auch
eine Erfolgskontrolle von Projekten und Maf3inahmen
durchgefiihrt werden. Falls bspw. Kapital in einem
Gebiet mit hohem energetischem Modernisierungs-
potenzial investiert wird, sollte dieses Gebiet in der
mittelfristigen Betrachtung in Folge der Umsetzung
von Modernisierungsmafinahmen ein geringeres Po-
tenzial und folglich bessere energetische Kennwerte
aufweisen. In der langjdhrigen Beobachtung lief3en
sich neben solchen direkten auch indirekte Effekte er-
kennen wie z. B. eine verdnderte Sozialstruktur durch
gestiegene Mieten. [ |
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Abstract

Local urban neighborhoods (LUNs) have clearly become an
important spatial unit within political debates and research
in the recent years. A systematic approach regarding the
analysis and delineation of LUNs is a crucial basis for the
strategic LUN development on the city scale. Geographic
Information Systems (GIS) allow an efficient, transferable
and broadly automatic proceeding as well as goal-driven
processing and visualization. The methodology and results
presented within this article show possible applications for
local administrations and housing associations.
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von
Wiarmedammmafinahmen im Quartier
— Ein Ansatz zur systematischen Gebdudeanalyse fiir

Wohnungsunternehmen

Ein Grofteil des Wohngebdudebestandes in Deutsch-
land wurde vor Einfiihrung der ersten Wdrmeschutz-
verordnung erbaut und muss, nicht zuletzt durch die
Anforderungen der Energieeinsparverordnung, energe-
tisch modernisiert werden. Inshesondere die geforder-
te Wirmeddmmung verursacht erhebliche Kosten und
kann nur begrenzt in Wirtschaftlichkeitsberechnungen
abgebildet werden. Gleichzeitig gewinnen Quartiere
als iiber das einzelne Gebdude hinausgehende Be-
trachtungsebene fiir strategische Entscheidungspro-
zesse immer mehr an Bedeutung. Viele Wohnungs-
unternehmen stehen somit vor der Herausforderung,
energetische Modernisierungskonzepte fiir Quartiere
unter Beriicksichtigung des verfiigbaren Budgets zu er-
stellen. Dies erfordert neue, softwaregestiitzte Losun-
gen zur Bewertung von Quartieren und der Erarbeitung
individueller Modernisierungsstrategien.

David Reichenbacher, M.Sc.
Wissenschaftlicher Mitarbeiter an
der EBZ Business School — University
of Applied Sciences

Kontakt: d.reichenbacher@ebz-bs.de

1 Einleitung

Seit Beginn der Industrialisierung ist ein starker Anstieg
von Treibhausgasen in der Atmosphére zu beobachten.
Dieser wird auf anthropogene Einfliisse zuriickgefiihrt,
insbesondere auf die Verbrennung fossiler Brennstof-
fe. Aufgrund der weltweit spiirbaren und teilweise
katastrophalen Folgen des damit einhergehenden Kli-
mawandels in Form von Diirren, Uberschwemmungen
und Stiirmen verfolgt die Europdische Union das Ziel,
bis zum Jahr 2050 die Treibhausgasemissionen um
80 bis 95% gegeniiber 1990 zu reduzieren (vgl. BMUB
2015, S. 10). Im Zuge dieser internationalen Bestrebun-
gen hat die Bundesregierung das nationale Aktions-
programm Klimaschutz 2020 verabschiedet, mit dem
Ziel, die Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2020
gegeniiber 1990 um mindestens 40% zu senken (vgl.
BMUB 2015, S. 10). Ein Teil dieser Ziele soll durch Ener-
gieeinsparungen im Gebaudebereich erreicht werden.
Ein wesentliches Instrument hierzu ist die Verordnung
iiber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebduden, kurz Energieein-
sparverordnung (EnEV 2014). Sie regelt unter anderem
die Anforderungen an den Warmeschutz von Gebau-
den im Bestand und im Neubau.

1.1 Warmeschutz im Gebdudebestand

Der Anteil des Endenergieverbrauchs fiir Raumwarme
und Warmwasser am gesamten Endenergieverbrauch
Deutschlands betrug im Jahr 2011 laut des Gebdude-
reports der Deutschen Energie-Agentur (dena) rund
35%. Der Anteil der Wohngebaude in Deutschland, die
vor 1979, also vor der ersten Warmeschutzverordnung
erbaut wurden betrug rund 70%. Ein Warmeschutz
dieser Gebdaude im Sinne einer Warmedammung ist
laut der dena-Studie fiir die AuRenwande bei 28 % der
Geb&dude vorhanden, fiir die Kellerdecke/ den Boden
bei 20% und fiir das Dach/ die oberste Geschossdecke
bei 62% (vgl. Bigalke et al. 2012, S. 8). Das bedeutet, ein
erheblicher Anteil der Wohngeb&dude im Bestand weist
keinen oder keinen nennenswerten Warmeschutz auf
und birgt somit ein grofies Potenzial zur Einsparung
von Energie.
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Mit dem Bestreben, den Endenergieverbrauch von
Wohngebduden zu reduzieren, haben sich unter-
schiedliche technische Losungen zur Senkung des
Heizenergiebedarfs von Gebduden etabliert. Die
nachtragliche Warmedammung der Gebadudehiille
stellt dabei eine Moglichkeit dar, den Heizenergie-
bedarf zu reduzieren. Gleichzeitig hat die nachtrag-
liche Warmeddammung im Vergleich zu anderen Maf-
nahmen, wie beispielsweise der Modernisierung der
Anlagentechnik, eine stark 6ffentlichkeitswirksame
Rolle eingenommen. So wird besonders die Warme-
didmmung mittels Warmedammverbundsystemen
(WDVS) in Medien und Fachkreisen diskutiert. We-
sentliche Diskussionspunkte sind die Wirtschaft-
lichkeit von Mafinahmen, 6kologische Eigenschaften
von Dammstoffen hinsichtlich ihrer Herstellung und
Entsorgung, Lebensdauer, Gefahr von Feuchtigkeits-
schidden, Brandverhalten sowie gestalterische Eigen-
schaften der Gebaudefassade.

1.2 Betrachtungsmafistdbe, Quartier und
Portfoliomanagement

Fiir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Wairme-
dammmafinahmen ergeben sich durch die Beriick-
sichtigung groflerer Betrachtungsraume, die iiber
das einzelne Gebdude hinausgehen, deutliche Vor-
teile fiir die energetische Modernisierung. So ist eine
Moglichkeit der Kostenreduzierung in der gleichzei-
tigen Modernisierung mehrerer Gebdude zu sehen,
insbesondere dann, wenn diese baulich identisch
oder gleichartig sind. Kosteneinsparpotenziale erge-
ben sich dann vor allem in den Bereichen Baustoff-
einkauf, Planungs- und Angebotserstellung sowie
den Auftragskonditionen der einzelnen Gewerke.
Innerhalb wohnungswirtschaftlich gepragter Wohn-
quartiere sind diese baulichen Konstellationen oft
gegeben. Haufig befinden sich in Quartieren mehre-
re baulich homogene Baublocke, beispielsweise als
Mehrfamilienhduser in Zeilen- oder Hochbauweise.
Es ist dann sinnvoll, alle Gebdude in einem Quartier
fiir die Erstellung von Modernisierungsszenarien zu
betrachten, dhnliche Gebaude zu identifizieren und
auch solche Gebdude mit in die Mafinahmenumset-
zung zu integrieren, die bei konventioneller Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung des einzelnen Gebadudes
als unwirtschaftlich eingestuft wiirden.

Es kann zudem sinnvoll sein, auf gesamtstddtischer
Ebene in einer Voranalyse Quartiere mit besonders
hohem energetischem Modernisierungspotenzial zu
identifizieren und somit eine Entscheidungsgrund-
lage fiir die betroffenen Akteure in Kommunen und
Quartieren zu schaffen. Hierzu liefert Marcel Schon-
lau in dieser Ausgabe einen systematischen GIS-ba-
sierten Ansatz fiir flichendeckende Potenzialanaly-

sen. Zur Ableitung von Potenzialindikatoren werden
amtliche Geodaten, wie das Gebdudebaujahr, das
Bruttogebaudevolumen und die Eigentumsverhalt-
nisse, verwendet und in einem einheitlichen Fla-
chenraster ausgewertet.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Warmedamm-
mafinahmen werden in der Praxis dennoch iiber-
wiegend fiir einzelne Gebdude vorgenommen. Die
hierfiir erforderlichen Berechnungen des Energiebe-
darfs und der Energieeinsparpotenziale werden von
Wohnungsunternehmen iiblicherweise an hierauf
spezialisierte Unternehmen in Auftrag gegeben. Dies
geschieht hadufig im Zuge der vom Gesetzgeber ohne-
hin vorgeschriebenen Erstellung von Energieauswei-
sen. Fiir eine vollstandige Energiebedarfsberechnung
und eine Empfehlung von energiesparenden Maf3-
nahmen ist jedoch der Bedarfsausweis erforderlich.
Auch wenn eine Modernisierung der Gebaudehiille
strategisch zundchst nicht vorgesehen ist, muss im
Zuge von anfallenden Instandsetzungsmafinahmen
an Gebdudeauflenflachen in der Regel eine den An-
forderungen der EnEV gerechte Warmedammung er-
folgen.

Dieses Vorgehen wird umso komplexer, je mehr Ge-
baude und Maflinahmenvarianten betrachtet wer-
den sollen. Bereits fiir die Gebdudeanzahl kleinerer
Wohnquartiere kann sich ein erheblicher Datenerhe-
bungs- und Berechnungsaufwand ergeben. Soll dar-
iiber hinaus der gesamte Gebdaudebestand eines Un-
ternehmens energetisch beurteilt und das Potenzial
von Warmedammmafinahmen eingeschatzt werden,
beispielsweise im Rahmen eines Portfoliomanage-
ments, stellt jeder einzelne zu erhebende Parameter
fiir mehrere hundert oder tausend Gebdaude einen
deutlichen Mehraufwand da. Dieser ist umso gréf3er
je mehr Datenquellen, vor allem in Form nicht digita-
ler Dokumente, bendétigt werden.

Der vorliegende Beitrag beruht auf Arbeiten inner-
halb des Forschungsprojektes Urban Quarters und
soll einen Ansatz fiir die Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tung von Warmeddmmmafinahmen zur Anwendung
auf grofieren rdaumlichen Ebenen, wie der Quartier-
sebene, aufzeigen und richtet sich insbesondere an
wohnungswirtschaftliche Unternehmen, aber auch
an Akteure der kommunalen Wohnungspolitik. Im
Rahmen des Gesamtprojektes wurden Untersuchun-
gen in dem Wohnquartier Fliissesiedlung in Bo-
chum-Grumme durchgefiihrt, welche von priméaren
Akteuren, wie dem Wohnungsunternehmen VBW
Bauen und Wohnen GmbH und der Stadt Bochum
unterstiitzt wurden. In Experteninterviews konnte
die Relevanz des Themas bestdtigt und praxisrele-
vante Fragestellungen fiir die Forschungsarbeit ent-
wickelt werden. Durch die Erhebung von Realdaten,
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beispielsweise aus Energieausweisen und Vor-Ort-
Begehungen, wurde seit Beginn des Projektes ein ho-
her Praxisbezug hergestellt. Im Folgenden wird nach
einer Ubersicht iiber aktuelle Randbedingungen
fiir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Warme-
dammmafinahmen ein Forschungsansatz auf Quar-
tiersebene vorgestellt, um den hierzu erforderlichen
Datenerhebungsaufwand und die Komplexitat der er-
forderlichen Berechnungen zu reduzieren. Abschlie-
3end wird ein Ausblick auf die weiteren Forschungs-
arbeiten und mogliche Anwendungen fiir die Praxis
gegeben.

2  Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen von
Warmedammmafinahmen

Durch warmeddammende Mafinahmen an der Gebau-
dehiille werden Transmissionswarmeverluste redu-
ziert. Besonders bei nicht oder kaum gedammten Alt-
bauten haben diese Verluste einen erheblichen Anteil
am Gesamtwarmeverlust eines Gebaudes. Der Trans-
missionswarmeverlust von Wohngebdauden hangt im
Wesentlichen von den Kklimatischen Bedingungen
(Standort), der Bausubstanz, der Gebdudegeometrie
und dem Nutzerverhalten ab (Heiz- und Liiftungsver-
halten). Um die Energiekostenersparnis infolge ei-
ner Warmedammung abschadtzen und diese im Zuge
von Wirtschaftlichkeitsberechnungen den Kosten
der Maflnahme geniiberstellen zu kénnen, miissen
neben Warmebedarfsberechnungen auch Kosten fiir
Energietrager und deren kiinftige Entwicklung abge-
schatzt werden.

2.1 Berechnungsgrundlagen

Der Aufwand fiir Wirtschaftlichkeitsberechnungen
von Warmeddmmmafinahmen und deren Genau-
igkeit werden von diversen Faktoren beeinflusst.
Zundachst muss das Gebdude energetisch bewertet
werden, wobei die EnEV Warmebedarfsberechnun-
gen nach DIN V 18599, DIN V 4701 und DIN V 4108
zuldsst. Fiir Warmebedarfsberechnungen im Zuge der
Erstellung von Energieausweisen gibt die EnEV die
Verwendung eines Referenzklimas fiir Deutschland
vor, unabhdngig von dem tatsdchlichen Standort
des realen Gebdudes. In den Berechnungsverfahren
ist zudem ein durchschnittliches Nutzerverhalten
beriicksichtigt. Somit sind die fiir die Berechnungen
zu erhebenden Parameter hauptsachlich auf die Bau-
substanz, die Gebdudegeometrie und die Anlagen-
technik eingegrenzt.

Wurde der energetische IST-Zustand des Gebdudes
rechnerisch ermittelt, muss dieser einem oder meh-

reren berechneten Mafinahmenszenarien gegen-
libergestellt werden. In der EnEV sind die Mindest-
anforderungen an den Warmeschutz im Zuge einer
Modernisierung verschiedener Bauteilflichen gere-
gelt, das heif3t, die Hochstwerte der Warmedurch-
gangskoeffizienten (U-Wert) sind genau definiert.
Diese wurden im Zuge der EnEV-Novellierungen ste-
tig verschérft. Dariiber hinaus kénnen sich bei Inan-
spruchnahme von Férdermitteln, beispielsweise von
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW), h6here An-
forderungen an die U-Werte ergeben.

Aus der Differenz zwischen den U-Werten der Bautei-
le im IST-Zustand des Gebdudes und dem geforderten
U-Wert ergibt sich die benotigte Dammstoffstarke in
Abhangigkeit des gewadhlten Ddmmstoffs. Je nach An-
forderung kommen fiir WDVS heute unterschiedliche
Dammstoffe zur Anwendung, iiberwiegend jedoch
Dammplatten aus Polystyrol sowie Polyurethan-Hart-
schdaume. Eine Alternative hierzu bieten mineralische
Dammstoffe (Mineralfaser) in Form von Glas- oder
Steinwolle.

Zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit von Warme-
dammmafinahmen, oder allgemein energetischer
Mafinahmen, werden meist dynamische Verfahren
der Investitionsrechnung angewendet. Aufgrund der
langen Nutzungszeitraume von in der Regel {iber 20
Jahren sollten die Unterschiede der Zeitpunkte von
Kosten und Einsparungen beriicksichtigt werden,
was statische Verfahren nicht leisten kénnen. Das
heute am héaufigsten verwendete Verfahren geht zu-
riick auf den ,,Leitfaden energiebewusste Gebdude-
planung®“, welchen das hessische Umweltministeri-
um bereits im Jahr 1999 veroffentlicht hat und beruht
auf der Kapitalwert- und Annuitdten-Methode. Das
Verfahren liefert insbesondere fiir die Energiekosten
im Betrachtungszeitraum ein dynamisches Berech-
nungsverfahren, welches nachfolgend kurz erlautert
wird (vgl. MUEJFG 1999, S. 133 f.).

Grundsétzlich konnen die im Betrachtungszeitraum
entstehenden Energiekosteneinsparungen infolge
von Warmeddmmmafinahmen nur im Rahmen einer
Prognose abgeschitzt werden und unterliegen somit
immer einer Unsicherheit. Um die zukiinftig anfallen-
den Energiekosten abschidtzen und mit den aktuellen
Energiekosten vergleichen zu konnen, miissen An-
nahmen zur Preisentwicklung der Energietrager so-
wie der Finanzmarktentwicklung getroffen werden,
um Investitionsvarianten vergleichbar zu machen. In
der Regel soll der Fall einer Investition in energiespa-
rende Mafinahmen mit dem Fall einer Nicht-Investiti-
on, also einer Bestandshaltung der Immobilie, wirt-
schaftlich verglichen oder Varianten verschiedener
Dammstoffstarken und die Inanspruchnahmen von
Fordermitteln dargestellt werden.
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Hierzu werden die jdhrlichen Kapitalkosten (Inves-
titionskosten unter Beriicksichtigung eines Kalku-
lationszinses) und die jahrlichen Energiekostenein-
sparungen (ebenfalls unter Beriicksichtigung eines
Kalkulationszinses) gegeniibergestellt. Der Betrach-
tungszeitraum beider Kenngr6f3en muss fiir eine
Vergleichbarkeit gleich grof3 gewahlt werden und
sollte bei einer Fremd- oder Mischfinanzierung dem
Finanzierungszeitraum entsprechen. Bei Fremd-, Ei-
gen- oder Mischfinanzierung sind fiir die Kapitalkos-
ten Zinssatze fiir Fremd- und Eigenkapital anzuset-
zen und entsprechend den Finanzierungsanteilen zu
gewichten. Werden Energiekosten als durchlaufende
Kosten betrachtet, kann zur Berechnung der Ener-
giekosteneinsparung ein Kalkulationszinssatz unbe-
riicksichtigt bleiben. Sollen Investitionskosten auf
die Miete umgelegt werden, muss der Zinssatz fiir Ei-
genkapital in die Kosteneinsparungen mit eingehen.
Es wird dann eine im Betrachtungszeitraum mittlere
Verteuerung der Energie m, berechnet:

1+s. , (1+p)"—(1+s.)"
p-se (1+p)-1

e

m. Mittelwert der Verteuerung der Energie
Se jahrliche Teuerungsrate der Energie

p Kalkulationszinssatz

n Betrachtungszeitraum

Der so berechnete mittlere Energiepreis ist maf3-
geblich von der angenommenen Teuerungsrate der
Energie abhdngig, deren Prognose gleichzeitig einer
starken Unsicherheit unterliegt. Die angenommene
Teuerungsrate sollte daher sorgfaltig gewahlt werden
oder es sollten mehrere Szenarien einer Preisentwick-
lung aufgestellt werden. Wird die mittlere Verteue-
rung der Energie m, mit den aktuellen Energiekosten
[€/kWh] und der theoretisch eingesparten Energie
pro Jahr [(A kWh)/a] multipliziert, ergibt sich eine
mittlere jdhrliche Energiekostenersparnis, die den
jahrlichen Kapitalkosten gegeniibergestellt werden
kann.

2.2 Maflnahmenkosten

Kosten fiir Warmedammmafinahmen werden ty-
pischerweise pro Quadratmeter der betreffenden
Bauteilfliche angesetzt und zur Ermittlung der Maf3-
nahmenkosten fiir ein Gebdaude mit der gesamten
Bauteilfliche multipliziert. Fiir eine iiberschlédgige
Ermittlung von Mafinahmenkosten kann teilweise
auf Literaturwerte dieser flichenbezogenen Kosten
zuriickgegriffen werden. Die dort angegebenen Kos-
ten sind abgerechneten Mafinahmen entnommen
und statistisch aufbereitet. Teilweise ist hier aber un-
Kklar, aus wie vielen Mafinahmen die Werte ermittelt

wurden und ob diese gegebenenfalls Besonderheiten
aufwiesen, die der eigenen Mafinahme nicht entspre-
chen.

Eine weitere Datenquelle liefert die Studie ,,Kosten
energierelevanter Bau- und Anlagenteile bei der ener-
getischen Modernisierung von Wohngebdauden®, im
Auftrag des Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS). Die Studie wurde durch
das Institut Umwelt und Wohnen (IWU) bearbeitet
und bezieht sich bei den Modernisierungskosten auf
531 Kostenfeststellungen abgerechneter Projekte (vgl.
BMVBS 2012). Fiir verschiedene energetische Maf3-
nahmen aus den Bereichen Warmeddmmung und
Anlagentechnik wurden bauteilflichenspezifische
Kosten bzw. Kostenfunktionen mithilfe von Regressi-
onsanalysen abgeleitet.

Im Rahmen der Untersuchungen im Projekt Urban
Quarters wurden Mafinahmen zur nachtraglichen
Warmedammung der Auflenwand und der Kellerde-
cke beriicksichtigt sowie der Austausch von Aufien-
fenstern gegen solche mit hoheren warmedammen-
den Eigenschaften. Die Ddmmung der Dachflichen
oder der obersten Geschossdecke wurde als Maf3-
nahme nicht beriicksichtigt, da dieses nach den Vor-
gaben durch die aktuelle EnEV bereits bis Ende des
Jahres 2015 durchgefiihrt worden sein musste. Ausge-
nommen hiervon waren Falle, in denen eine Unwirt-
schaftlichkeit der Mafinahmendurchfiihrung nachge-
wiesen wurde.

Da die ermittelten Kosten der oben genannten Studie
auf den Stand des ersten Quartals 2009 (2009/Q1) be-
zogen sind, miissen diese mittels Baupreisindex (BPI)
auf den aktuellen Zeitpunkt umgerechnet werden.
Von 2009/Q1 bis 2016/Q2 sind die Baupreise laut sta-
tistischem Bundesamt um rund 14 % gestiegen (vgl.
Destatis 2016b). Durch Umrechnung der Kostenfunk-
tionen auf den heutigen Zeitpunkt ergeben sich fiir die
zuvor genannten Modernisierungsmafinahmen die in
Tab. 1 und Tab. 2 aufgefiihrten Kosten. Bei allen hier
angegebenen Kosten handelt es sich um Vollkosten,
das heif3t es sind sowohl Kosten fiir gegebenenfalls
ohnehin anfallende Instandsetzungsmafinahmen
(beispielsweise Putz, Anstrich) als auch energiebe-
dingte Mehrkosten (Warmedidmmung) enthalten. In
Tab. 1 sind mithilfe der Kostenfunktionen ermittelte,
flaichenspezifische Kosten fiir die Warmedammung
von Aufienwand und Kellerdecke fiir verschiedene
Dammstarken dargestellt. Bei der Dammung der Au-
Benwand fallen zusitzlich rund 13 €/m?2 fiir Geriistar-
beiten an (vgl. BKI 2014). Fiir eine Ddmmstérke von
beispielsweise 140 mm ergeben sich dann Kosten in
Hohe von rund 151 €/mz2.
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Tab. 1: Flichenspezifische Kosten fiir die Warmedammung von Aufienwand und Kellerdecke

(Stand 2016)

Kosten [€/m2Bauteil]

Dimmstoffstirke [mm] Auflenwand WDVS Kellerdecke

80 121 40

100 127 42

120 132 45

140 138 47

160 143 49

180 148 52
200 154 54

Quelle: eigene Berechnungen basierend auf Angaben des BMVBS/IWU und Destatis

Die oben genannte Studie liefert zudem Kostenwerte
fiir den Austausch von Fenstern in Mehrfamilienhdu-
sern, unterschieden nach Zweifachverglasung und
Dreifachverglasung. Letztere ist erforderlich, um An-
forderungen zu erfiillen, die iiber die der EnEV hin-
ausgehen, beispielsweise bei Inanspruchnahme von
KfW-Fordermitteln.

Letztendlich sind alle zuvor genannten Kosten le-
diglich Richtwerte und kénnen in der Praxis hiervon
abweichen. In Wohnungsunternehmen kann es da-
her langfristig sinnvoll sein, anhand eigener bereits
durchgefiihrter und abgerechneter Maf3inahmen spe-
zifische Kosten zu ermitteln und diese auf die Kosten-
berechnungen anzuwenden.

Tab.2: Flichenspezifische Kosten fiir den
Austausch von Fenstern (Stand 2016)

Kosten [€/m2payteil

Fenster 2-Scheiben 300

350

Fenster 3-Scheiben

Quelle: eigene Berechnungen basierend auf Angaben des BMVBS/IWU und
Destatis

2.3 Energiepreisentwicklung

Prognoseszenarien fiir die Anderung der Energieko-
sten kénnen sehr unterschiedlich ausfallen. Ob Ener-
giepreissteigerungen eher moderat oder hoch ange-
setzt werden, ist immer individuell vom Betrachter
zu entscheiden. Fiir ein durchschnittliches Szenario
im Rahmen des Projektes Urban Quarters wurden
die Entwicklungen der Verbraucherpreisindizes des
statistischen Bundesamtes fiir die Energietrdger

leichtes Heizol, Erdgas und Strom seit dem Jahr 2000
ausgewertet (vgl. Destatis 2016a) und mithilfe einer
linearen Regressionsanalyse fiir einen kommenden
Zeitraum von 20 Jahren fortgefiihrt. Fiir Erdgas er-
gibt sich dann eine mittlere Steigerung von 2,2 %, fiir
Heiz6l von 2,7 % und fiir Strom von 2,6 %. Uber alle
drei Energietriager gemittelt betrdgt die Steigerung
der Energiepreise 2,5%, diese wird hdufig auch als
Teuerungsrate der Energie bezeichnet und geht in die
in Kap. 2.1 beschriebene Berechnung der mittleren
Verteuerung der Energie m, ein.

Wahrend die Energiepreisentwicklung fiir Strom seit
2015 als anndhernd linear beschrieben werden kann,
unterlagen die Preise fiir Heiz6l und Erdgas deutlich
starkeren Schwankungen, dies ist inshesondere bei
Heizdl zu beobachten. Seit 2012 ist zudem bei allen
drei Energietrdgern ein starker Riickgang der Preise
zu beobachten, den es weiterhin zu beobachten gilt
(vgl. Abb. 1-3). Allerdings ist davon auszugehen, dass
die Energiepreise nicht beliebig weiter fallen werden,
sondern sich langfristig wieder ein steigender Trend
einstellen wird. Um diesem Umstand Rechnung zu
tragen, kann es fiir Wirtschaftlichkeitsberechnungen
sinnvoll sein, nicht die aktuellen Energiepreise zu
verwenden sondern die theoretisch dem Trend fol-
genden Preise zum heutigen Zeitpunkt. Die aktuell
anzusetzenden und auf ganze Euro Cent gerundeten
Preise ergeben sich dann zu 7 cent/kWh fiir Erdgas
und Heizol und 32 Cent/kWh fiir Strom. Hieraus und
unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass Progno-
sen ohnehin einer starken Unsicherheit unterliegen
wird ersichtlich, dass eine getrennte Betrachtung der
Energietrager Erdgas und Heizol derzeit nicht erfor-
derlich ist.
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Abb. 1: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir Erdgas
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Abb. 2: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir leichtes Heizol
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Abb. 3: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir Strom
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3  Forschungsansatz auf
Quartiersebene

Die Anwendungsmoglichkeiten von Softwaretools
zur energetischen Bewertung von Gebduden und der
Ermittlung von Kosten fiir verschiedene energetische
Modernisierungsmafinahmen liegen bislang stark
bei der Betrachtung einzelner Gebaude. Auf dem
Markt erhaltliche sowohl kostenfreie als auch kos-
tenpflichtige Energieberatungs-Softwaretools bieten
dem Anwender eine automatische Berechnung des
Energiebedarfs fiir Heizung und Brauchwarmwasser
und erfordern in der Regel umfangreiche Eingangs-
daten der Gebaudegeometrie, der Bausubstanz und
der Anlagentechnik. Daneben existieren exemplari-
sche Berechnungen von Modernisierungsszenarien,
haufig ausgegeben von Kommunen, welche in der
Regel aber nur begrenzt auf andere Gebaude iiber-
tragbar sind. Die Angabe von Mafinahmenkosten
und Energiekosteneinsparungen kann in den ange-
botenen Tools und der Literatur sehr unterschiedlich
sein. Verschiedene Bezugsgréflen wie €/m2piniches
€/ M2yonnnaches €/KWh oder die Angabe eines Mehr-
kostennutzverhaltnisses sind hier zu finden. Einige
Softwaretools bieten dariiber hinaus die Moglichkeit
Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir verschiedene
Finanzierungsvarianten durchfiihren zu lassen.

Hat ein Wohnungsunternehmen das Ziel, den Ge-
baudebestand eines Quartiers oder des gesamten
Portfolios energetisch zu bewerten und grofirdumige
Modernisierungsstrategien zu entwickeln, so sind die
zuvor beschriebenen Methoden und Hilfsmittel hau-
fig ungeeignet, da sie entweder ein hohes Maf3 an Ex-
pertenwissen oder einen unverhdltnismaflig hohen
Zeitaufwand fiir die Datenerhebung und -auswer-
tung erfordern. Es gilt daher, eine Methodik zu ent-
wickeln, die es Wohnungsunternehmen erlaubt, mit
den eigenen personellen Mitteln und eigener Kompe-
tenz erste Grobstrategien fiir die nachtriagliche War-
meddmmung von Gebdudebestinden in Quartieren
oder dhnlichen Betrachtungsmafistiben aufzustellen
und Szenarien nach eigenen 6kologischen und 6ko-
nomischen Bewertungsmafistiben gegeneinander
abzuwédgen. Hierbei miissen zwei wesentliche Be-
dingungen erfiillt sein. Zum einen die Erhebung aller
bendtigten Gebdudedaten in einem zeitlich vertretba-
ren Umfang und ohne Erfordernis eines besonderen
Expertenwissens. Zum anderen eine iibersichtliche
und auf die Wohnungswirtschaft zugeschnittene Er-
gebnisaufbereitung.

Die nachfolgend beschriebene und im Rahmen des
Projektes Urban Quarters an der EBZ Business School
entwickelte Methodik soll einen Losungsansatz hier-
zu aufzeigen. Das beschriebene Verfahren kommt
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mit wenigen Gebdudedaten aus und ermoglicht die
Verwendung verschiedenster digitaler und nicht di-
gitaler Datenquellen in Wohnungsunternehmen,
ohne Erfordernis einer Vor-Ort-Begehung. Bereits zu
Beginn werden Gebdudeteile sinnvoll zusammen-
gefasst, was den Aufwand zur Datenerhebung- und
Verarbeitung verringert. Ein Softwaretool auf MS-
Excel-Basis verarbeitet die tabellarisch zusammen-
getragenen Gebdudedaten automatisch und greift
bei Datenliicken auf Pauschalwerte zuriick. Fiir ein
gesamtes Quartier oder einen gréf3eren Raum werden
Kosten und Energieeinsparpotenziale verschiedener
Warmeddmmmafinahmen tabellarisch ermittelt und
konnen in weitergehende Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen eingehen. Das Verfahren soll transparent
und individuell anpassbar sein und erfordert keine
Anschaffung zusatzlicher Software in Unternehmen
(Verwendung von MS-Excel). Eine tabellarische Um-
setzung der Warmebedarfs-, Kosten- und Einsparbe-
rechnungen ermoglicht die simultane Verarbeitung
einer nahezu beliebig grofien Gebaudeanzahl und er-
laubt eine individuelle Verwendbarkeit der Ergebnis-
se in anderen Datenbanken und Softwaretools. Ein
grofies Potenzial zur Verwendung der Ergebnisse fiir
Modernisierungsstrategien auf Quartiersebene ist in
der Nutzung von Geoinformationssystemen (GIS) zu
sehen, mit welchen verschiedene Modernisierungs-
szenarien grafisch anschaulich aufbereitet und mitei-
nander verglichen werden konnen.

3.1 Datenerhebung und Datenqualitat

Um den Aufwand zur Erhebung energetisch relevan-
ter Gebaudedaten moglichst gering zu halten, wurde
ein besonderes Augenmerk auf die Eingangsdaten fiir
das entwickelte Verfahren gelegt. Die Moglichkeiten
zur Datenerhebung kénnen in Wohnungsunterneh-
men sehr unterschiedlich sein. Beispielsweise kon-
nen Energiebedarfsausweise energetisch relevante
Informationen {iber das Gebaude liefern, insbeson-
dere dann, wenn eine vollstandige Bedarfsrechnung
beigefiigt ist. Energieverbrauchsausweise hingegen
enthalten deutlich weniger Informationen. Geome-
trische Gebdaudemerkmale konnen zudem teilweise
aus unternehmensinternen Datenbanken, amtlichen
(Geo-) Daten, Online-Kartendiensten wie Google
Maps und OpenStreetMap oder im Rahmen einer Vor-
Ort-Begehung erhoben werden. Dabei gilt: je grofler
die Anzahl der betrachteten Gebaude ist, desto eher
ist die Verarbeitung bereits digital verfiigharer Da-
ten anzustreben. Insbesondere die Verwendung von
Geoinformationssystemen kann dann wesentliche
Vorteile bieten, ist aber in vielen Unternehmen nicht
verfiigbar.

Nicht immer konnen alle Daten vollstindig erhoben
werden oder sollten aufgrund eines zu hohen Erhe-
bungsaufwandes durch sinnvolle Pauschalannah-
men ersetzt werden. Eine geringere Genauigkeit der
Berechnungsergebnisse muss dann in Kauf genom-
men werden. So ist beispielsweise der U-Wert von
Bauteilen nur schwer zu erheben, wenn Energiebe-
darfsausweise oder Konstruktionsdaten nicht verfiig-
bar sind. Hier kann dann auf baualterstypische Pau-
schalwerte zuriickgegriffen werden. Um die fiir die
Energiebedarfsherechnungen erforderlichen Bauteil-
flichen zu ermitteln, miissen die grundlegenden geo-
metrischen Eigenschaften eines Gebaudes bekannt
sein. Unter der Pramisse, dass eine Durchsicht von
Konstruktionsunterlagen des Gebadudes fiir die Da-
tenerhebung moglichst nicht erforderlich sein soll,
wurden als Eingangsdaten fiir das entwickelte Ver-
fahren die in Tab. 3 aufgefiihrten Parameter gewdhlt.

Um eine hinreichende Genauigkeit der Energiebe-
darfsberechnungen auch dann zu erreichen, wenn
keine Energiebedarfsausweise, sondern Energie-
verbrauchsausweise vorliegen und keine Geodaten
verwendet werden konnen, wurde eine Sensitivi-
tatsanalyse einzelner Gebaudeparameter auf die Be-
rechnungsergebnisse durchgefiihrt. Hierzu wurden
die Anzahl der Vollgeschosse, das Seitenverhiltnis
der Gebdudegrundflache und die Gebdudebreite in
jeweils 11 Auspragungsstufen unterteilt. Dariiber hin-
aus wurde der Einfluss der Dachausfiihrung im bereits
warmegedammten Zustand auf die Energiebedarfs-
berechnungen untersucht. Neben dem Flachdach
ging die Dachausfiihrung als Satteldach, Pultdach
und Walmdach jeweils in drei unterschiedlichen Nei-
gungswinkeln als beheiztes und unbeheiztes Dach in
die Berechnungen ein (insgesamt 19 Dachvarianten).
Der U-Wert des Daches wurde im gedammten Zustand
mit 0,24 Watt/(m2K) nach den Anforderungen an die
Nachriistpflichten der aktuellen EnEV angenommen.
Als Ergebnis konnte so fiir rund 100.000 Gebaudeva-
rianten der Einfluss der einzelnen Parameter auf den
Transmissionswarmeverlust quantitativ untersucht
werden.

Anhand der Analyseergebnisse wurden die Parame-
ter unter Beibehaltung einer hinreichenden Genau-
igkeit der Modellberechnungen in jeweils zwei bis
maximal drei Werteklassen unterteilt. Durch Bildung
aller Kombinationsmoglichkeiten der definierten
Werteklassen (vgl. Tab. 4) ergeben sich insgesamt
432 Gebdudevarianten. Die erforderliche Giite quan-
titativer Daten und der damit verbundene Erhe-
bungsaufwand fiir die Praxis wird hierdurch deutlich
reduziert. So ist das Verfahren auch bei minimaler
Datenlage anwendbar, das heif3t bei der ausschlief3li-
chen Verwendung von Energieverbrauchsausweisen
und der Erhebung augenscheinlicher Gebaudemerk-
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Tab. 3: Datenquellen und Pauschalisierbarkeit erforderlicher Gebaudeparameter

Parameter Datenquelle

Pauschalisierbarkeit

- eigene Datenbanken der Wohnungsunter-

nehmen
Anzahl der Vollgeschosse

- amtliche Geodaten (GIS)

nicht erforderlich

- augenscheinliches Merkmal (vor Ort, Fotos,

Satellitenbilder)

- amtliche Geodaten (GIS)

Seitenverhdltnis - frei verfiighare Geodaten (GIS) nicht erforderlich
der Grundflache - augenscheinliches Merkmal (vor Ort, Fotos,

Satellitenbilder)
Gebsudebreite - amtliche Geodaten (GIS) bedingt méglich

- frei verfiighare Geodaten (GIS)

(ohne Geodaten ggf. erforderlich)

- eigene Datenbanken der Wohnungsunter-

Dachausfiihrung und -ausbauzu- nehmen

nicht erforderlich

stand - augenscheinliches Merkmal (vor Ort, Fotos,
Satellitenbilder)
- eigene Datenbanken der Wohnungsunter-
Gebdudenutzflache nehmen nicht erforderlich

ausweis

- Energieausweis (Verbrauchs- oder Bedarfs-

U-Werte der Bauteilflachen Berechmmegsdaten

- Energiebedarfsausweis mit beigefiigten

moglich
(iber Baualter und Gebaudetyp)

Quelle: eigene Angaben

male (mithilfe von Satellitenbildern, Fotos oder Vor-
Ort-Begehungen).

Zur Erprobung der Datenerhebung ohne Verfiig-
barkeit digitaler Daten wurden in dem Untersu-
chungsquartier des Projektes Urban Quarters (Fliis-
sesiedlung in Bochum-Grumme) im Rahmen einer
Vor-Ort-Begehung alle Wohngebdude erfasst. Es wur-
den dabei die Parameter Anzahl der Vollgeschosse,
Dachausfiihrung- und Ausbauzustand sowie Fotos
von insgesamt rund 250 Geb&duden (580 Hausnum-
mern) mithilfe einer mobilen GIS-Anwendung (Tab-
let) in einem zeitlichen Umfang von etwa 10 Stunden
(2 Personen) erhoben. Die so erhobenen Geodaten
wurden anschlieBend mit frei verfiigharen Geodaten
(Gebaudegrundrisse, Adressdaten) verschnitten. Es
konnten so bis auf die U-Werte alle relevanten Daten
(vgl. Tab. 4) mit einem vertretbaren Aufwand erho-
ben und digital aufbereitet werden. Die Nutzung der
mobilen GIS-Anwendung wurde hier als innovative
Vor-Ort-Erhebung erprobt und ersetzt die Arbeit mit
konventionellem Kartenmaterial und der Dokumen-
tation der erhobenen Gebdudemerkmale in Papier-
form. In den meisten Wohnungsunternehmen wird
diese Losung mit eigenen Ressourcen vermutlich
keine realistische Alternative darstellen, da hier ver-
tiefte GIS-Kenntnisse und spezielle GIS-Software Vo-
raussetzung sind, so dass eine Vor-Ort-Erhebung mit
konventionellen Mitteln durchgefiihrt werden muss.

Ist die Verwendung von GIS-Anwendungen in einem
Wohnungsunternehmen gegeben, konnen geomet-
rische Eigenschaften der Gebaudegrundflache, das
heift die Gebdudebreite und das Seitenverhaltnis
aus Geodaten entnommen werden. Hierzu kénnen
Grundflachenpolygone aus frei zugdnglichen Daten-
banken wie beispielsweise OpenStreetMap entnom-
men werden oder bei Kommunen aus dem amtlichen
Geodaten angefragt werden. Letzteres ist hierbei
vorzuziehen, da die Daten haufig vollstindiger und
Grundrisse detailgetreuer vorhanden sind. Dariiber
hinaus bieten GIS-Anwendungen die Méglichkeit der
Weiterverarbeitung von Geodaten, so dass beispiels-
weise Mittel- und Endgebdudeteile zusammenge-
fasst und in eine vereinfachte Rechteckige Geometrie
iiberfiihrt werden konnen. Die Lange, die Breite und
das Seitenverhdltnis der Grundfliche konnen dann
abgerufen bzw. berechnet werden. In Abb. 4 ist bei-
spielhaft ein Ausschnitt des Untersuchungsquartiers
Fliissesiedlung dargestellt, in dem GIS-gestiitzt Ge-
baudegrundrisse vereinfacht, zusammengefiihrt und
ausgewertet wurden.
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Tab. 4: Klassifizierung von Gebdaudeparametern auf Basis von Sensitivitdtsanalysen

Parameter Wert/Wertebereich Berechnungswert
U-Wert der Au3enwand 1,1 Vollziegel, Kalksandstein 1,1
1,5 Lochziegel, leicht geddmmte 1,5
Fertigbeton-Teile
U-Wert der Kellerdecke 1 Beton, leicht geddammt 1
2,4 Beton, ungedammt 2,4
Anzahl der Vollgeschosse 1 1
2 2
3 bis5 4
mehr als 5 7
Seitenverhdltnis der Gebdudegrundflache  1:1 bis 1:1,5 1:1,2
1:1,5 bis 1:3 1:2
mehr als 1:3 1:5
Gebdudebreite bis 10 m 9m
10 bis 13 m 11 m
mehr als 13 m 16 m
Dachausfiihrung- und ausbauzustand Flachdach 45°-Satteldach, Dachfirst parallel zur
beheiztes Schragdach langen Gebdudeseite.

unbeheiztes Schragdach

Quelle: eigene Angaben

Abb. 4: GIS-gestiitzte Geometrieverarbeitung von Gebduden
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Quelle: eigene Auswertungen auf Basis von OpenStreetMap-Daten
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3.2 Berechnungstool fiir gro3raumige
Analysen

Im an der EBZ Business School entwickelten Berech-
nungstool, das sich derzeit in der Beta-Phase befindet,
werden Kosten und Einsparpotenziale verschiedener
Wiarmeddmmmaifinahmen in einer Berechnungsmat-
rix gleichzeitig fiir alle im vorigen Kapitel dargestell-
ten 432 Gebdudevarianten berechnet. In den Berech-
nungen werden die Mafinahmen Warmeddmmung
der Kellerdecke, Warmedammung der Auflenwand
sowie Austausch der Fenster beriicksichtigt, zudem
die Kombination aus Dammung der Aufienwand und
Austausch der Fenster sowie die Durchfiihrung aller
drei Ma3inahmen. Alle Maf3inahmen werden fiir die
unterschiedlichen Anforderungen der EnEV und der
KfW (inklusive Forderung von Einzelmafinahmen)
berechnet. Fiir die Dimmung der Aulenwand kénnen
zusatzlich unterschiedliche Kosten fiir die Dammstof-
fe Polystyrol und Mineralfaser beriicksichtigt werden
(vgl. Tab. 5), es ergeben sich so 16 verschiedene Maf3-
nahmen bzw. Mafinahmenpakete.

Die Berechnungsmatrix umfasst eine zeilenwei-
se Variation des Gebdudes im IST-Zustand und ei-
ner spaltenweisen Berechnung des Warmebedarfs
im IST-Zustand und im modernisierten Zustand,
der Mafinahmenkosten und der energetischen und
monetdren Einsparpotenziale fiir die verschiede-
nen Mafinahmenvarianten (vgl. Abb. 5). Einzelne in
den Berechnungen verwendete Parameter sind mit
Default-Werten voreingestellt und zudem durch den
Nutzer frei anpassbar, wie beispielsweise spezifische
Maf3inahmenkosten, Energiepreise, Teuerungsraten
fiir Energie, Kalkulationszinssdtze und Finanzie-
rungslaufzeiten.

Die in der oben schematisch abgebildeten Matrix
berechneten Werte im Bereich Kostenberechnung
enthalten fiir jede der 16 Mafinahmenszenarien die
Investitionskosten je Quadratmeter Nutzfliche sowie
jahrliche Kapitalkosten je Quadratmeter Nutzflache
unter Beriicksichtigung von Finanzierungs- und For-
derbedingungen, die von dem Nutzer frei anpassbar
sind. Im Bereich Energiekostenersparnis sind die zu
erwartenden berechneten Energiekostenersparnisse
fiir jedes Maflnahmenszenario enthalten, ebenfalls
je Jahr und Quadratmeter Nutzflache. Es sind so die
Kosten und die Ersparnisse miteinander vergleich-
bar und es kénnen sowohl verschiedene Gebaude als
auch verschiedene Mafinahmen miteinander vergli-
chen werden. Die Berechnungsmatrix bildet somit
432 vordefinierte Modellgebdaude mit jeweils fiir 16
Mafinahmenszenarien berechneten Kennwerten ab.
Mit der tatsachlichen Nutzflache des betrachteten Ge-
baudes multipliziert, lassen sich aus den (flachenspe-
zifischen) Kennwerten die gesamten Kosten und Er-

sparnisse je Gebaude ermitteln. Der Anwender kann
dariiber hinaus auf einzelne Parameter der weiterfiih-
renden Berechnungen Einfluss nehmen.

3.3 Integration und Anwendung des
Softwaretools

Wie zuvor beschrieben, sind die in dem Softwaretool
(Berechnungsmatrix) berechneten Kennwerte zu-
nachst nutzflichenbezogen und miissen auf die zu
untersuchenden, realen Gebdaude angewendet wer-
den, um absolute Kennwerte zu erhalten. Hierzu
muss jedes reale Gebdude einem Modellgebdude zu-
geordnet und die Kennwerte mit der Gebaudenutzfla-
che (der Angabe des Energieausweises entsprechend)
multipliziert werden. Jedes der 432 Modellgebdude
besitzt in der Berechnungsmatrix einen eindeutigen
Code, zusammengesetzt aus den Werteklassen der
variablen Gebdudeparameter, in der Form:

UWa[Wert] - UKd[Wert] - n[Wert] - x[Wert] - B[Wert] - [Dach-
typ]
| | | | | |
U-Wert U-Wert Anzahl Seiten- Ge- Dachtyp
der der der ver- bédude-
Aufden- Keller- Vollge- hiltnis  breite
wand decke schosse  der
Grund-
flache

Die Werte in den eckigen Klammern nehmen dabei
eine der Bezeichnungen der Werteklassen aus Tab. 4
(vgl. Kap. 3.1) an.

Beispiel: UWal,1_UKd2,4_n2_x1,5-1,3_B10-13_FlaDa).

Dieses Benennungsschema (Gebdudecodierung)
muss im Zuge der in Kap. 3.1 beschriebenen Da-
tenerhebung auf alle zu untersuchenden Gebiude
angewendet werden. Hierzu kann in bestehenden
Datenbanken von Wohnungsunternehmen wie bei-
spielsweise einem digitalen Bestandsdatenmanage-
ment oder einem bereits verwendeten GIS der Code
als zusatzliche Gebdaudeinformation angelegt werden
oder eine separate Datenbank/ Tabelle (z.B. MS-Ac-
cess, MS-Excel) erstellt werden. Die in der Berech-
nungsmatrix ermittelten nutzflachenspezifischen
Kennwerte fiir die weitergehenden Wirtschaftlich-
keitsbetrachtungen kénnen dann anhand des oben
beschriebenen Gebdudecodes mit der bestehende
Datenbank verkniipft und abgerufen werden. In MS-
Excel kann dies beispielsweise mithilfe der Funktion
SVERWEIS umgesetzt werden, in GIS und anderen
datenbankbasierten Umgebungen stehen spezielle
Funktionen zur Verkniipfung von Daten mit ande-
ren Datenbanken oder Tabellen zur Verfiigung (sog.
Joins).
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Tab.5: Warmedammung - Einzelmafinahmen und Maf3inahmenpakete

Einzelmafinahmen Mafinahmenpakete
Aufienwand
Aufienwand +
Mafinahme AuBenwand Fenster Kellerdecke + Fenster
(WDVS) (Austausch) F
enster +
Kellerdecke
Anforderungen EnEV Kfw EnEV Kfw EnEV KfwW EnEV Kfw EnEV Kfw
Dammmaterial
nur fiir Auflenwand: O | e | | D | wm | D m | D | B
Poystyrol (EPS) B =& = B2 &= | &= &)=
Mineralfaser (Mf)
Abb.5: Schematischer Aufbau der Berechnungsmatrix im Softwaretool
Spalten (MaRnahmeszenarien/ Berechnungen)
Wirmebedarfsberechnung - Vereinfachtes Verfahr Kostenberechnun X -
~ hach EnEV (Heizperioderbilanzvectetven) 16 Varlanien Energiekostenersparnis
nach Warmedammung je 5 Varianten Wirmedammung
5 Varianten
e | kw
IST-Zustand (Aufenwand, Fenster, fur alle Varianten
Kellerdecke, 2 Kombinali Dé ial Al d
Zeilen EnEV ‘ Kiw Polystyral I Mineralfaser
(Gebéudevarianten) ) Spalten )) Spalten )) Spalten >) Spalten )
Variierender Anzahl V]
Parameter Varianten
c
E Aulenwand 2 ..:.:l
z K
3 Kellerdecke 2 =
Anzahl 2|5
Voligeschosse 4 2|8
@ Gebéudebreite 3 3
5 é
Langen-Breiten- N
g Verhditis 2 L
Dachausfiihrung 3 W

Die weitere Auswertung der Ergebnisse kann an-
schlieflend individuell und in der vom Anwender
bevorzugten Software gestaltet werden. Eine sehr
anschauliche Mdoglichkeit der Ergebnisdarstellung
bietet die Einbindung der Ergebnisse in GIS-Anwen-
dungen. Beispielsweise kénnen Gebdude farblich
unterschiedlich dargestellt werden, entsprechend
der Maf3inahmenkosten je Quadratmeter Wohn- oder
Nutzflache oder dem Verhaltnis aus Mafinahmenkos-
ten zu Energiekostenersparnis. Fiir Quartiere kénnen
so Kosten und Einsparpotenziale verschiedener Ein-
zelmaf3inahmen oder Maf3inahmenpakete fiir Gebau-
deblocke ermittelt und vergleichend dargestellt wer-
den.

Mit dem Ziel der Schaffung energieeffizienter Quartie-
re unter wirtschaftlichen Bedingungen ist es sinnvoll,

Gebaude mit hohem und weniger hohem Potenzial fiir
Warmeddmmmafinahmen hinsichtlich Kosten und
Einsparungen zu identifizieren und eine Gesamtstra-
tegie zu entwickeln, in der Gebdude mit niedrigerem
Potenzial von Gebduden mit hoherem Potenzial pro-
fitieren. Uber das einzelne Quartier hinausgehende
Betrachtungen erlauben eine zielgerichtete Verwen-
dung von Budgets fiir Modernisierungen iiber den
gesamten Gebdudebestand eines Wohnungsunter-
nehmens, was dem Ansatz eines integrierten Portfo-
liomanagements entspricht.

Neben den im Softwaretool beriicksichtigten 16 Maf3-
nahmenszenarien konnen weitere Parameter ange-
passt werden, deren Anderung sich unmittelbar auf
die Ergebnisdarstellung in der Software auswirken
(Voraussetzung hierfiir ist die Verwendung dynami-
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scher Verkniipfungen und Berechnungen). Dies kann
vorteilhaft sein, wenn verschiedene Szenarien zur
Energiepreisentwicklung abgebildet oder die Berech-
nungen an sich verdnderte Randbedingungen ange-
passt werden sollen (Mafinahmenkosten, Zinssatze,
Forderprogramme). Dem Wohnungsunternehmen
steht somit eine langfristig nutzbare Analyseumge-
bung fiir eine nahezu beliebig grofie Gebdaudeanzahl
zur Verfiigung, die flexibel und zeiteffizient an veran-
derte Randbedingungen anpassbar ist.

Der gesamte Arbeitsablauf von der Datenerhebung
bis zur Ergebnisdarstellung ist schematisch in Abb. 6
dargestellt.

4  Fazit und Ausblick

Eine grofirdumige strategische Bewertung von War-
meddmmmafinahmen auf Quartiers- oder Portfo-
lioebene unter Beriicksichtigung ©kologischer und
Okonomischer Kriterien stellt eine Herausforderung
fiir viele Wohnungsunternehmen dar. Im Rahmen
des Forschungsprojektes Urban Quarters wird an
der EBZ Business School ein Verfahren entwickelt,
um Wohnungsunternehmen mit iiberschaubarem

Einsatz eigener Ressourcen die Entwicklung ers-
ter Grobstrategien fiir Warmeddmmmafinahmen zu
ermoglichen. Kernpunkte des Verfahrens sind die
Reduzierung der benétigten Gebdudedaten, die Nut-
zung moglichst vieler digitaler und nicht digitaler
Datenquellen in Wohnungsunternehmen und die
Entwicklung eines Softwaretools auf Basis von MS-
Excel zur automatischen, simultanen Berechnung
von Kosten und Einsparpotenzialen verschiedener
Warmeddmmmafinahmen fiir eine nahezu beliebig
grof3e Gebdaudeanzahl. Durch die Moglichkeit der
Variation einzelner Parameter in dem Softwaretool,
die sich unmittelbar auf die gesamten Berechnun-
gen aller untersuchten Gebdaude auswirkt, bleibt das
Verfahren dynamisch und unternehmensspezifisch
anpassbar, so dass Szenarien jederzeit an verdnder-
te Randbedingungen oder strategische Zielsetzungen
angepasst werden konnen. Hier ist ein deutlicher
Mehrwert gegeniiber statischen Verfahren und der
Betrachtung des einzelnen Gebdudes zu sehen. Das
Verfahren ist fiir verschiedenste Datenlagen und di-
gitale Umgebungen in Unternehmen anwendbar, von
der Nutzung in Papierform vorliegender Dokumente
bis hin zur Integration in ein Portfoliomanagement
und der Ergebnisaufbereitung in GIS-Anwendungen.

Abb. 6: Schematischer Ablauf des Verfahrens

EBZ-Berechnungstool
Datenquellen | L f pezifische Par
(je nach Verfigbarkeit) Verwendu ng {oder Verwendung von Defoult-Werten)
[ Digital | | Vor-Ort-Begehung | spezifische Mafnahmekosten
Finanzierungsparameter
| Energieausweise | | GIS | | nicht digitale Dokumente | bestehender E:'lergiepreisger;.tawicklum
tio Datenbanken
(*bei fehlenden Daten tellweise pouschalisierbar)
B i (Berech x)
Anzahl der Vollgeschosse S = -
6 Maf und 432
Seitenverhaltnis der Grundflache und dlgltaler T
bidudebreite® Investitionskosten
Dachausfiihrung- und ausbauzustand Umgebu ngen Kapitalkosten
U-Werte der Bauteilflichen* Energiel p
m -
z f g/ Digitalisierung der erhobenen P ter in [ neue Datenbank |
bestehende oder neue Datenbank [ = 5 I
ortfoliomanagement
g der erhot P; / Codierung entsprechend der | s l
e o =i im EBZ-Berechnungstool
UWalWert] - UKdWert] - nfWert] - xWert] - B{Wert] - [Dachtyp] | Digitales B dsd |
Verwendung und Darstellung der Ergebnisse
pl ierung in ein bestehend - \
Portfoli it oder D —_— -
E —
- Sy
raumliche GIS-Auswertungen
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Das Verfahren befindet sich zurzeit in der Evaluati-
onsphase in enger Kooperation mit Wohnungsunter-
nehmen. In ersten Pilotanwendungen konnten bereits
positive Erfahrungen zur grofirdumigen Erhebung
und Verarbeitung von Gebaudedaten gesammelt wer-
den. Die bisherigen Ergebnisse zeigen zudem weite-
re Anwendungsmoglichkeiten fiir das entwickelte
Softwaretool auf. Neben der energetischen Moder-
nisierung im Sinne einer Warmedammung kénnten
anlagentechnische Mafinahmen sowie Mafinahmen
zur Instandsetzung der Gebaudehiille beriicksichtigt
und mit spezifischen Kosten hinterlegt werden. Das
Verfahren stellt somit einen Ansatz dar, Kennwer-
te fiir Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen beliebiger
Mafinahmen, die sich auf Flachen der Gebaudehiille
beziehen, simultan fiir eine nahezu beliebig grofie
Gebdudeanzahl zu berechnen und diese mit anderen
digitalen Umgebungen zu verkniipfen. |

Abstract

A large part of the German residential building stock
requires thermal insulation, not least due to national
regulations. Insulation measures cause high costs, but
can hardly be taken into account within profitability
calculations. Whereas in the past it was mainly focused
on single buildings, today local urban neighbourhoods
become the main level for strategic decision-making. The
challenge for many housing companies is to develop such
large-scale concepts for energetic renovation considering
the limited budget. This requires new software-based
solutions for local urban neighbourhood analysis and
assessment.
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1 Einleitung

Die erfolgreiche Umsetzung von Handlungsstrategi-
en fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung hangt
von verschiedenen Voraussetzungen innerhalb des
Quartiers ab. Ein wesentlicher Aspekt, der die Umset-
zung einer solchen Strategie elementar beeinflussen
kann, sind die agierenden Akteure innerhalb des zu
entwickelnden Quartiers. Mit Hilfe einer Akteursana-
lyse kann ein Uberblick iiber die Akteure im Quartier
gewonnen werden, die unterschiedlichen Interessen
der Akteure herausgestellt und Beziehungsmuster
zwischen den Akteuren aufgezeigt werden. Somit
konnen die Adressaten (Schliisselakteure) fiir Hand-
lungsstrategien zur Quartiersentwicklung ermittelt
sowie Umsetzungschancen erhoht werden.

Zur Veranschaulichung der Akteursanalyse wird ein
Bezug zum Forschungsprojekt »Urban Quarters« der
EBZ Business School hergestellt, innerhalb dessen
die Fliissesiedlung in Bochum-Grumme als Unter-
suchungsquartier im Mittelpunkt steht. Thematisch
stellt die Freiraumentwicklung in der Fliissesiedlung
einen Entwicklungsschwerpunkt dar, da iiber 13%
der Flachennutzung auf offentliche Griinflichen
entfallen, welche sich zudem iiberwiegend entlang
der Grummer Teiche befinden. In Vorbereitung auf
die Akteursanalyse werden mit Hilfe einer Bestands-
aufnahme, mehrerer Experteninterviews und einer
Haushaltsbefragung die Starken, Schwiachen, Chan-
cen und Risiken (SWOT) der Freirdume des Quartiers
analysiert. Die Analyse der Potenziale der 6ffentli-
chen Freiraumentwicklung dient dazu, nachfolgend
beispielhafte Maflnahmen zu deren Entwicklung
vorzustellen und Kosten-Nutzen-Relationen der dar-
gestellten Mafinahmen kritisch sowie wirtschaftlich
zu betrachten.

Im vorliegenden Beitrag werden zundchst die The-
menfelder »Akteure« und »Akteursanalysen« heraus-
gearbeitet und in ihren theoretischen Grundziigen
erlautert. Im Anschluss daran wird mit der &ffent-
lichen Freiraumentwicklung in der Fliissesiedlung
ein anschauliches Beispiel dafiir gegeben, wie eine
Akteursanalyse im Quartierskontext durchgefiihrt
und die Schliisselakteure ermittelt werden konnen.
Dazu werden beispielhafte Mafinahmen der Freirau-
mentwicklung vorgestellt, welche von den Schliisse-
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lakteuren umgesetzt werden konnten. Abschlief3end
wird eine dieser Mafinahmen unter Zuhilfenahme der
Kosten-Nutzen-Analyse wirtschaftlich betrachtet und
kritisch gewdirdigt.

2  Akteure und Akteursanalysen

2.1 Begriffsverstandnis »Akteure«

In der Quartiersentwicklung besteht eine grof3e Viel-
falt der an Planung, Entscheidung und Handlung
beteiligten Akteure, welche »Konsequenzen fiir die
Entwicklung im Raum, fiir Siedlungsstrukturen, Art
und Maf3 der Nutzung fiir Standorte sowie fiir Raum-
qualitdten« (Selle 2005, S.111) hat. Dabei stammen
die Akteure im Quartier aus verschiedenen gesell-
schaftlichen Sektoren und konnen in drei grund-
legende Gruppen eingeteilt werden. Dies sind die
Akteure der Markte, die privaten Haushalte und die
Offentlichen Akteure (vgl. Abb. 1). Zu den Akteuren
der Markte zdhlen Banken, Wohnungsunternehmen,
Baufirmen, Immobilienentwickler und Architekten
sowie Ingenieure. Dementsprechend handelt es sich
dabei um jene Akteure, die im Quartier wirtschaften
und arbeiten. Die privaten Haushalte stellen die Zi-
vilgesellschaft, also Familien, soziale Netzwerke oder
Vereine, dar. Vorwiegend sind alle in einem Quartier
wohnenden und sozial interagierenden Personen
gemeint. Offentliche Akteure umfassen alle staat-
lichen oder kommunalen Institutionen, also alle

offentlichen Einrichtungen. Zwischen diesen drei
Hauptgruppen kénnen sich intermediare Akteure im
Quartier befinden, wozu Verbdande, Entwicklungs-
agenturen oder Quartiersmanager zdhlen. Dariiber
hinaus ist zu beachten, dass Akteure in der Regel
Teil einer komplexen Akteurskonstellation sind und
nicht losgeldst voneinander betrachtet werden kon-
nen (vgl. Selle 2005, S.110ff. und Abb. 1).

Des Weiteren konnen Akteure auch nach ihrer Funk-
tion und Betroffenheit im Planungsprozess unter-
schieden werden. Fiirst unterteilt hinsichtlich der
Funktion zwischen Planern, Projektbeteiligten/In-
vestoren/Immobilieneigentiimern, Planungsbetrof-
fenen, Fachverwaltungen (Bund, Land, Kommune),
(Aufsichts- und Genehmigungs-) Behorden, politi-
schen Entscheidungstrigern, Gutachtern/ interme-
didren Akteuren sowie den Medien. Die von der Pla-
nung betroffenen Akteure kénnen weiter in direkt
und indirekt betroffene Akteure und in sogenannte
»Advokaten«, welche Belange fiir Dritte wahrneh-
men, untergliedert werden (vgl. Fiirst 2010, S. 18).

2.2 Planungsrelevanz und Bedeutung von
Akteuren im Quartier

Die Gruppe der im Quartier handelnden Akteure
ist demnach sehr differenziert zu betrachten. Laut
Schnur stellen die Akteure im Quartier eine »unge-
mein heterogene Gruppe« (Schnur 2010, S. 88) dar.

Abb. 1: Kategorisierung der Akteure

Akteure der
Zivilgesellschaft

Akteure im
Quartier

Offentliche
Akteure

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Selle 2005

Akteure des
Marktes
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Aufgrund ihrer Heterogenitdt, Funktion und Betrof-
fenheit verhalten sich Akteure unterschiedlich und
entfalten dabei, je nach Akteurskonstellationen, un-
terschiedliche Wirkungen auf das Quartier, unabhén-
gig davon, ob es natiirliche Personen oder organisier-
te Akteure sind. »Akteure zeichnen sich [immer] durch
bestimmte Fdhigkeiten, bestimmte Wahrnehmungen
und bestimmte Prdferenzen aus« (Scharpf2006, S. 86).
»Fahigkeiten« sind dabei durch Begabungen, Res-
sourcen und Kompetenzen gekennzeichnet. »Wahr-
nehmungen« betreffen akteursspezifische Paradig-
men, um ihre Umwelt zu analysieren und zu deuten
und »Priaferenzen« beschreiben Wertehierarchien,
Interessen, Betroffenheiten sowie Handlungs- und
Interaktionsorientierungen. Diese Orientierungen
konnen dabei egozentrisch oder gemeinwohlbezogen
beziehungsweise kompetitiv oder kooperativ sein.
Wie einzelne Akteure handeln und welche Ziele sie
verfolgen, kann daher nur schwer eingeschitzt wer-
den und beruht nicht ausschlief3lich auf rationeller
Einschatzung. Vielmehr ist das Handeln der Akteure
abhdngig von der jeweiligen Informationslage und
der Bewertung der Informationen durch den Akteur
(vgl. Fiirst 2010, S.18; GTZ 2006, S.23).

Neben der einzubeziehenden Anzahl von relevan-
ten Akteuren und den unterschiedlichen Interes-
sen steigt auch die Komplexitédt innerhalb der Ak-
teurskonstellationen. Nach Fiirst liegen die Griinde
fiir die wachsende Anzahl an Akteuren zum einen in
der gesellschaftlichen Ausdifferenzierung, wie bei-
spielsweise der wachsenden Arbeitsteilung oder der
wachsenden Anzahl von Einrichtungen, Betrieben
sowie Nichtregierungsorganisationen. Zum anderen
spielen die Emanzipation des Individuums in Form
von Individualisierungsprozessen und die Sensibili-
sierung fiir Betroffenheit, welche zum Beispiel durch
Umwelt- oder Naturschutzorganisationen hervorge-
rufen wird, eine grofle Rolle (Fiirst 2010, S.19). Die
wachsende Komplexitdt innerhalb der Akteurskons-
tellationen liegt hingegen in der rdumlichen Ausdeh-
nung (z. B. Quartier, Stadtbezirk oder Stadt) sowie der
sachlichen Ausdehnung (z. B. Thema des Projektes)
und den jeweiligen Wechselwirkungen begriindet.
Diese sind beispielsweise von der Lokalebene auf die
Regionalebene sowie von der sektoralen zur interdis-
ziplindren Perspektive zu verzeichnen. Ein weiterer
Grund der steigenden Komplexitat ist die wachsende
Zahl kooperativer Akteure, die eine grof3e Rolle in der
interkommunalen Kooperation spielen. Als Beispie-
le dafiir sind Public Private Partnerships, Verbands-
griindungen oder iiberregionale und iibersektorale
Arbeitskreise zu nennen.

Um Planungsprozesse gestalten und steuern zu kon-
nen, betreiben Planer Planmarketing. Dieses dient
der Identifikation der relevanten Akteure, ihrer In-

teressen und der Strategieoptionen, die diese ver-
wenden. Auf3erdem sollen durch das Marketing die
Akteure enger eingebunden und Netzwerke organi-
siert werden sowie ein reger Informationsaustausch
entstehen. Dabei sind Akteurskonstellationen immer
projekt- und arenagebunden und somit lokal spezi-
fisch. Gleichzeitig lassen sich langerfristige Trends,
wie zum Beispiel der zunehmende Einfluss des Fi-
nanzkapitals oder die sinkende Bedeutung von Par-
teien, erkennen. Diese Trends sind vor allem auf lo-
kaler und regionaler Ebene zu verzeichnen (vgl. Fiirst
2010, S.20).

2.3 Beteiligungen auf Quartiersebene

Der Begriff »Beteiligung« beziehungsweise »Partizi-
pation« ist sehr weit gefachert und findet in fast al-
len Kontexten seine Anwendung. Allerdings hat er je
nach Kontext verschiedene Bedeutungen und kann
kaum einheitlich definiert werden. Allen Definitio-
nen liegt der lateinische Wortursprung participare
— an etwas beteiligt sein oder an etwas teilnehmen —
zugrunde, weshalb Partizipation und Beteiligung oft-
mals synonym verwendet werden. Gemeinsam ist al-
len Definitionen, die Moglichkeit der Beteiligung der
Biirger an politischen Entscheidungen. Nach Schu-
bert und Klein bezeichnet Partizipation demzufolge
»die aktive Beteiligung der Biirger und Biirgerinnen bei
der Erledigung der gemeinsamen (politischen) Angele-
genheiten bzw. der Mitglieder einer Organisation, einer
Gruppe, eines Vereins etc. an den gemeinsamen Ange-
legenheiten« (Schubert/Klein 2016, o. S.). Die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
stellt die mogliche Einflussnahme der Biirger in den
Mittelpunkt: »Partizipation ist das Mittel, mit dessen
Hilfe durch eine Einflussnahme auf den politischen
Entscheidungsprozess die Verwirklichung von Interes-
sen und die Befriedigung von Bediirfnissen angestrebt
wird« (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt Berlin 2012, S.19). Fiir die Quartiersentwick-
lung bedeutet dies, dass alle Akteure des Quartiers
an den Planungsprozessen beteiligt werden sollten,
um einen ganzheitlichen Planungsansatz zu verfol-
gen und keine Akteursgruppe von der Planung aus-
zuschlief3en.

Dariiber hinaus kénnen Netzwerke als eine Gruppie-
rung von Akteuren betrachtet werden, welche iiber
eine Vielzahl an unterschiedlichen Beziehungen mit
einem bestimmten Inhalt verkniipft sind. Netzwerke
bezeichnen demnach Interaktionen zwischen lose
gekoppelten und unabhdngigen Akteuren. So kon-
nen sich zum Beispiel Menschen mit dhnlichen Inte-
ressen in einem Netzwerk zusammenschlief3en, um
ein gesetztes Ziel gemeinsam zu erreichen. Merkmale
eines Netzwerkes sind eine relativ schwache Institu-
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tionalisierung sowie eine Selbstbindung an die ge-
setzten Ziele, ein hohes Maf3 an Vertrauen, Rezipro-
zitdt sowie an vereinbarte Ziele, Rollenerwartungen
und Verhaltensweisen. Es handelt sich also um eine
nicht-hierarchische Interaktion, die auf Diskussion
und Verhandeln beruht, aber Zwange ausschlief3t.
Dabei lassen sich in der Fachliteratur hinsichtlich
der Funktionen von Netzwerken drei verschiedene
Klassen von Netzwerken unterscheiden. Die »policy
networks«, welche politisch motiviert sind, »prob-
lem-solving networks«, um gemeinsame Aufgaben
zu 16sen und die »richtungsoffenen Netzwerke«, wie
zum Beispiel gesellschaftliche Clubs. Positive Effek-
te eines Netzwerks sind, dass Vertrauen, Normen,
Verhaltensweisen sowie Zugidnge zu Informationen
entstehen. Diese Effekte konnen dabei helfen, die
Kommunikation zwischen den Akteuren in einem
Quartier zu verbessern und die verschiedenen Pla-
nungen zu koordinieren und zu verbinden (vgl. Fiirst
2005, S.710; Wald/Jansen 2007, S.93). Netzwerke
bieten dementsprechend eine Mé&glichkeit fiir eine
erfolgreiche Zusammenarbeit der Akteure in einem
Quartier, sofern die Akteure intrinsisch motiviert und
bereit sind, sich aktiv in das Netzwerk einzubringen.

2.4 Akteursanalysen

Bei der Erstellung und Umsetzung von Verdnde-
rungskonzepten in Quartieren ist es eine Kernaufga-
be, die Vielfalt der Akteure mit ihren unterschiedli-
chen Interessen, Kulturen, Funktionen und Rollen
zu kennen und zu bewerten. Akteursanalysen geben
einen Uberblick iiber die Akteure in einem Quartier
und helfen dabei, deren Interessen herauszustellen
und Beziehungsmuster zwischen den Akteuren auf-
zuzeigen. Die Ergebnisse werden dabei visualisiert
und anschaulich dargestellt. Auf diese Weise kénnen
Aussagen zu bestehenden Kooperationen getroffen
werden, Interessenkonflikte friihzeitig erkannt und
Moglichkeiten fiir weitere Kooperationen abgelei-
tet werden. Je hoher der Kenntnisstand zu den be-
teiligten Akteuren ist, desto genauer konnen sie als
Schliisselakteure, also jene Akteure, welche fiir eine
erfolgreiche Projektumsetzung verantwortlich sind,
eingeschdtzt werden. Mit Hilfe der Erkenntnisse aus
der Akteursanalyse soll die Umsetzbarkeit der Hand-
lungsstrategien erh6ht werden.

In der Fachliteratur gibt es verschiedene Ansétze zur
Analyse von Akteursstrukturen. Die Akteursanaly-
se im Rahmen des vorliegenden Beitrags ist inhalt-
lich angelehnt an die Empfehlungen der Deutschen
Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbeit (GTZ)
GmbH mit dem Titel »Instrumente zur AkteursAnaly-
se — 10 Bausteine fiir die partizipative Gestaltung von
Kooperationssystemen« (GTZ 2006), da dieser Ansatz

sehr gut auf die Quartiersebene iibertragen werden
kann. Die dort beschriebenen zehn Bausteine bilden
die generelle Vorgehensweise einer Akteursanalyse.
Die Bausteine untergliedern sich wie folgt:

1) Identifikation von Schliisselakteuren,

2) Akteurslandkarten (Mapping),

3) Akteursprofile und strategische Optionen,
4) Macht und Machtressourcen,

5) Interessenlagen und Handlungsspielrdume,
6) Einfluss und Partizipation,

7) Kraftefeldanalyse,

8) Vertrauensbildung,

9) Exklusion und Empowerment sowie

10) Gender. (vgl. GTZ 2006, S.26ff.)

Je nach Forschungsbedarf konnen die Reihenfolge
und Anzahl der Bausteine variieren, da kein vorge-
gebenes Muster beziehungsweise keine vorgegebene
Reihenfolge zur Analyse besteht. Vielmehr kénnen
die Bausteine flexibel an das jeweilige Forschungsin-
teresse angepasst werden. Fiir die Akteursanalyse im
Rahmen des Forschungsprojektes »Urban Quarters«
werden insgesamt fiinf Bausteine verwendet. Mit Hil-
fe dieser Bausteine kénnen die Akteure ermittelt, die
Beziehungen untereinander dargestellt und Interes-
sen bewertet werden. Dies ist fiir eine Strategiezuord-
nung ausreichend. Eine Ubersicht iiber diese Baustei-
ne zeigt Abbildung zwei.

Im ersten Baustein »Erhebung aller Akteure« werden
zu Beginn alle Akteure im Quartier benannt. Sind
die Akteure nicht bekannt, kdnnen diese mit Hilfe
einer Bestandsaufnahme erhoben werden. Nachdem
ein Uberblick iiber die vorhandenen Akteure gewon-
nen wurde, werden im zweiten Baustein »Ermittlung
von Schliisselakteuren« diejenigen Akteure ermittelt,
ohne deren Unterstiitzung das Projekt in der Regel
nicht durchgefiihrt werden kann. Zu diesem Zweck
werden die Akteure kategorisiert und es wird iiber-
priift, wie hoch die Legitimitdt, die Kontrolle iiber
wesentliche Ressourcen und wie hoch der Grad der
Vernetzung eines Akteurs ist. Erfiillt ein Akteur alle
drei Kategorien kann er als Schliisselakteur bezeich-
net werden. Neben den Schliisselakteuren werden die
weiteren Akteure in primdre und sekundare Akteure
unterschieden. Primadre Akteure sind dabei jene Ak-
teure, die unmittelbar und direkt vom Projekt betrof-
fen sind und sekundire Akteure, diejenigen, die nur
temporar oder voriibergehend am Projekt beteiligt
sind. Ist die Typisierung der Akteure erfolgt, konnen
im dritten Baustein »Entwicklung von Akteurslandkar-
ten (Mapping)« die Akteure in Beziehung zueinander
gesetzt werden. Das Mapping gibt einen Uberblick
iiber das Akteursfeld und erlaubt erste Aussagen und
Hypothesen iiber den unterschiedlichen Einfluss der
Akteure auf Thema und Verdnderungsziel sowie iiber
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Abb. 2: Ubersichtiiber die Bausteine einer Akteursanalyse

Bausteine:

01. Erhebung aller Akteure

02. Ermittlung von Schliisselakteuren

03. Entwicklung von Akteurslandkarten (Mapping)

04. Ableiten von Interessenslagen und Einflussméglichkeiten

05. Erarbeitung von Strategieoptionen

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an GTZ 2006

die Beziehungen und gegenseitige Abhdngigkeiten
unter den Akteuren zu treffen (GTZ 2006, S.26). So
wird verdeutlicht, welche Kooperationen im Quartier
bestehen, ob problematische Akteursbeziehungen
vorliegen oder Akteure mit hoher Macht bestehen. Im
vierten Baustein »Ableiten von Interessenslagen und
Einflussmaoglichkeiten« werden die Akteure beziiglich
ihrer Einstellung und Einflussnahme hinsichtlich des
Projektziels untersucht. Die Einstellung zum Verdn-
derungsziel wird dabei mit Zustimmung (Z), Neutral
(N) oder Ablehnung (A) eingeschitzt und der Ein-
fluss zur Erreichung des Projektziels mittels einer
Skala von +2 bis -2 bewertet, wobei +2 einen hohen
Einfluss und -2 keinen Einfluss symbolisiert. Im ab-
schlieflenden fiinften Baustein »Erarbeiten von Stra-
tegieoptionen« werden anhand der Erkenntnisse aus
dem vierten Baustein die Akteure in vier Quadranten
eingeteilt. Jeder Quadrant beinhaltet eine Partizipati-
onsstrategie fiir die Art und Weise der Beteiligung. So
wird sichergestellt, dass jeder Akteur angemessen am
Projekt beteiligt wird. (vgl. GTZ 2006, S.26ff.)

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer Akteurs-
analyse in der Bochumer Fliissesiedlung zum Hand-
lungsfeld Entwicklung der offentlichen Freiraume
dargestellt, welche im Rahmen des Projektes »Urban
Quarters« durchgefiihrt wurde.

3  Akteursanalyse am Beispiel
der Freiraumentwicklung in der
Fliissesiedlung

Im Rahmen des Forschungsprojektes »Urban Quar-
ters« werden mit Hilfe einer digitalen Bestandsauf-
nahme, mehreren Experteninterviews und einer
Haushaltsbefragung die Starken, Schwiachen, Chan-

cen und Risiken (SWOT) des Quartiers Fliissesiedlung
in Bochum-Grumme analysiert. Daraus werden mog-
liche Entwicklungspotenziale und Handlungsstrate-
gien abgeleitet. Mit Hilfe einer Akteursanalyse wird
dann ermittelt, wer Zielgruppe bzw. Adressat der
Strategie ist und wie die relevanten Akteure bei der
Umsetzung eingebunden werden kénnen. Im nach-
folgenden Abschnitt wird zundchst die erarbeitete
Strategie zur Freiraumentwicklung vorgestellt.

3.1 Erarbeitung der Strategie zur
Freiraumentwicklung in der

Fliissesiedlung

Die Strategie zur Freiraumentwicklung in der Fliisse-
siedlung wird mittels einer SWOT-Analyse erarbeitet.
Diese verdeutlicht einerseits, welche Starken und
Schwichen in der Fliissesiedlung im Bereich des 6f-
fentlichen Freiraumes bestehen sowie andererseits,
welche Chancen und Risiken bei der Entwicklung des
Freiraums beriicksichtigt werden miissen.

Zu den Starken der Fliissesiedlung zdhlen die vor-
handenen Wasser-, Sport- und Griinflichen, welche
entlang der Grummer Teiche existieren (vgl. Abb. 3).
Diese Freiflachen bieten eine hohe Nutzungsvielfalt,
da sie 6ffentlich zugdnglich sind und fiir Aktivitaten,
wie zum Beispiel Spazieren gehen, Joggen oder Wal-
ken zur Verfiigung stehen. Im Rahmen der Untersu-
chung wird deutlich, dass der offentliche Freiraum
einen wichtigen Standortfaktor darstellt.

Zu den Schwichen des Wohnquartiers geh6ren im
Hinblick auf die Freiraumqualitit die Verunreini-
gungen der Gewisser durch Aste und Vermiillung
sowie die mangelnde Beschilderung der 6ffentlichen
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Abb.3: Offentliche Freiriume in der Fliissesiedlung

[0  spon uno Frewesnacnen

Quelle: OpenStreetMap-Grundkarte und Daten aus eigener Erhebung 2016

Zugénge (bspw. der Wege). Zum einen ist durch man-
gelnde Wegweiser und die intime Lage des Quartiers
die Nutzeranzahl eingeschrankt und zum anderen
bestehen zahlreiche privatisierte Zugdnge zum of-
fentlichen Freiraum. Speziell die Wegebeschaffenheit
und die fehlende Beschilderung sind im Rahmen der
Bestandsaufnahme als unvorteilhaft aufgefallen.
Weiterhin wird in der SWOT-Analyse deutlich, dass
in der Fliissesiedlung ein Mangel an Ausstattungsele-
menten herrscht und der Freiraum aufgrund dessen
nicht optimal genutzt werden kann. Dazu gehoren
verunreinigte und mangelnde Informations- und
Hinweis-Tafeln, Banke sowie Zugangsmoglichkeiten
zum Gewisser (z. B. fehlende Stege). Zuletzt sind die
Sport- und Spielflachen innerhalb der Fliissesiedlung
aufgrund des Pflegezustands, der Barrieren und der
Ausstattung der Spielgerdte als Schwachen zu nen-
nen.

Im Rahmen der Untersuchung der Fliissesiedlung
werden jedoch auch einige Chancen ersichtlich. So-
wohl das Ufer, als auch die freien stadtischen Griin-
flichen entlang der Teiche bieten ein Verbesserungs-
und Gestaltungspotenzial. Diese Fldchen konnten
genutzt werden, um das Potenzial der Ausstattungs-

elemente in den Freiraum zu integrieren und auf die-
se Weise die Aufenthaltsqualitdt zu erhGhen. Als wei-
tere Chancen sind die Gestaltung der privatisierten
Zugange zum Gewasser, die Wegebeschaffenheit und
die Beschilderung des Wegenetzes zu nennen.

Diesbeziiglich stellt das Naturschutzgebiet ein Risi-
ko dar, da sich hieraus deutliche Einschrankungen
beim Umgang mit dem Freiraum ergeben. Zudem ist
die Entwicklungsméglichkeit der als Schwache iden-
tifizierten Sportflachen kritisch zu betrachten und als
Risiko einzustufen. So sollte abgewdgt werden, ob
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
iiberhaupt ein Bedarf an Sportflichen besteht und ob
diese zukiinftig noch benétigt werden.

Wie die Untersuchungen zur Erfassung des Status-
quo in der Fliissesiedlung zeigen, konnen urbane
offentliche Freirdume die Wohnumfeldqualitdt und
den Freizeit- und Erholungswert positiv beeinflussen.
Durch die Identifizierung der Nutzungen und Poten-
ziale des Freiraumes fiir das Quartier konnen die vor
Ort agierenden Akteure ihre Bestinde und Freifla-
chen den gegebenen Moglichkeiten und Anforderun-
gen anpassen. Fiir die Fliissesiedlung bedeutet dies,
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Abb. 4: Akteure der Zivilgesellschaft in der Fliissesiedlung
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Quelle: OpenStreetMap-Grundkarte und Daten aus eigener Erhebung, Leben im Stadtteil e.V. (ohne MafSstab) 2016

dass im Bereich des Freiraumes entlang der Grummer
Teiche noch ein grof3es Gestaltungspotenzial besteht,
welches zur Aufwertung des Quartiers genutzt wer-
den sollte.

Aufgrund der Erkenntnisse durch die SWOT-Analyse
wird daher zur Weiterentwicklung des offentlichen
Freiraumes folgende Strategie vorgeschlagen:

Gestaltungspotenziale an den Wasser,- Sport- und
Griinfldchen nutzen, um eine attraktive Freiraumge-
staltung herzustellen, Ausstattungselemente zu integ-
rieren und auf diese Weise die Wohnzufriedenheit in
der Fliissesiedlung zu erhGhen.

3.2 Ermittlung der strategieumsetzenden
Akteure

Die Strategie zur Entwicklung des Freiraumes bezieht
sich vor allem darauf, die Potenziale der Flachen an
den Grummer Teichen starker zu nutzen. Im Folgen-
den soll untersucht werden, welcher Akteur fiir diese
Strategie ein Schliisselakteur ist und daher die Ent-
wicklung des 6ffentlichen Freiraumes initiieren soll-
te.

Baustein o1. Erhebung aller Akteure

Die Erhebung aller Akteure im Quartier erfolgt durch
einedigitale Bestandsaufnahme im Rahmen der Bege-
hung des Quartiers. Im Verlauf der Bestandsaufnah-
me werden mit Hilfe der Collector-App des Software-
Anbieters ESRI die Akteure auf einer Karte verortet.
Zu jedem gesetzten Punkt kann im Anschluss ein kur-
zer Steckbrief hinterlegt werden, welcher Informati-
onen zu Namen, Adresse oder Funktion des Akteurs
enthdlt und es kann ein Foto angefiigt werden. Die
Ergebnisse des ersten Bausteins, der Erhebung aller
Akteure der Fliissesiedlung, fassen die nachfolgen-
den drei Abbildungen (4-6) zusammen.

Zu den Akteuren der Zivilgesellschaft zdhlen die pri-
vaten Haushalte, die Vereine »Leben im Stadtteil«
und »DJK Preuflen 1911 Bochum« sowie die beiden
Kleingartenvereine (KGV) »KGV Am Boéckenbusch«
und »Rottmannshof« (vgl. Abb. 4). Ein intermedidrer
Akteur und deshalb nicht auf der Karte verortet ist die
Emschergenossenschaft, welche mit der Bewirtschaf-
tung der Grummer Teiche beauftragt ist.

Im Bereich der offentlichen Akteure zeigt sich, dass
in der Fliissesiedlung die Stadt Bochum mit der stad-
tisch-katholischen Hauptschule und der stadtischen
Sporthalle »Harpener Heide« vertreten ist. Aulerdem
befinden sich die evangelische Kirchengemeinde Bo-



ZIWP 2/2016

Kundengruppen & Innovationen Akteursorientierte Potenzialanalyse

Abb. 5: Ubersicht iiber die 6ffentlichen Akteure in der Fliissesiedlung

EVANGELISCHE
KIRCHE BOCHUM

A

Quelle: OpenStreetMap-Grundkarte und Daten aus eigener Erhebung 2016, Evangelische Gemeinde Bochum — Johannes-Kirche (ohne Maf$stab)

chum - Johannes-Kirche sowie die AWO Kindertages-
stitte »JosephinenstrafSe« im Quartier (vgl. Abb. 5).

Die Akteure des Marktes sind vor allem handwerk-
liche Unternehmen, welche sich rdumlich in der ge-
samten Fliissesiedlung verteilen. Lediglich im nord-
Ostlich angrenzenden Gewerbegebiet befindet sich
ein grofler Unternehmensstandort. Daneben haben
mit der LEG Immobilien AG und der VBW Bauen und
Wohnen GmbH (VBW) zwei Wohnungsunternehmen
Immobilienbestande im Quartier. Aufgrund der Gr6-
e mit {iber zwei Drittel des Gebdudebestandes, 194
Objekten und 1.174 Wohnungen ist die VBW grofite
Eigentiimerin in der Fliissesiedlung und ein wesent-
licher Akteur der Quartiersentwicklung (vgl. Abb. 6).

Baustein 02. Ermittlung von Schliisselakteuren

Nach der Erhebung aller Akteure im ersten Baustein
werden im zweiten Baustein die Schliisselakteure er-
mittelt (vgl. Abb. 7). Fiir das Handlungsfeld Freirau-
mentwicklung kann die Stadt Bochum als Schliisse-
lakteur identifiziert werden, da sie als Kommune iiber
eine hohe Legitimitat verfiigt, als Eigentiimerin der
Flachen die Kontrolle iiber die wesentlichen Ressour-
cen (Grundstiicke) hat und im Rahmen der Stadtteil-
konferenz, eine Art »Runder Tisch« mit Mitgliedern
aus sozialen Einrichtungen, stadtischen Fachamtern,

der Lokalpolitik und Wohnungsunternehmen, mit
allen anderen Akteuren vernetzt ist. Die anderen Ak-
teure erfiillen nicht alle drei Kriterien eines Schliis-
selakteurs. Die Emschergenossenschaft verfiigt zwar
als Verband ebenfalls iiber eine hohe Legitimitit, hat
jedoch keine Kontrolle {iber wesentliche Ressourcen
und ist nicht in der Stadtteilkonferenz vertreten. Die
Kleingartenvereine und die privaten Haushalte woh-
nen zwar unmittelbar an den Freirdumen, verfiigen
jedoch iiber keine hohe Legitimitdt und sind eben-
falls nicht in der Stadtteilkonferenz aktiv. Der Verein
Leben im Stadtteil hingegen ist ein aktives Mitglied
der Stadtteilkonferenz und dementsprechend stark
vernetzt, jedoch weder ein Akteur mit Kontrolle {iber
wesentliche Ressourcen, noch ein Akteur mit starker
Legitimitat. Alle weiteren Akteure der Fliissesiedlung
sind von der Entwicklung des 6ffentlichen Freirau-
mes nicht direkt betroffen, da diese keine Grundstii-
cke im Bereich des offentlichen Freiraumes besitzen,
nicht in der Stadtteilkonferenz partizipieren und
ebenfalls keine starke Legitimitat aufweisen. Diese
Akteure werden bei den folgenden Bausteinen nicht
weiter beriicksichtigt.

Neben der Ermittlung der Schliisselakteure werden
im zweiten Baustein die projektrelevanten Akteure
in primdre und sekunddre Akteure differenziert. Zu
den primdren Akteuren gehoren die privaten Haus-



Kundengruppen & Innovationen Akteursorientierte Potenzialanalyse ZIWP 2/2016

B 46

Abb. 6: Ubersicht iiber die Akteure des Marktes in der Fliissesiedlung

Quelle: OpenStreetMap-Grundkarte und Daten aus eigener Erhebung (ohne Mafstab) 2016

Abb. 7: Ermittlung von Schliisselakteuren
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an GTZ 2006
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Abb. 8: Typisierung der Akteure der Fliissesiedlung

Sekundare Akteure

Schliisselakteure

Veto-Akteure

Leben im Stadtteil e. V.

Stadt
Bochum

Stadt
Bochum

Gestaltungspotenziale an den Grummer Teichen nutzen

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an GTZ 2006

halte, die VBW, die Emschergenossenschaft sowie die
Kleingartenvereine »Am Boéckenbusch« und »Rott-
mannshof«, da diese Akteure direkt von der Freirau-
mentwicklung betroffen sind. Der Verein »Leben im
Stadtteil« ist nicht direkt betroffen und zdhlt somit zu
den sekundaren Akteuren. Aufgrund seiner starken
Vernetzung im Quartier kann eine temporare Einbin-
dung in die Entwicklung von Maf3inahmen zur Frei-
raumgestaltung sinnvoll sein, um beispielweise die
Akteure zu informieren oder fiir eine bestimmte Maf3-
nahme zu motivieren. Die nichste Abbildung (vgl.
Abb. 8) zeigt eine Ubersicht iiber die Typisierung der
Akteure.

Baustein 03. Entwicklung von Akteurslandkar-
ten (Mapping)

Nach dem Erheben der Akteure und dem Ermit-
teln von Schliisselakteuren werden diese im dritten
Baustein in Beziehung zueinander gesetzt, um eine
Ubersicht iiber bestehende Kooperationen, proble-
matische Beziehungen oder ungekldrte Verhaltnisse
zu bekommen (vgl. Abb. 9). Auffillig ist dabei, dass
die Akteure der Fliissesiedlung bereits sehr stark ko-
operieren und iiber die Stadtteilkonferenz eine feste
Beziehung besteht. Fiir die Freiraumentwicklung be-
deutet dies, dass die Stadt Bochum bereits mit dem
Verein »Leben im Stadtteil« und der VBW in Kontakt
steht, was eine gute Voraussetzung fiir eine gemeinsa-
me Realisierung von Projekten darstellt. Auch stehen
die Stadt Bochum und die Emschergenossenschaft in
Kontakt zueinander, da die Emschergenossenschaft

mit der Bewirtschaftung der Gewésser in der Fliisse-
siedlung beauftragt ist. Die privaten Haushalte und
die Kleingartenvereine sind aktuell noch in keiner
Kooperation vertreten und sollten bei der weiteren
Entwicklung starker beriicksichtigt werden.

Baustein o4. Ableiten von Interessenslagen
und Einflussméglichkeiten

Nachdem die Akteursbeziehungen ermittelt sind,
werden im Folgenden die Interessen der Akteure und
deren Einflussmoglichkeiten hinsichtlich der Pro-
jektziele eingeschdtzt. So kann analysiert werden,
welche Akteure dem Projekt gegeniiber kritisch ein-
gestellt sind und dementsprechend starker beteiligt
werden sollten. Auch konnen einflussreiche von we-
niger einflussreichen Akteuren unterschieden wer-
den. Beziiglich einer Neugestaltung der 6ffentlichen
Freirdume in der Fliissesiedlung sind die Akteure
grundsdtzlich positiv eingestellt. Besonders die VBW
und die Emschergenossenschaft haben ein Interes-
se daran, die Freirdume aufzuwerten. So konnte die
VBW von einer gesteigerten Wohnzufriedenheit in
der Fliissesiedlung in Folge der Freiraumentwicklung
profitieren, welche zu einer h6heren Kundenbindung
fiihren konnte. Die privaten Haushalte, die Kleingar-
tenvereine, der Verein »Leben im Stadtteil« sowie die
Stadt Bochum profitieren ebenfalls von einer Neuge-
staltung, da die Freirdume zukiinftig besser nutzbar
sind. Da diese Akteure jedoch nicht finanziell von
der Entwicklung der Freirdume profitieren, wird ihre
Interessenslage mit »Neutral« eingeschatzt. Fiir die
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Abb. 9: Mapping Fliissesiedlung
et Zivilgesellschaft e,
Leben im
Stadtteil e. V.
R/ R\
‘.'. Sekunddre Akteure .,

: Frqiré'um im
_~Quartier
% Offentliche Akteure des ¢
% Akteure Marktes

Q Schliisselakteure und Primédre Akteure ——— Bestehende Kooperation oder Zusammenarbeit

D Sekundédre Akteure
D Intermedidre Akteure

—» Richtung einer Domianzbezeihung ?
. Interessenskonflikte zwischen den Akteuren

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an GTZ 2006

—— Enge Beziehung oder Zusammenarbeit

- Schwache Beziehung oder Zusammenarbeit

Ungekldrte Beziehung zwischen den Akteuren

Entwicklung der offentlichen Freirdume ist wie be-
reits erwdahnt hervorzuheben, dass kein Akteur das
Projekt generell ablehnen wiirde.

Hinsichtlich der Einflussmdéglichkeiten der Akteure
ergibt sich ein sehr differenziertes Bild. Einen hohen
Einfluss kann nur die Stadt Bochum als Eigentiime-
rin der Gewasser- und Freiflachen ausiiben. Die Stadt
Bochum ist dementsprechend ein Akteur mit Veto-
Macht, ohne dessen Beteiligung das Projekt nicht um-
gesetzt werden kann. Des Weiteren haben die VBW
als grofite Eigentlimerin der Immobilienbestdnde im
Quartier und als kommunal-nahes Wohnungsunter-
nehmen sowie die Emschergenossenschaft als Akteur
mit einem grofien »Know-How« im Bereich der Frei-
raumentwicklung einen hohen Einfluss und kénnen
den Umsetzungsprozess beschleunigen. Der Verein

»Leben im Stadtteil« wird als partiell einflussreicher
Akteur eingeschétzt, da dieser das Projekt durch In-
formation und Motivation ergdnzender Akteure eben-
falls beschleunigen kann, das Projekt jedoch auch ge-
gen seinen Willen durchgesetzt werden konnte. Die
privaten Haushalte und die Kleingartenvereine wer-
den aufgrund fehlender Organisation und Vernetzt-
heit als wenig einflussreiche Akteure eingeschétzt.
Trotzdem sollten diese Akteure an der Entwicklung
beteiligt werden. Eine Ubersicht iiber die Kennzahlen
zur Interessenslage und den Einflussmoglichkeiten
zeigt nachfolgende Abbildung (vgl. Tab. 1).
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Tab.1: Einstellung der Akteure zur Freiraumentwicklung

Einstellung zum Einfluss zur Erreichung des

(Schliissel-) Akteure Veranderungsziel Verdanderungsziel Verdanderungsziel
Stadt Bochum N +2
Verein Leben im Stadtteil N 0
VBW Bauen und Wohnen Gestaltungspotenziale an den z 1
Emschergenossenschaft Grummer Teichen nutzen! Z +1
Private Haushalte N -1
Kleingartenvereine N -1
Legende
Z = Zustimmung +2 = sehr einflussreicher Akteur mit Veto-Macht, ohne dessen Beteiligung das Projekt nicht umgesetzt werden kann.

N = Neutral
A = Ablehnung

+1 = einflussreicher Akteur, kann den Umsetzungsprozess beschleunigen oder blockieren.
o = partiell einflussreicher Akteur; das Projekt kann aber auch gegen seinen Willen durchgesetzt werden.

—1 = wenig einflussreicher Akteur mit einzelnen beschrankten Einflussmoglichkeiten auf die Projektumsetzung.
-2 = Akteur mit keinem oder minimalem Einfluss auf die Umsetzung des Projektes.

Quelle: eigene Zusammenstellung in Anlehnung an GTZ 2006

Baustein o5. Erarbeitung von Strategieoptio-
nen

Je nach Interessenlage und Einflussméglichkeiten
der Akteure muss eine angemessene Partizipations-
strategie entwickelt werden. Nur so kann sicherge-
stellt werden, dass alle Akteure im Planungsprozess
beteiligt werden und eine Freiraumentwicklung
vorangetrieben wird, die auch von allen Akteuren
des Quartiers getragen wird. Um die richtige Parti-
zipationsstrategie zu ermitteln, werden die Akteure
hinsichtlich ihrer Zustimmung (von Zustimmung bis
Ablehnung) und ihres Einflusses (von viel bis wenig
Einfluss) in einem Achsenkreuz in vier Quadranten
eingeteilt, wobei jeder Quadrant eine eigene Strategie
vorgibt. Grundlage zur Einteilung der Akteure in ei-
nen Quadranten sind die Ergebnisse aus dem vierten
Baustein. Die Stadt Bochum, die VBW, die Emscher-
genossenschaft sowie der Verein »Leben im Stadt-
teil« sind dem Quadranten B (viel Einfluss und hohe
Zustimmung) zuzuordnen, da sie einen hohen Ein-
fluss auf die Umsetzung einzelner Mafinahmen zur
Freiraumentwicklung haben und einer Entwicklung
generell positiv gegeniiberstehen. Aufgrund dessen
sollten sie aktiv beteiligt und in alle Entscheidungs-
prozesse eingebunden werden. Die privaten Haushal-
te und die Kleingartenvereine sind dem Quadranten
C (wenig Einfluss und hohe Zustimmung) zugeordnet
und sollten regelmaf3ig informiert werden. Diese Ein-
stufung ist darin begriindet, dass die privaten Haus-
halte und die Kleingartenvereine eine Aufwertung
des Freiraums zwar befiirworten, sie allerdings kei-
nen Einfluss auf die Ausgestaltung nehmen kénnen.
Eine aktive Beteiligung an den Entscheidungsprozes-
sen ist aufgrund der fehlenden Macht nicht zwingend
notwendig und kann zur Zielerreichung vernachlas-
sigt werden. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen,

dass keine Akteure in die Quadranten A und D einzu-
ordnen sind, da niemand die Entwicklung des Frei-
raums ablehnen wiirde (vgl. Abb. 10).

3.3 Zwischenfazit

Die Stadt Bochum ist als Eigentiimerin der offentli-
chen Freirdume als Schliisselakteur anzusehen und
sollte an der Umsetzung des Projektes beteiligt sein.
Die VBW und der Verein Leben im Stadtteil miissen
an allen Informations- und Entscheidungsprozessen
beteiligt werden, da diese Akteure ebenfalls iiber eine
hohe Einflussnahme verfiigen. Ein Austausch kann
zum Beispiel iiber die bestehende Stadtteilkonferenz
erfolgen. Die privaten Haushalte und die Kleingar-
tenvereine sollten im Rahmen der Stadtteilkonferenz
ebenso beteiligt und iiber den Fortschritt des Projek-
tes regelmaflig informiert werden. Zu diesem Zweck
sollte die Stadtteilkonferenz die privaten Haushalte
und die Kleingartenvereine ansprechen und zur Teil-
nahme an der Stadtteilkonferenz motivieren.

4  Beispielhafte Malnahmen
zur Umsetzung der
Freiraumstrategie

Wie die vorgestellte Akteursanalyse zeigt, ist die
Stadt Bochum als Schliisselakteur zu bezeichnen und
sollte einzelne Maf3inahmen zur Entwicklung des 6f-
fentlichen Freiraums umsetzen. Dabei muss beachtet
werden, dass sich die Fliissesiedlung »durch eine sehr
intime Lage« (VBW 2016) auszeichnet. »Da lediglich
Insider die Teiche kennen, hat die Fliissesiedlung den
Charakter eines in sich ruhenden, geschlossenen An-
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Abb. 10: Strategischer Umgang mit den Akteuren

Viel Einfluss
A
A +2 T
Stadt
Bochum
VBW
+1 + Bauen und

Wohnen

Leben im
Stadtteil e. V.

<

Strategie B: Aktive Beteiligung und Einbindung

L an Entscheidungsprozessen!

Akteure beteiligen und iiber bestehende Beziehungs-
muster Akteure des Quadranten A beteiligen.

»
> 3

-« \v)
Ablehnung Zustimmung
Private
Haushalte Strategie C: Regelmiflige Information!
-13 . Akteure werden informiert und konnen u. U. {iber
Biindnisse mit anderen Akteuren eine wichtige Rolle
vereine spielen.
D -2 C

Wenig Einfluss

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an GTZ 2006

liegerquartiers« (VBW 2016). Dies erfordert eine quar-
tiersgerechte Freiraumentwicklung entsprechend der
Nutzungsanforderungen der Anwohner, so dass vor
allem die weichen Faktoren im Bereich des Wohnens,
wie z.B. die Wohnzufriedenheit, verbessert werden
sollen.

Welche Mafinahmen sich fiir eine quartiersgerechte
Entwicklung der Freirdaume in der Gewasserndhe der
Fliissesiedlung eignen wiirden, wird nun beispielhaft
erldautert.

Maf3nahme I: Ausstattungselemente

Im Untersuchungsquartier haben sich verunreinig-
te Ausstattungselemente wie die Informationsta-
feln als eine Schwiche der Freirdume erwiesen (vgl.
Abb. 11). Eine Beseitigung dieses Mangels kénnte mit
der Erneuerung der Informationstafeln oder aber
des Ersatzes durch Informationstafeln mit erh6htem
Informationsgehalt einhergehen. Dadurch konnte
beispielsweise die Natur und das angrenzende Na-
turschutzgebiet den Besuchern erkldarend ndher ge-
bracht werden, so dass ein zusatzliches Identifikati-
onspotenzial fiir die Nutzer geschaffen wird.

Maflnahme II: Mehrgenerationenspielplatz

In der Fliissesiedlung lassen sich die Auswirkungen
des demografischen Wandels anhand eines hohen

Altersdurchschnitts beobachten. Dies sollte bei einer
quartiersgerechten Freiraumentwicklung beriicksich-
tigt werden. Um den Anwohnern jeden Alters eine
Moglichkeit fiir sportliche Aktivitaten im Quartier zu
bieten, konnte unter anderem ein Mehrgenerationen-
spielplatz angelegt werden (vgl. Abb. 12). Dadurch
konnten die ungenutzten Griinflachen als eine Starke
des Freiraums beansprucht werden, was wiederum
zu einer Erh6hung des Freizeitwertes fiihren wiirde.

Maf3nahme Ill: Erlebnis-Pfad

Eine weitere mogliche Mafinahme zur Umsetzung der
Handlungsstrategie bezieht sich ebenfalls auf das
ungenutzte Potenzial der Griinflichen. Um dieses
auszuschopfen, Identifikationspotenzial zu schaffen
und zusdtzlich den Erholungswert zu erh6hen, wiir-
de sich die Anlage eines Erlebnis-Pfades eignen (vgl.
Abb. 13). Dieser konnte gleichzeitig als Treffpunkt
fiir einen kommunikativen Austausch fungieren und
somit fiir eine Steigerung der Lebensqualitdt und
Wohnzufriedenheit sorgen.

Bei den vorgestellten Mafinahmen zur quartiersge-
rechten Freiraumentwicklung in der Fliissesiedlung
handelt es sich um Beispiele, wie die Freiraumpo-
tenziale genutzt werden kénnten. Ob sich eine dieser
Mafinahmen realisieren 1df3t, hangt unter anderem
von den Akteurskonstellationen im Quartier sowie
den finanziellen Moglichkeiten ab. Die entsprechen-
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Abb. 11: Mafinahme I: Ausstattungselemente

Ausstattungselemente derzeit.

Quelle: eigene Erhebung (links); Liineburger Heide 2016; Umweltbundesamt 2016 (rechts)

Abb. 12: Mafinahme II: Mehrgenerationenspielplatz

Freiflache derzeit. Beispiel: Mehrgenerationenspielplatz nachher.

Quelle: eigene Erhebung (links); Freie Wéhler Goldbach 2016 (rechts)

Abb. 13: Mafinahme III: Erlebnis-Pfad

Freiflache derzeit. Beispiel: Erlebnis-Pfad nachher.

Quelle: eigene Erhebung (links); Kneipp Verein Dresden 2015 (rechts)
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den Kosten-Nutzen-Betrachtungen von Mafinahmen
zur Freiraumentwicklung werden schliefilich im
nachfolgenden Kapitel durchgefiihrt.

5 Grundlagen der Kosten-
Nutzen-Analyse in der
Quartiersentwicklung

Wie zuvor aufgezeigt, kann der 6ffentliche Freiraum
der Fliissesiedlung durch vielfdltige Mafinahmen auf-
gewertet und zugleich gemaf3 aktueller Anforderun-
gen ausgestattet werden, um beispielsweise eine Stei-
gerung von Wohn- und Lebensqualitdt der Bewohner
erzielen zu konnen. Die Entwicklung von addquaten
Mafinahmen zur Freiraumentwicklung soll an dieser
Stelle durch eine exemplarische Wirtschaftlichkeits-
betrachtung sowie die Beschreibung einer moglichen
Sensitivitdtsanalyse abgerundet werden. Dazu werden
Methoden zur Bewertung von Quartiersentwicklungs-
mafinahmen aufgezeigt, um so den Nutzen eines Pro-
jektes anhand weicher Faktoren monetdr belegen zu
kénnen.

Das langfristig orientierte Denken sollte dabei oberste
Prioritat haben und zu mehr Effizienz sowie Konsis-
tenz in der Quartiersentwicklung beitragen. Aus 6ko-
nomischer Sicht ist dafiir beispielsweise zundchst zu
iiberpriifen, ob eine Mafinahme zur Sicherung oder
Verbesserung der 6konomischen Leistungsfahigkeit
beitrdgt. Hingegen sollten aus sozialer Sicht Vorha-
ben zur Stabilisierung »des sozialen Friedens, zur
Forderung von Beschdftigung und zur Gewdhrleistung
intra- und intergenerativer Gerechtigkeit« (Enquete
Kommission 1998, S.196) fithren. Um die Grenzen der
natiirlichen Tragfdhigkeit auch beziiglich der 6kologi-
schen Aspekte nicht auszureizen, sind der Erhalt und
die Wiederherstellung der vielfdltigen Funktionen der
Natur zu gewahrleisten und ein ressourcenschonen-
der Umgang mit den natiirlichen Vorkommen der Erde
zu verfolgen.

Projekte, wie die in Kapitel 4 beispielhaft vorgestellten
Mafinahmen zur Freiraumgestaltung, kénnen Wohn-
quartiere entscheidend aufwerten und ebenso als Stét-
te der Begegnung Raum fiir sozialen und kulturellen
Austausch schaffen. Da jedoch die reine Beschreibung
einer derartigen Mafinahme und ihrer potenziellen
Auswirkungen bislang keine greifbaren Zahlen zur
Messung des Erfolgs liefert, bedarf es eines Instrumen-
tes, welches es erlaubt, neben den Kosten auch den
sozialen und 6kologischen Nutzen (bspw. Wohnzufrie-
denheit) zu beriicksichtigen. Die monetire Bewertung
positiver externer Effekte hat somit das Ziel »den guten
Willen«, der meist nur als nicht ausreichende intrin-
sische Motivation vorhanden ist, extrinsisch durch ei-
nen monetar belegbaren Nutzen zu verstarken.

Ob eine geplante wohnungs- und immobilienwirt-
schaftliche Mafinahme einen finanzwirksamen Erfolg
verspricht, wird durch eine Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung herausgestellt. Im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung wird also beleuchtet »wie die
giinstigste Relation zwischen dem verfolgten Zweck
und den einzusetzenden Mitteln (Ressourcen) anzu-
setzen« (BMF 2011, S.2)ist. Dabei sollte jedoch in der
Praxis nie aufier Acht gelassen werden, dass die Er-
trage stets in einem wirtschaftlichen Verhaltnis zum
Ermittlungsaufwand fiir die Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung stehen miissen. Gerade im Bereich der
Immobilienwirtschaft werden daher regelmaf3ig den
finanziellen Aufwand erheblich reduzierende Koope-
rationen angestrebt (vgl. BMF 2011, S.2).

Die Kosten-Nutzen-Analyse ist eine der in der Praxis
relevantesten Auspragungsformen der Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung und dient der volkswirt-
schaftlichen Gegeniiberstellung von entstehenden
Kosten sowie prognostizierten Nutzen. Der Nutzen
einer Mafinahme kann anhand verschiedener me-
thodischer Instrumente der Kosten-Nutzen-Analyse
monetadr bewertet und somit fiir spatere Investitions-
entscheidungen transparent aufbereitet werden (vgl.
Hanusch 1994, S.1ff.; Hanley/ Spash 1995, S. 8ff.).

Um herauszustellen, wie sich unter Beriicksichtigung
sozialer und oOkologischer Aspekte die Zahlungsbe-
reitschaft fiir das Wirtschaftsgut »Wohnen« aus Sicht
der Bewohner verandert, wenn eine Mafinahme im
Quartier implementiert wird, werden in der Regel zur
Datenerhebung die Instrumente Befragung oder Be-
obachtung herangezogen.

Mit einem Anteil von rund 70 Prozent ist die Be-
fragung die am weitesten verbreitete Methode der
empirischen Forschung. Ausprdagen kann sich die
Methode beispielsweise in Form von personlichen,
schriftlichen, internetgestiitzten oder telefonischen
Interviews. Die zu beantwortenden Fragen werden
dabei je nach Bewertungsverfahren »offen« oder »ge-
schlossen« gestellt und geben so entweder keine oder
eine »ja/nein-Antwort« vor (vgl. Schnell/Hill/Esser
2011, S.315; Raithel 2008, S. 65).

Die monetire Bewertung des Nutzens einer Freiraum-
Maf3inahme im Quartier erfolgt letztlich anhand von
einem aus einer Vielzahl auszuwédhlender Instru-
mente praferierten Modell der Kosten-Nutzen-Ana-
lyse. Die auf Befragungen basierende Kontingente
Bewertungsmethode ist dabei eine der bedeutends-
ten Analysemethoden. Auf der Grundlage eines hy-
pothetischen Marktes, der die geplante Mafinahme
moglichst realitdtsgetreu abbilden soll, um die Ur-
teilsfahigkeit der Betroffenen zu maximieren, werden
die Probanden, hier die Bewohner, in offenen Fragen
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zum geplanten Projekt sowie zu ihrer Zahlungsbereit-
schaft befragt.

Ziel der Befragung ist es durch geeignete Fragen he-
rauszufinden, welche weichen Faktoren die Wohnzu-
friedenheit und somit auch die Zahlungsbereitschaft
erhohen und in welchem Maf3e dies der Fall ist. So ge-
lingt es bislang nicht-handelbaren Giitern (weichen
Faktoren) einen Nutzwert zu verleihen und diesem
die entstehenden Kosten gegeniiberzustellen. Neben
der stark kritisierten Konstruktion des hypotheti-
schen Marktes erscheint die hohe Diversifikation der
zu gebenden Antworten ein Problem in der Auswer-
tung und Interpretation darzustellen. Da die genann-
te Problematik durch den Einsatz vorgegebener Aus-
wahlmoglichkeiten der Attributbasierten Methode
behoben werden kann, fiihrt diese Methode bei einer
sachgemadfien Ausfithrung zu sehr gut verwertbaren
Ergebnissen (vgl. Boyle 2003, S.111ff.; Mitchell/Car-
son 1989; Kellermann/Madzielewski/Pianowski 2012,
S.12; Alberini/ Kahn 2006, S. 67 ff.).

Sollen Quartiersentwicklungsmaf3inahmen der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in ihrem Nutzen
bewertet werden, um sie so den entsprechenden
Kosten gegeniiberstellen zu konnen, empfehlen sich
auf Grundlage der argumentativ erlauterten Modelle
gerade solche, die auf Befragungen basieren. Genau-
er erscheint die oben beschriebene Abwandlung der
Kontingenten Bewertungsmethode das Instrument
zu sein, das die individuell beeinflussenden Aspekte
der Wohnzufriedenheit der Bewohner am realitdtsge-
treusten abbilden kann.

Um nun das Vorgehen der wirtschaftlichen Betrach-
tung zu verdeutlichen, wird an dieser Stelle der zuvor
beschriebene Mehrgenerationenspielplatz exempla-
risch herangezogen (vgl. Kap. 4). Denkbar wére hier
etwa die Griindung eines Vereins, der iiber die Ein-
nahme von hier abzufragenden Bewohnerspenden
eine Mafinahme wie den Mehrgenerationenspielplatz
finanzieren konnte. (Zur Veranschaulichung wird

nachfolgend stark vereinfachtes sowie beispielhaft
ausgewahltes Zahlenmaterial verwendet.)

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einleitend sind,
nachdem die geplante Mafinahme realitdtsgetreu
dargestellt und den Bewohnern anhand diverser Bil-
der visualisiert worden ist, zunachst die potenziell zu
generierenden Einzahlungen (hier beispielhaft Ver-
einsspenden der Bewohner) der geplanten Maf3nah-
me mit Hilfe einer Bewohnerbefragung zu ermitteln.
Da abgefragt werden soll, ob und wie viel die Bewoh-
ner zukiinftig bereit waren fiir die entsprechende
Mafinahme zu zahlen, wird eingangs ein Cluster der
moglichen Zahlungsbereitschaft pro Monat oder Jahr
erstellt (vgl. Tab. 2). Danach werden die Anzahl der
sich an der Befragung beteiligenden Bewohner und
der dementsprechende prozentuale Anteil abgebil-
det. Wird die Anzahl der pro Cluster abgegebenen
Stimmen in ein Verhéltnis zu der Anzahl der Be-
wohner, die sich an der Befragung beteiligt haben,
gesetzt, ergibt sich der prozentuale Anteil derer, die
beispielsweise bereit wéiren fiir den Mehrgeneratio-
nenspielplatz »1-5€« pro Monat zu zahlen (54 %).

Im darauffolgenden Schritt ist dann der jeweilig pro-
zentuale Anteil der Gruppe der Befragten auf die
Gesamtgruppe der Bewohner des Quartiers zu iiber-
tragen (vgl. Tab. 3, Bewohner (Anzahl), hier Annah-
me gesamt 1.000 Bewohner). Allerdings darf diese
Ubertragung nur vollzogen werden, wenn die Gruppe
der Befragten reprasentativ fiir die Gesamtheit der
Bewohner steht.

Ist die Ubertragung auf das Quartier erfolgt (vgl.
Tab. 3), kann der jeweilige Mittelwert der »Zahlungs-
bereitschaftsgruppen« mit dem entsprechenden An-
teil der Bewohner multipliziert werden, um auf die
allgemeine Zahlungsbereitschaft zu schlieflen (etwa
540 x 3 € = 1.620 €). Zu beachten ist jedoch, dass aus
diversen Griinden mit Ausfallquoten der Zahlung zu
rechnen ist. Somit bedarf es der zusitzlichen Eingabe
des prozentualen Wertes der tatsdachlich zu erwarten-

Tab.2: Zahlungsbereitschaft Gruppe der Befragten

Zahlungsbereitschaft Gruppe der Befragten Anzahl %

1-5€ 54 54
6-10€ 21 21
11-20€ 15 15
21€ und hoher 2 2
Keine Zahlungsbereitschaft 8 8
Summe 100 100

Quelle: eigenes Beispiel
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Tab. 3: Zahlungsbereitschaft Bewohner des Quartiers

Zahlungsbereitschaft Bewohner des Quartiers 1-5€ 6-10€ 11-20€ # li:;ll:; Monat Jahr
L=~ _®§____§N9.______§N /]|

Bewohner (Anzahl) 540 210 150 20

Zahlungsbereitschaft (€) 1.620,00 1680,00 2325,00 420,00  6.045,00 72.540,00

Bei Annahme einer anteiligen Beteiligung von 10% (€) 162,00 168,00 232,50 42,00 604,50 7.254,00

Quelle: eigenes Beispiel

den Beteiligung (hier 10 Prozent), der dann eine rea-
listische Zahlungsbereitschaft abbildet.

Neben der Ermittlung der Einzahlungen bedarf es
ebenso der Bestimmung zurechenbarer Kosten der
Maflinahmen, um einen iiber die vorgesehene Lauf-
zeit zu diskontierenden Zahlungsstrom erhalten zu
konnen. Die Ermittlung von entstehenden Kosten
einer Quartiersentwicklungsmafinahme kann zum
Beispiel iiber den Vergleich heranzuziehender Erstel-
lungsangebote erfolgen. Im Falle des Mehrgeneratio-
nenspielplatzes sind zusammenfassend Posten wie
Erstellungskosten, laufende Kosten, zu denen Reini-
gung, Wartung etc. zdhlen kénnen, und Kosten eines
spadteren Riickbaus, der etwa Kosten der Entsorgung
beinhaltet, zu beriicksichtigen. Werden Einzahlun-
gen und Auszahlungen zu einem Zahlungsstrom zu-
sammengefasst, ergibt sich die in Tabelle vier folgen-
de Aufstellung (hier nur exemplarisch):

Zur Ermittlung des Kapitalwertes, dem Wert der In-
vestition aus heutiger Sicht, sind die prognostizierten
Zahlungsiiberschiisse mit einem zuvor festzulegen-
den Diskontierungszinssatzes abzuzinsen (hier 4 Pro-
zent). Ein positiver Kapitalwert ldsst hier schlussfol-
gern, dass auf der Grundlage der hier exemplarisch
angenommenen Zahlungsstréme beispielsweise eine
weitere Mafinahme finanziert werden konnte.

Die Bewertung des Nutzens von Quartiersentwick-
lungsmafinahmen wird in der Regel noch um eine
Sensitivitdtsanalyse ergdnzt, die darlegt, »wann, wie
und unter welchen Umstdnden sich infolge der Abhdn-
gigkeit von getroffenen Annahmen das Ergebnis verdn-
dertund die Vorteilhaftigkeit [...] einer Handlungsalter-
native [...] verloren geht« (BMF 2011, S.27). Auflerdem
ist die Analyse in der Lage »[to] surprise the analyst,
uncover technical errors in the model, identify critical
regions in the space of the inputs, establish priorities
for research, simplify models and defend against falsi-
fications of the analyst« (Saltelli et al. 2008, S.11).

Tab. 4: Ermittlung Kapitalwert

Laufzeit (Jahre) 20

Daten (€) to t1 t2 t20
zurechenbare Einzahlungen Bewohner

Quartier 0 7.254,00 7.254,00 123.318,00 7.254,00
Erstellungskosten —-25.000

laufende Kosten p. a. 0 -2.500 —-2.500 —42.500 —-2.500
Riickbau 0 0 0 0 -10.000
zurechenbare Auszahlungen —-25.000 -2.500 -2.500 —-42.500 -12.500
Zahlungsiiberschiisse —-25.000 4.754,00 4.754,00 80.818,00 —5.246,00
Kapitalwert 35.044,54

Quelle: eigenes Beispiel
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Die Sensitivitdtsanalyse bildet so den Abschluss einer
Kosten-Nutzen-Analyse: »[...] the essential steps: defi-
ning the project, identify impacts which are economically
relevant, physically quantifying impacts, calculating a
monetary valuation, discounting, weighting, and sen-
sitivity analysis« (Hanley/Spash 1995, S.8). Dem Ent-
scheidungstrager wird so ein transparentes Bild von der
Abhdngigkeit von den in der Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung getroffenen Annahmen vermittelt. Die Analyse
ist dabei auf eine sachgemaf3e und vollstandige Doku-
mentation aller Vorgdnge angewiesen. In der Durchfiih-
rung der Analyse kénnen jedoch meist nicht alle Daten
gleichzeitig zur Uberpriifung modifiziert werden, daher
wird unter Konstanthaltung aller anderen Merkmale
(ceteris paribus) nur je eine Grof3e variiert (BMF 2011,
S.271).

Da ein Ausschluss eines Risikos in der Regel nicht all-
umfassend moglich ist, sollen die potenziellen Folgen
der Veranderung von Rahmenbedingungen anhand der
Sensitivitdtsanalyse aufgezeigt und somit interpretier-
bar sowie kalkulierbar gemacht werden. Obwohl es sich
um eine, je nach Anzahl der zu iiberpriifenden Annah-
men, sehr aufwendige Methode handelt, liefert die Sen-
sitivitdtsanalyse einen guten Beitrag zur Bewaltigung
des Investitionsrisikos und erhoht so die Sicherheit der
Investitionsentscheidung erheblich.

So bildet die Kontingente Bewertungsmethode die Mog-
lichkeit im einzel- und gesamtwirtschaftlichen Bezug
den Nutzen einer Mafinahme der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft vollstandig monetdar abzubilden,
um so Entscheidungstrager von der langfristigen Effizi-
enz eines solchen Vorhabens, das soziale, 6kologische
und 6konomische Aspekte vereint, zu iiberzeugen.

6 Fazit und Ausblick

Die vorgestellte akteursorientierte Analyse der Frei-
raumpotenziale in der Bochumer Fliissesiedlung dient
als ein Beispiel fiir einen Ansatz zur Umsetzung einer
nachhaltigen Quartiersentwicklung. Auf der Basis einer
eingehenden Analyse des Quartiers und der Zusam-
menfassung der Ergebnisse in Form einer SWOT-Analy-
se, konnen entsprechende Handlungsstrategien abge-
leitet werden. Um diese Strategien umzusetzen, bedarf
es der Identifikation der entsprechenden Akteure vor
Ort. Mit Hilfe der Akteursanalyse konnten so die ver-
schiedenen Akteure in der Fliissesiedlung hinsichtlich
deren Interessen, Machtverhaltnissen, Legitimitat und
Abhdngigkeiten untereinander untersucht und struk-
turell, analytisch und visuell aufbereitet werden. Durch
diese transparente Vorgehensweise kénnen die Inhalte
der Strategie schnell der jeweiligen Zielgruppe bzw. den
jeweiligen Schliisselakteuren zugeordnet werden.

Am Beispiel der Entwicklung des offentlichen Frei-
raums konnte zudem demonstriert werden, dass ein
vielfaltiger Nutzen mit der Umsetzung einer nachhal-
tigkeitsbezogenen Maf3inahme erzielt werden kann. Ne-
ben der Schaffung von Identifikationspotenzialen oder
Begegnungs- und Kommunikationsraumen kann die
Entwicklung des Freiraums zur Steigerung der Wohn-
umfeldqualitit und des Erholungswertes beitragen.
Dadurch konnen gleichzeitig Fluktuationsraten sinken,
die Zahlungsbereitschaft fiir Mieten steigen, das Image
verbessert und folglich 6konomisch positive externe
Effekte unterstiitzt werden. Jedoch werden gerade der-
artige Effekte bei der Planung nachhaltigkeitsbezogener
Maf3inahmen selten in die Betrachtung einbezogen, ob-
wohl sich viele Ma3inahmen aufgrund deren Beriick-
sichtigung wirtschaftlich umsetzen lief3en.

Auf der Basis der durchgefiihrten Analysen konnen
nachfolgend die Ma3inahmen zur Freiraumentwicklung
mit den relevanten Akteuren, beispielsweise hinsicht-
lich ihrer Umsetzbarkeit, diskutiert werden. [ |

Abstract

Due to major social and environmental challenges, there is a
growing need for a sustainable development of local urban
neighborhoods to tackle the ensuing problems properly. This
contains the identification of recommendations for specific
topics, the analysis of the stakeholders in a local urban
neighborhood and demonstration of the monetary value
of projects from a user perspective. At first to point out the
different interests, legitimacies and dependencies of actors,
an analysis of stakeholders in the local urban neighborhoods
is necessary. Based on this the potentials of the development
of open spaces can be implemented depending on the
greatest use.
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Wohnquartiere am Wasser — Chancen und
Herausforderungen fiir die Wohnungswirtschaft

Durch die Auswirkungen des klimatischen, demogra-
phischen, gesellschaftlichen und strukturellen Wan-
dels steht die Wohnungswirtschaft aktuell vor enormen
Herausforderungen. Um sich diesen zu stellen, bedarf
es eines nachhaltigkeitsorientierten Ansatzes. Eine
Handlungsoption bieten Gewdsser im urbanen Raum.
Durch die Umsetzung urbaner wasserwirtschaftlicher
Mafinahmen haben Akteure der Wohnungs- und der
Wasserwirtschaft die Moglichkeit, Einfluss auf die Ent-
wicklungen im Quartier zu nehmen und auf diese Wei-
se sowohl die Standort-, Wohn- und Lebensqualitdit zu
verbessern, als auch eine 6konomische Wertsteigerung
zu erreichen.

Stefanie Jeschka, M.A.

Wissenschaftliche Mitarbeiterin
EBZ Business School — University of
Applied Sciences, Fortschrittskolleg
Future Water
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1  Einfiihrung: Wasser und Wohnen

»Am Anfang der Stadt stand die Auseinandersetzung
mit der Natur. Die Stadt war der Natur abgerungenes
Gebiet. Die Beherrschung von Natur und Wasser war
Grundvoraussetzung fiir die Bildung von Stddten. [...]
Das Fliefigewdsser, nutzenbringend vom Menschen
kontrolliert, wurde zu einem wichtigen Standortfaktor
bei Stadtgriindungen.« (DVWK-M 2000, S.5).

Schon friih erkannten die Menschen, dass die Griin-
dung der Stiadte an Fliissen unter anderem durch die
strategische Lage, den Wohlstand (z.B. durch Brii-
ckenzoll), die Schifffahrt und die Wasserkraftnut-
zung (bspw. Miihlen) begiinstigt wird (vgl. Dahl 2005,
S.123 ff.; vgl. Konold 2005, S. 471f.). Daher siedeln sich
bis heute Menschen weltweit vorwiegend an Gewds-
sern an. Auch wenn der Umgang mit Wasser seit jeher
Probleme hervorbrachte und sich dieser weiterentwi-
ckelt hat, nahmen die Nutzungsanspriiche stetig zu.

Im Mittelalter zeichneten sich bereits erste Formen
des urbanen »Wohnens am Wasser« ab. Durch das
Wohnen an Flief3gewassern und durch die gleichzei-
tige Entwicklung von Gewdssern am Stadtrand konn-
te der Schutz vor Angreifern erh6ht werden (vgl. Kai-
ser 2005, S.12). Bedingt durch die Industrialisierung
und dem damit einhergehenden Bevolkerungs- und
Wirtschaftswachstum wurden die pragenden Struk-
turen des Stadtbildes angepasst: Neben dem Ausbau
von Infrastrukturen, der Errichtung von Gewerbe-
und Industriegebieten und der Entstehung von Mas-
senwohnungsbauten wurden die Wasserfiihrungen
weiterentwickelt und zum einen durch vermehrte
Verrohrungen der Flief3gewdsser kontrolliert und
zum anderen weiterfiihrend zu Schifffahrtsstrafien
ausgebaut (vgl. DVWK-M 2000, S. 6). Erst in der Mitte
des 19. Jahrhundert wurde erkannt, dass Krankheiten
durch das Wasser iibertragen und verbreitet werden
konnen, so dass fortan auch der Wasserentsorgung
eine grofere Bedeutung beigemessen wurde (vgl. Gu-
jer 2007, S.2). Mit Beginn des 20. Jahrhunderts hat das
Gewadsser seine Bedeutung als Standortfaktor immer
mehr verloren, da der Personen- und Giiterverkehr
zunehmend iiber die Straf3en und Schienen abgewi-
ckelt wurde. Erst seit Beginn der 1970 Jahre wurden
speziell innerstadtische Griin- und Freiflichen reak-
tiviert mit dem Ziel, » [...] den Flussraum in der Stadt,

57



58

Kundengruppen & Innovationen Wohnquartiere am Wasser

ZIWP 2/2016

Tab. 1:

Funktionswandel der Gewisser in stadtischen Bereichen iiber drei Jahrhunderte

Vor 1750-  1850- 1915- 1950- Ab
1750 1850 1915 1950 1980 1980

Schutzfunktion +++ ++ + - - -
Erndhrung, Fischerei, Bewdsserung +++ +++ ++ + + +
Transportweg +++ +4+ +4+ + + +
Energielieferant +++ +++ +++ + + ++
Trinkwasserversorgung +++ +++ ++ ++ ++ ++
Brauchwasserlieferant +++ +++ +++ ++ ++ ++
Entsorgung +++ +++ +++ +++ ++ ++
Freizeit- und Erholungsnutzung - - - + + +++
Aufwertung des Wohnumfelds - - - - - ++
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere - - - - - ++
+++ Grofe ++ Mitlere + Geringe - Keine

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Hauser 2000

der seine Funktion als Industriestandort verloren hat,
den neuen Anforderungen aus Erholung, Freiraum und
Okologie gerecht werden zu lassen« (DVWK-M 2000,
S.7). Urbane Gewésser gewinnen daher wieder an Be-
deutung. Deren heutiger Fokus liegt unter anderem
auf der Schaffung von Freizeit- und Erholungspoten-
zialen und der Aufwertung des Wohnumfelds (vgl.
Abschnitt 2).

Wie die historische Entwicklung zeigt, haben gesell-
schaftliche und strukturelle Verdnderungen grofde
Auswirkungen, sowohl auf die Entwicklung von Stad-
ten als auch die Gewdssernutzung und -gestaltung.
Die damit einhergehenden Bedeutungen der Gewas-
serfunktionen in den stddtischen Bereichen und de-
ren Veranderungen iiber die letzten drei Jahrhunder-
te, fasst Tabelle 1 zusammen.

Folglich spiegeln die vielfdltigen Gewadsserfunkti-
onen die gesellschaftlichen Anforderungen wider:
Bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts waren speziell
die »lebenserhaltenden« Gewasserfunktionen von
grofier Bedeutung. Unter anderem geho6ren dazu der
Transport von Giitern, die Lieferung von Energie, die
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser, die standi-
ge Bewidsserung zum Anbau von Nahrung, die dau-
erhafte Brauch- und Schmutzwasserentsorgung und
der Schutz vor Angreifern (vgl. Tabelle 1). Mit etwa
Beginn des 20. Jahrhunderts sind jedoch die Funk-
tionen des Wassers weiter zu diversifizieren, da die
okologischen Funktionen (u.a. Schaffung und Schutz
des Lebensraums fiir Pflanzen und Tiere) als auch die
sozialen Funktionen (z.B. Erh6hung der Freizeit- und
Erholungsnutzung und Aufwertung des Wohnum-
felds) erstmalig von grofem Interesse sind. Dieser zu
beobachtende Wandel der Funktionen des Wassers

kann heute anhand des Emscher-Umbaus im Ruhrge-
biet beispielhaft nachvollzogen werden.

Mit einer gewdsserbezogenen Mafinahme, wie der
Um- beziehungsweise Neugestaltung urbaner Wasser-
lagen, sind dementsprechend grofie Auswirkungen
auf die Stadt- und Quartiersentwicklung verbunden.
So verandern sich beispielsweise die Wohn-, Arbeits-
und Lebensqualitdten in den anliegenden Quartieren
durch die Schaffung neuer Naherholungsmoglichkei-
ten. Eine Identifizierung und Bewertung dieser un-
terschiedlichen Potenziale fiir die Quartiersentwick-
lung findet innerhalb des Fortschrittskollegs »Future
Water« in Form einer Promotion an der EBZ Business
School in Kooperation mit der Universitdt Duisburg-
Essen und dem Praxispartner, der Spar- und Bauver-
ein eG Dortmund, statt. Da sich bisherige Bewertun-
gen bislang nur auf einzelne Nachhaltigkeitsaspekte
konzentrieren oder einen Zeitpunkt der Betrachtung
wdhlen, an dem die Realisierungsphase gerade erst
abgeschlossen ist, werden folgende Forschungsfra-
gen naher untersucht:

- Welche Auswirkungen haben wasserwirtschaftli-
che Mafinahme fiir ein Quartier und wie kénnen
die 6konomischen, ©kologischen und sozialen
Verdnderungen bewertet werden?

- Welche Kriterien sind ausschlaggebend fiir eine
Verbesserung des Wohnumfelds, der Standort-
und Wohnqualitat?

- Ist eine Verdanderung der Immobilienpreise zu er-
warten und wenn ja, welche Faktoren fiihren dazu
und welche Wertsteigerungen sind durch wasser-
wirtschaftliche Malinahmen moglich?

. Sollten in den gewdsserndhen Quartieren zu-
satzlich zur Um- beziehungsweise Neugestaltung
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Abb. 1: Bestandserfassung »Stadtquartiere am Wasser« — Ausschnitt NRW, 2015
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eines urbanen Gewdssers Mafinahmen durchge-
fiihrt, die fiir eine Verbesserung der Standortqua-
litat sorgen?

- Konnen durch die gegebenenfalls zu erwartende
Aufwertung der Quartiere Kosten eingespart und
Problemlagen beseitigt werden?

Das Ergebnis dieses Forschungsvorhabens stellt eine
vergleichende Bewertung der Quartiersentwicklung
infolge einer wasserwirtschaftlichen Maf3nahme dar
und zeigt auf, welcher monetdre und nicht-monetare
Nutzen erzielt werden kann. Des Weiteren werden
Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Akteure for-
muliert und eine Ubertragharkeit auf andere Quartie-
re gewdhrleistet.

Welche aus einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme
resultierenden Auswirkungen zundchst im Quartier
zu beobachten sind und welche wasserwirtschaftli-
chen Mafinahmen fiir Wohnungsunternehmen von
Interesse sein kénnen, wird anhand von Praxisbei-
spielen auszugsweise dargestellt.

2 Auswirkungen
wasserwirtschaftlicher
Maf3nahmen auf das Quartier

Wasserwirtschaftliche Mafinahmen kénnen unter-
schiedliche Auswirkungen — insbesondere in Abhan-
gigkeit vom Umfang einer Mafinahme - aufweisen.
Am pragnantesten sind derartige Auswirkungen im
direkten Umfeld einer Mafinahme zu beobachten.
Daher empfiehlt sich als Betrachtungsmafistab die
Quartiersebene heranzuziehen.

Im Rahmen der stadtebaulich orientierten Stadt-
quartiersheobachtung wurden in einer Studie des
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Jahre 2015 alle stadtrdumlich relevanten
Projekte an Gewdssern erfasst. Einen Auszug dieser
Untersuchungsergebnisse stellt Abbildung 1 dar.

Die abgebildeten Wasserflachen in Nordrhein-West-
falen lassen sich hinsichtlich ihres kiinstlichen be-
ziehungsweise natiirlichen Zustandes und ihrer Art
in Fliel- und Stillgewédsser charakterisieren (vgl.
Endlicher 2012, S.86). Welche Auswirkungen einzel-
ne Gewdssertypen unter anderem auf ein Quartier
haben konnen, zeigen nachfolgende Fallbeispiele.
Generell stehen dabei die Auswirkungen, die aus ei-
ner wasserwirtschaftlichen Mafinahme resultieren,
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im Vordergrund, da die Entwicklung eines Quar-
tiers somit deutlicher auf die Gewasserentwicklung
zuriickgefiihrt werden kann. Demnach kann es sich
bei einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme sowohl
um eine Neuanlegung oder Renaturierung eines Ge-
wassers, als auch um Mafinahmen zur Verkniipfung
des Wohnumfelds mit dem Gewdsser, zum Beispiel
in Form von temporadren Wasserbassins oder der Ent-
kopplung der Freiflichen inklusive der Ableitung des
Regenwassers iiber Graben beziehungsweise Mulden
handeln.

Natiirliche Still- und FlieBgewdsser

Das Vorkommen von natiirlichen Stillgewassern,
wie Seen, Weihern und Tiimpeln, als auch von na-
tlirlichen Flie3gewdssern in Form von Fliissen und
Bédchen ist in Deutschland gering, da nahezu jedes
Gewasser zumindest durch den Flusslauf oder die
Ufergestaltung beeinflusst wurde und daher den
kiinstlichen Gewdssern zuzuordnen ist. Ob ein Ge-
wasser letztlich einer Verdnderung bedarf, ergibt
sich aus den Ergebnissen der Bestandserhebung aller
Gewdsser, die gemaf3 der seit dem 22. Dezember 2000
geltenden Europdischen Wasserrahmenrichtlinie
(EG-WRRL) vorgeschrieben ist. Mit der Erfassung des
Status-quo der Gewdsser wird gepriift, ob das Gewds-
ser bereits in einem »guten Zustand« ist oder diesen
noch erreichen muss. Dabei zeichnet sich der »gute
Zustand« der Gewasser durch »biologische, struktu-
relle, physikalische und chemische Merkmale« (Irmer
2005, S.155) aus. Somit kann durch die Anforderun-
gen der Europdischen Wasserrahmenrichtlinie, die
gleichzeitig ein Regelwerk fiir ganz Europa darstellt,
die Veranderung eines natiirlichen Gewassers in ein
Kiinstliches vorgeschrieben werden.

Aus der Perspektive der Wohnungswirtschaft sind die
natiirlichen Still- und Flief3gewdsser somit von gerin-
gerer Bedeutung, da diese nahezu ausschlief3lich in
landlichen Regionen vorzufinden sind.

Kiinstliche Stillgewdsser

Die kiinstlichen Stillgewésser, zu denen Seen, Teiche,
Grachten, Hafenbecken, Regenriickhaltebecken und
Kldranlagen gehoren, sind hingegen deutlich haufi-
ger vorhanden. Im Speziellen haben gerade kiinstlich
angelegte Seen eine grofie Bedeutung fiir die Woh-
nungswirtschaft. Zu den bekanntesten Beispielen der
Region gehoren der Niederfeldsee in Essen und der
Phoenix See in Dortmund, auf welchen im spateren
Verlauf als Best-Practice-Beispiel noch einmal ndaher
Bezug genommen wird.

Neben der Entwicklung eines kiinstlichen Sees kon-
nen jedoch auch kleinere wasserwirtschaftliche Maf3-
nahmen Auswirkungen auf die Quartiersentwicklung
und das Wohnen haben und somit das wohnungs-
wirtschaftliche Handeln beeinflussen. Welche Aus-
wirkungen beispielsweise mit kiinstlichen Grachten,
als eine weitere Form der kiinstlichen Stillgewasser,
erzielt werden konnen, belegen die Beispiele im
Duisburger Innenhafen, im Stadtwaldviertel in Koln-
Junkersdorf als auch im Grachtenpark Volkardey in
Ratingen.

Ausgehend vom Strukturwandel und einem veralte-
ten Logistikkonzept sank im Duisburger Innenhafen
die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien. Durch die
Bildung von Brachflachen wurden schliefllich die Ge-
werbebetriebe aufgegeben und es wurde nach einem
neuen Nutzungskonzept gesucht. Bei den Planungen
zum Umbau des Innenhafen-Areals war die zentrale
Leitvorstellung das »Hafengebiet in die City zu integ-

Abb. 2: Grachtim Duisburger Innenhafen und Stadtwaldviertel Junkersdorf

 E g i S
Gracht im Duisburger Innenhafen

Quelle: Duisburg am Rhein 2016; Opus Kéln 2010
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rieren und gleichzeitig die Innenstadt zum Wasser zu
oOffnen« (Duisburg am Rhein 2016). Das heutige Quar-
tier mit ca. 500 Wohneinheiten, zahlreichen Gastro-
nomie-, Biiro-, Kulturangeboten und weiteren Sozi-
aleinrichten und Erholungsmoglichkeiten, besteht
nun sowohl aus Neubauten als auch aus umgenutz-
ten Altbauten (vgl. Abb. 2). Die kiinstlich angelegten
Grachten im Duisburger Innenhafen haben neben
der Funktion als stddtebaulich pragendes Element,
die Aufgabe, das Regenwasser von den Dachern und
Grundstiicken der Wohnbebauung iiber ein Rohr-
Mulden-System in den Grachten zu speichern und
Uberldufe in das Hafenbecken abzuleiten, so dass
Grundwasserschaden vermieden werden konnen
(vgl. Emschergenossenschaft 2014, S.100).

Die Entscheidung fiir den Umbau des Stadtwaldvier-
tels in K6ln-Junkersdorf, inklusive der Anlegung von
kiinstlichen Grachten, lag hingegen in der Schaffung
eines vielfdltigen Quartiers und der Entwicklung zu
einer 0kologisch vertretbaren Siedlungsstruktur be-
griindet. Da die gute Lage des Stadtwaldviertels bis-
lang fiir Kasernen genutzt wurde, legte die Stadt Kdln
1997 ein neues Nutzungskonzept fest. Im Nachgang
wurden von einer Grundstiicksgesellschaft einzelne
Baufelder an unterschiedliche Bautrdager verkauft
(vgl. MBV NRW 2010, S.37). Die heutige Nutzung
sieht iiberwiegend Wohnen (Einfamilienhaus/ Rei-
henhaus, Eigentumswohnungen, Mietwohnungen,
Stadthduser) mit ergdnzenden Biiro-, Gesundheits-
und Sozialeinrichtungen vor (vgl. Abb. 2).

Weitere kiinstliche Grachten wurden zudem in Ratin-
gen, im Grachtenpark Volkardey, angelegt. Da seitens
der Stadt ein Wohnraumproblem bestand, erwarb die
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH »Neue
Heimat« im Jahr 1964 fiinf Hektar Ackerland, um
eine Wohnfldche fiir 12.000 Menschen zu schaffen
(vgl. MBV NRW 2010, S.34). Der Grofteil der heutigen
Wohnbebauung sind Einfamilienhduser. Die Pfle-
ge- und Sicherungspflichten der Gewdsser sind beim
Hauskauf auf die Grundstiickseigentiimer, welche
einen direkten Zugang zum Wasser besitzen, iiberge-
gangen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass zahlrei-
che kiinstliche Stillgewasser aus Griinden der Woh-
nungsknappheit, des Strukturwandels oder einer
nicht mehr zeitgemafien Nutzung angelegt werden.
Wie die Fallbeispiele der kiinstlichen Stillgewdsser
verdeutlichen, handelt es sich um grof3flachige und
groflere wasserwirtschaftliche Mafinahmen. Durch-
gefiihrt werden diese Maflnahmen entweder durch
die jeweilige Kommune, um eine gesamtgesellschaft-
liche Entwicklung beziehungsweise stadtebauliche
Verbesserung zu gewdhrleisten oder durch mehrere
Eigentiimer, welche fiir die Bewirtschaftung gemein-

sam verantwortlich sind. In beiden Fallen kann das
vorhandene Gewdsser die Entwicklung eines ge-
samten Quartiers positiv beeinflussen. Dies ldsst
sich darin begriinden, dass mit der Entwicklung des
kiinstlichen Gewdssers in den meisten Fdllen eine
Aufstellung beziehungsweise Anderung des vorhan-
denen Bebauungsplans, die Erstellung eines Freifla-
chenkonzeptes und unter Umstanden die Auswei-
sung als Neubaugebiet erfolgt. Mit dem angepassten
Konzept zur Wohnbebauung kénnen ausgewdhlte
Zielgruppen angesprochen und die Bebauungsstruk-
tur sowie die Gewdsser- und Freiflichengestaltung
aufeinander abgestimmt werden, so dass ein einheit-
liches Quartiersbild erreicht werden kann.

Zusatzlich zu den dargestellten kiinstlichen Stillge-
wassern, konnen auch die kiinstlichen Flie3gewasser
genutzt werden, um die Quartiersentwicklung positiv
zu beeinflussen.

Kiinstliche FlieBgewdsser

In Bezug auf die kiinstlichen Flief3gewasser zdahlen
die Um- beziehungsweise Neugestaltung von Kand-
len sowie Strafen- und Entwisserungsgraben zu
weiteren wasserwirtschaftlichen Mafinahmen. Bei-
spielhaft werden die Projekte der Wall- und Graben-
anlage in Dorsten und die Straf3engrdben in Bergka-
men vorgestellt.

Mit der Neuanlegung eines grundwassergespeisten
400 m langen Grabens wurden in Dorsten die Ziele
verfolgt, die historisch gewachsenen, iiberlieferten
Wallanlagen um die Altstadt wiederherzustellen und
wichtige Identifikationspunkte fiir die Biirger und Be-
sucher zu schaffen (vgl. BBSR 2011, S.118). Dadurch
wurden gleichzeitig ungenutzte innerstadtische Fla-
chen neu zugeordnet, der Wohn- und Einzelhandels-
standort der Innenstadt gestarkt und die touristische
Attraktivitdt der Altstadt gesteigert (vgl. Abb. 3).

Im Vergleich dazu wurde in Bergkamen das Regen-
wasser als stadthildpriagendes Element in Form einer
»Blauen Rinne«, die an die Fliefirinnen in Freiburg
erinnert, angelegt (vgl. Abb. 3). So wird ein Teil des
Niederschlagswassers gefiltert in eine Zisterne zur
Speicherung geleitet und nachfolgend iiber die Blaue
Rinne abgefiihrt (vgl. Emschergenossenschaft 2014,
S.110). Da die Rinne mit blauen Keramikkacheln ge-
fliest ist, wird auch im trockenen Zustand das Wasser
symbolisiert und generell dem Wasser eine intensive
Farbe verliehen. Dariiber hinaus gliedert die Rinne
den Stadtraum hinsichtlich der Grenzen des Gehwegs
und der Fahrbahn und leistet einen Beitrag zur Ver-
besserung des Mikroklimas.
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Abb. 3: Grabenanlage in Dorsten und »Blaue Rinne« in Bergkamen

Grabenanlage in Dorsten

Quelle: BMVBS 2011, S.118; Emschergenossenschaft 2014, S.110
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»Blaue Rinne« in Bergkamen

Auch die kiinstlichen Fliefigewdsser kdonnen dem-
nach einen positiven Beitrag zur Quartiersentwick-
lung leisten. Dieser zeigt sich unter anderem in einer
Revitalisierung von Brachflachen, einer Aufwertung
des Wohnumfelds als auch einer Steigerung der At-
traktivitdt des Standortes. Aus wohnungswirtschaft-
licher Sicht kann die Entwicklung von kiinstlichen
Flief3gewdssern dazu beitragen, dass die Nachfrage
nach Wohnraum steigt und durch die Abkopplung
der Dachflachen von der Kanalisation Nebenkosten
eingespart werden konnen. Allerdings stellen die
vorgestellten Fallbeispiele grofiflichige Mafinahmen
dar, die eine gesamtstadtische und gesamtwirtschaft-
liche Wirkung erzielen.

Tempordre FlieB- und Stillgewédsser/Regenwasser-
bewirtschaftung

Insgesamt betrachtet, fiihren wasserwirtschaftli-
che Maflnahmen zu kontroversen Diskussionen bei
Wohnungsunternehmen. Einerseits wird ein breites
Wissen hinsichtlich der Bewirtschaftung der Gewas-
ser bendtigt und andererseits entstehen zusatzliche
Bewirtschaftungskosten. Sofern die Beteiligung an
einer grof3flichigen wasserwirtschaftlichen Mafinah-
me vorgesehen ist, bei der es nicht nur einen Eigen-
tiimer gibt, erfolgt die Aufteilung der Kosten und der
Pflichten unter den verschiedenen Miteigentiimern.
Im Falle eines alleinigen Eigentiimers bieten sich vor
allem kleinflachige Mafinahmen an, um eine wasser-
sensible Quartiersentwicklung zu unterstiitzen. Dazu
konnen tempordre Flief3- und Stillgewasser eine Mog-
lichkeit bieten, das Stadtklima zu férdern, das Wohn-
umfeld aufzuwerten und gleichzeitig die Wohnungs-
bestande im Quartier vor Wasserschaden in Folge von
Starkregenereignissen zu schiitzen.

Im Umgang mit Starkregenereignissen konnen tem-
porare Wasserbassins oder Regenwasserriickhaltebe-
cken eingesetzt werden, um zeitgleich die Kanalisati-
onen zu entlasten. In Rotterdam wurden dazu Spiel-,
Sport- und Stadtplatze tiefergelegt, um Wasserpldtze
zu schaffen, die sowohl die Wasserspeicherung er-
moglichen als auch den 6ffentlichen Raum aufwerten
(vgl. Abb. 4; vgl. Kruse 2016, S.39 ff.; vgl. Kruse 2014,
S.39 ff.).

Ebenfalls wurde das Thema der Regenwasserbewirt-
schaftung in Dortmund-Scharnhorst im Zuge der
Stadterneuerung als Modellprojekt »Neuer Umgang
mit dem Regenwasser« aufgegriffen. Mit dem iiber-
geordneten Ziel, den zunehmenden Wohnungsleer-
stand und der sich in Richtung einkommensschwa-
cher Haushalte verandernde Bevilkerungsstruktur
entgegenzuwirken, wurde in der Grofiwohnsiedlung
das Regenwasser identitétsstiftend eingesetzt (vgl.
Stadtebauforderung 2014). Dazu wurden, neben
zahlreichen Mafinahmen in und an den Gebduden,
wie beispielsweise die Installation von Entwisse-
rungsanlagen fiir Parkpldtze und Freiflachen, die
Umstellung der Toilettenspiilungen auf Regenwas-
ser, vor allem wohnumfeldverbessernde Mafinah-
men an Spiel- und Freiflichen (bspw. Gestaltung der
Turnhallenflichen, Schulhéfe, Spielpliatze) durchge-
fiihrt. AuSerdem wurde die Offentlichkeit im Rahmen
der Planungen verstiarkt eingebunden (vgl. Soziale
Stadt NRW 2004). Der Umgang mit dem Thema Re-
genwasser bewirkte somit technische, bauliche und
freiraumplanerische Veranderungen. Gleichzeitig
wurden umweltpddagogische Ziele verfolgt, da die
Menschen durch die oberirdisch angelegten Was-
serlaufe und Wasserflaichen das Regenwasser vom
Niederschlag bis in die Fliisse verfolgen und so der
spielerische, gestalterische sowie erlebnisorientierte
Umgang mit dem Regenwasser erlernt werden kann
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Abb. 4: Tempordrer Flutraum - Wasserplatz Benthemplein, Rotterdam

Quelle: Enschergenossenschaft 2014, S. 109

(vgl. Soziale Stadt NRW 2004). Die Umsetzung die-
ser Mafinahmen wurde zudem durch die guten Ak-
teursstrukturen begiinstigt. Daran waren die lokal
agierenden Wohnungsunternehmen (DOGEWO21,
Spar- und Bauverein eG Dortmund und LEG Wohnen
NRW) mafigeblich beteiligt, so dass eine nachhaltige
Bewohnerbeteiligung gelang und zudem der Stadtteil
Okologisch, landschaftlich sowie stadtgestalterisch
aufgewertet und zukunftsorientiert entwickeln wur-
de (vgl. VAW Siid-West 2011).

3 Zwischenfazit

Wie die unterschiedlichen Fallbeispiele wasserwirt-
schaftlicher Mafinahmen zeigen, sind der Umfang
und die Art einer Manahme durch verschiedene
Ausgangslagen der oOrtlichen Gegebenheiten, der
Finanzierung und des zu erzielenden Nutzens ge-
kennzeichnet. So kénnen die ortlichen Gegeben-
heiten durch die Historie eines Standortes, durch
bestehende Brach- beziehungsweise Entwicklungs-
flichen oder eine hohe Leerstandsquote gepragt sein.
Weiterhin beinhaltet der Umfang einer Mafinahme
zusatzliche Parameter, die bei der Planung mit be-
riicksichtigt werden sollten. Dazu gehdren die Eigen-
tlimerstruktur, die Umgestaltung oder Neuanlegung
eines Gewassers und die Anpassung des Bestandes
oder die Gestaltung des Neubauprojektes. So haben
Wohnungsunternehmen bei jedem Bauvorhaben die
rechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans und ge-
gebenenfalls geltende Gestaltungssatzungen bei der
Planung der Immobilie und deren Aufienanlagen zu
beriicksichtigen, um das gesamte Wohnquartier mit
dem Gewdsser gestalterisch zu verbinden und eine
einheitliche Struktur zu schaffen.

Eine weitere Ausgangslage, die den Umfang und die
Art einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme beein-
flusst, ist die Finanzierung. Im Falle von Dortmund-
Scharnhorst wurde das Projekt von dem Ministerium
fiir Bauen und Verkehr (MBV) und dem Ministerium
flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (MUNLV) gefordert. Weitere An-
sdtze zur Forderung und Finanzierung bieten unter
anderem der Bund und die Lander je nach Zielset-
zung des jeweiligen Projektes (vgl. Schackers 2005,
S.329).

Neben der Finanzierung und den ortlichen Gegeben-
heiten zur Initiierung einer wasserwirtschaftlichen
Mafinahme ist der Nutzen aus Sicht wohnungswirt-
schaftlicher Unternehmen ein ausschlaggebendes
Kriterium. Da mit einer solchen Mafinahme hohe
Kosten sowohl in der Anlage als auch der Bewirt-
schaftung verbunden sind, stellt sich die Frage, ob
diese Kosten in Relation zum einzel- beziehungswei-
se gesamtwirtschaftlichen Nutzen stehen und welche
positiven Effekte fiir das Wohnungsunternehmen ent-
stehen. Zudem ist abzuwégen, ob lediglich ein mone-
tarer Nutzen von Interesse ist oder auch ein Nutzen in
Form von positiven externen Effekten, wie zum Bei-
spiel der Verbesserung des Images (vgl. Wisser 2015,
S.55).

Die einzel- und gesamtwirtschaftliche Untersuchung
der Auswirkungen einer wasserwirtschaftlichen
Mafinahme erfordert die monetdre Abbildung des
Nutzens. Dazu miissen alle 6konomischen, sozialen
und Okologischen externen Effekte sowohl fiir die
direkten Bewohner des Quartiers als auch die »All-
gemeinheit der Haushalte«, zum Beispiel in einer
Stadt, innerhalb der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Beriicksichtigung finden.
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Eine 6konomische Wertsteigerung kann sich dem-
nach nicht nur etwa iiber einen héheren Mietpreis
aufgrund der Lage in Gewdssernidhe ergeben. Viel-
mehr kann auch ein aufgewertetes Wohnumfeld fiir
eine verbesserte Wohnqualitdit und somit eine er-
hohte Wohnzufriedenheit der Mieter sorgen, so dass
die Fluktuationsrate sinkt, die Zahlungsbereitschaft
steigt und das Image verbessert wird. Weiterhin
konnen bei gesamtwirtschaftlicher Betrachtung die
O0konomischen externen Effekte unterstiitzt werden:
Durch die Forderung der lokalen Wirtschaft konnen
neue Arbeitsplédtze geschaffen und die Kaufkraft im
Quartier gesteigert werden.

Folglich konnen wohnungswirtschaftliche Unterneh-
men durch die Beteiligung an oder auch die Umset-
zung einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme einen
einzel- und gesamtwirtschaftlichen Beitrag zur nach-
haltigkeitsbezogenen Entwicklung eines Quartiers
liefern.

Welche konkreten Vor- und Nachteile sich aus der
Entwicklung eines kiinstlichen Stillgewassers fiir
das Quartier und die daran angrenzenden Quartiere
ergeben konnen, wird nun anhand des Best Practice
Beispiels, dem Phoenix-See in Dortmund-Hérde the-
matisiert.

4  Best Practice Beispiel-Quartier:
Phoenix-See Dortmund

Seit iiber einem Jahrhundert galt die Stadt Dortmund
als ein Leuchtturm der Montanindustrie. Aufgrund
des hohen Steinkohlevorkommens griindete Her-
mann Dietrich Piepenstock bereits 1839/1841 das
Stahl- und Eisenwerk Hermannshiitte an dem heute
bekannten Standort Phoenix Ost. Spater gehorte das
Hiittenwerk zu Horde dem weltweit zweitgrofiten
Montanunternehmen an (vgl. Jeschka 2010). Der Er-
folg des Stahl- und Hiittenwerks spiegelte sich zudem
in der Entwicklung der Bevilkerung wider. Da viele
Arbeitskrafte benotigt wurden, stieg die Zuwande-
rungsquote stark an. Bereits Ende der 50er Jahre kiin-
digte sich allerdings, bedingt durch die verdnderten
Strukturen des Energiemarktes und der Neustruktu-
rierung der Stahlindustrie in der Rhein- und Ruhre-
bene, ein Strukturwandel fiir Dortmund an. Aus der
Stahlkrise und der Ubernahme und spéteren Fusion
von Krupp und Thyssen resultierte die Aufgabe des
Standortes Dortmund-Hérde. Im Jahre 2001 kam es
zur endgiiltigen Stilllegung des Hochofen- und Stahl-
werk-Geldandes.

Durch diesen Strukturwandel stand Dortmund und
im Speziellen der Stadtteil Hérde vor grof3en Verdn-
derungen. Dabei galt es vor allem, die Brachflache

der ehemaligen Montanindustrie mit einer Flache
von 200 Hektar einer neuen Nutzung zuzufiihren. Zu-
dem musste im Rahmen der Revitalisierung die was-
serwirtschaftliche Ausgangslage Beriicksichtigung
finden: bislang wurden die Emscher und der Horder
Bach auf dem ehemaligen Stahlwerksgeldande kana-
lisiert.

Zusammenfassend gehorten die rdumliche Lage im
Stadtteil, die Sozialstruktur in Hérde und die Idee zur
Renaturierung der Emscher und des Horder Baches
zu der Ausgangssituation der 6rtlichen Gegebenhei-
ten. Ausgehend davon begriif3te die Stadt Dortmund
die Idee zur Kombination der Renaturierung mit der
Anlegung eines kiinstlichen Sees, so dass die Planun-
gen zur Projektentwicklung fortschreiten konnten.

Zudem konnte die Planung der Mafinahme konkre-
tisiert werden, da eine ausgeglichene Finanzierung
angestrebt wurde. Ein Teil der Finanzierung konnte
durch insgesamt 14,3 Mio. Euro Fordergelder gesi-
chert werden. Diese Mittel setzten sich zusammen
aus 9,8 Mio. Euro der Stadterneuerung und 4,5 Mio.
Euro des Okologieprogramms im Emscher-Lippe-
Raum (OPEL) des Landes Nordrhein-Westfalen und
der EU (vgl. Stadtportal Dortmund 2013). Die gesam-
ten Kosten des Projektes beliefen sich hingegen auf
rund 230 Mio. Euro, wovon sich fast die Hilfte der
Summe iiber die Erlose der Grundstiicke refinanziert.
Die restlichen Kosten konnten durch stadtische An-
teile und Anteile der Emschergenossenschaft finan-
ziert werden.

Der mit der umfangreichen Mafinahme verbundene
Aufwand konnte dariiber hinaus durch den erwarte-
ten einzel- und gesamtwirtschaftlichen Nutzen relati-
viert werden. Dazu wurde das Areal der ehemaligen
Montanindustrie in die Bereiche Phoenix Ost und
Phoenix West aufgeteilt und durch das Horder Zen-
trum miteinander verbunden. Nach der Konzeptio-
nierung des Phoenix Sees durch die Phoenix See Ent-
wicklungsgesellschaft, die Stadt Dortmund und die
Emschergenossenschaft erfolgte die Uberarbeitung
des Bebauungsplans. Demnach konnte auf der Flache
Phoenix Ost ein 24 Hektar grof3er kiinstlicher See an-
gelegt und die Emscher in diesem Bereich renaturiert
werden. Durch die Schaffung dieses neuen Freiraums
konnten gleichzeitig weitere Nutzungsarten definiert
werden. Den Mittelpunkt des neuen Quartiers, wel-
chen der See darstellt, umgeben eine Wohn-, Arbeits-
und Freizeitnutzung. Im Hafenbereich sind neben
zahlreichen gastronomischen Angeboten, Biirordau-
me, Arztehduser und einige Wohnungen entstanden.
Das Nord- und Siidufer des Sees ist hingegen durch
neu errichtete Wohnbauten in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Mehrfa-
milienhduser gepragt. Weitere Arbeitsmoglichkeiten
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befinden sich zusétzlich auf dem Geldnde Phoenix
West, einem Dienstleistungs- und Technologiepark.

Indem die Nutzungsarten diversifiziert, die Finan-
zierung gesichert und die ortlichen Gegebenheiten
einen Grundstein fiir die Entwicklung eines kiinstli-
chen Sees geliefert haben, konnte diese wasserwirt-
schaftliche Mafinahme realisiert werden. Durch den
Ankauf des Areals wurde die Stadt Dortmund zur Ei-
gentiimerin der Brachfldche, so dass die Entwicklung
und Unterhaltung des Sees und der umgebenden
Freiflachen bis heute in deren Verantwortung liegt.

Welche Auswirkungen sich aus der Entwicklung
des Phoenix Sees fiir die Quartiere in der Nahe des
kiinstlichen Stillgewdssers in Dortmund-Hé6rde erge-
ben, zeigt sich erst einige Jahre nach der Umsetzung.
Okologisch betrachtet, hat der See zu einer erhdhten
Biodiversitat gefiihrt. Durch die Renaturierung der
Emscher und die Schaffung des Sees konnte ein in-
nerstadtischer Freiraum geschaffen werden in dem
sich Flora und Fauna neu ansiedeln konnten. Gleich-
zeitig besteht durch diesen 6ffentlichen Freiraum die
Moglichkeit zur Erholung und freizeitlichen Nutzung.
So konnen an dem Gewadsser und dem angrenzen-
den Ufer kulturelle Angebote, zahlreiche Spiel- und
Sportmoglichkeiten (wie u.a. Segeln) und Unterhal-
tungsangebote (bspw. durch Festplitze) in Anspruch
genommen werden. Dariiber hinaus bieten zahlrei-
che Sitzgelegenheiten, Aussichtspunkte, Fuf3- und
Radwege die Moglichkeit fiir eine kommunikative
Nutzung (vgl. Stiftung Lebendige Stadt 2005). Einen
zusatzlichen kommunikativen Austausch erméglicht
auch der Hafenbereich mit seinen gastronomischen
Einrichtungen. Dementsprechend hat der See neben
Okologischen Vorteilen auch zu einer Erhéhung des
Freizeit- und Erholungswertes gefiihrt.

Der Phoenix See, als Element der Freiraumplanung,
erfiillt folglich die Funktion eines Gliederungsele-
mentes, einer kommunikativen Erholungsflache,
eines oOkologischen Ausgleichsraumes und eines
weichen Standortfaktors fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung (vgl. Klaffke 2004).

Aus der Perspektive der Wohnungswirtschaft sind
speziell die wirtschaftliche Entwicklung des Standor-
tes beziehungsweise die 6konomischen Auswirkun-
gen dieser wasserwirtschaftlichen Mafinahme von
groflem Interesse. So sind, wie Tabelle 2 und Abbil-
dung 5 zeigen, deutliche Unterschiede hinsichtlich
der Grundstiickspreise in den verschiedenen Lagen
am Wasser zu beobachten.

Die hier dargestellten Preise beziehen sich auf eine
sehr gute bis gute Wohnlage. Diese Wohnlagen zeich-
nen sich durch eine aufgelockerte Bebauung, eine
Durchgriinung des Wohngebietes sowie ein gepfleg-
tes Stadtbild, eine gute Verkehrsanbindung und gute
Infrastruktur aus. Die Qualitdt der Wohnlage setzt sich
dementsprechend aus mehreren Faktoren zusam-
men. Gewdsser, als Bestandteil der Durchgriinung ei-
nes Wohngebietes, konnen einen Teil der Lage eines
Quartiers begiinstigen und die Wohnlage aufwerten.
Wie anhand der Tabelle 2 und der Abbildung 5 zu er-
kennen ist, handelt es sich bei dem kiinstlich ange-
legten See um einen wesentlichen Faktor, der grofde
Auswirkungen auf die Bodenrichtwerte hat. Entlang
des Nordufers am Phoenix See werden in der ersten
Baureihe iiberdurchschnittlich hohe Bodenrichtricht-
werte fiir Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-/ Reihen-
héauser in Hohe von 500 €/m?2 veranschlagt. Diese lie-
gen mit 60 €/m? iiber dem Dortmunder Durchschnitt.
Bereits in der zweiten Baureihe des Nordufers ist ein
um 80 €/m? verringerter Bodenrichtwert im Vergleich
zur ersten Reihe zu verzeichnen. Ahnliche Resultate
zeigen sich auch im Bereich der mehrgeschossigen
Wohnungsbauten: Da gemaf Bebauungsplan keine
mehrgeschossigen Wohnungsbauten sowohl fiir die
erste Baureihe als auch den ersten Teil der zweiten
Baureihe vorgesehen sind, um auch den hinteren Ge-
bauden eine Aussicht auf den See zu gewahren, liegt
der Bodenrichtwert bei 350 €/m2. Hierin spiegelt sich
die Staffelung der Bodenrichtwerte wieder — je gréfler
die Entfernung des Sees ist, desto niedriger sind die
Bodenrichtwerte. Neben den Preisen fiir Einfamili-
enhduser, Doppelhduser und mehrgeschossige Woh-
nungsbauten weisen auch die Bodenrichtwerte fiir
baureife Grundstiicke zum Zwecke der gewerblichen

Tab.2: Bodenrichtwerte fiir Baureife Grundstiicke in einer guten Lage zum 01.01.2016

Phoenix See (1.Reihe) Phoenix See (2.Reihe)
Freist. Ein-/ Zweifamilien-hauser, Doppel-/ 500 €/m2 (Nordufer) 420 €/m?2 (Nordufer)
Reihen-hduser 380 €/m2 (Siidufer) 355 €/m? (Siidufer)
Mischnutzungen/ mehrge-schossiger (Laut B-Plan nicht zuldssig) 350 €/m2

Wohnungsbhau

(Nor- und Siidufer)

Gewerbe/ Industrie/ Sonder-gebiete 350 €/m2

60 €/m?

Quelle: vgl. Boris. NRW 2016 und Gutachterausschuss Dortmund 2016, S.23).
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Abb. 5: Kartenausschnitt Bodenrichtwerte Dortmund-Horde 2016
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Quelle: Kartenausschnitt Bodenrichtwerte Dortmund-Horde 2016

nicht wesentlich stérenden Nutzung in einer guten
Lage dhnliche Ergebnisse auf (vgl. Abb. 5; vgl. Stadt
Dortmund 2012).

Zu beriicksichtigen ist, dass die gewerbliche Nut-
zung am Phoenix See (1.Reihe) lediglich eine Ansied-
lung von gastronomischen Angeboten, Arzten und
Biirordumen vorsieht (vgl. §7 Abs.2 BauNVO). Daher
liegt der Bodenrichtwert mit 388 % iiber dem durch-
schnittlichen Bodenrichtwert fiir ganz Dortmund.
Niedrigere Grundstiickspreise fiir eine gewerbliche
Nutzung zeigen sich zudem wiederum bei den Grund-
stiicken in zweiter Reihe. Im Ostlichen Teils des Sees
ist eine storende gewerbliche Nutzung erlaubt; der
Bodenrichtwert betrédgt lediglich 60 €/mz2.

Allein anhand der Betrachtung der Grundstiicksprei-
se kann nachgewiesen werden, dass die Nahe zum Ge-
wasser die Preisstruktur beeinflusst: Je ndher sich ein
Grundstiick am Wasser befindet, desto héher sind die
Bodenrichtwerte. Neben der Veranderung der Grund-
stiickspreise konnen auch weitere 6konomische Aus-
wirkungen in Dortmund-Horde beobachtet werden:
Die Ausweisung des Neubaulandes in Gewadssernihe
hat dazu gefiihrt, dass die daran angrenzenden Be-
standsimmobilien vermehrt durch Modernisierungen
aufgewertet wurden, was wiederum zum Anstieg der
Mieten gefiihrt hat. Durch die Aufwertung des Wohn-
umfeldes in den angrenzenden Wohnquartieren und
auch der Innenstadt Hordes konnte das Image des
Stadtteils verbessert werden, was wiederum einen
Nutzen in Form externer Effekte darstellt. Ob und in-
wiefern dariiber hinaus die lokale Wirtschaft durch
die Entwicklung des kiinstlichen Sees und der damit
verbundenen Mafinahmen gefordert werden konnte,
erfordert eine weitergehende gesamtwirtschaftliche

Betrachtung der Okonomischen externen Effekte.
Letztendlich soll im Rahmen des laufenden Promo-
tionsvorhabens weiterfiihrend untersucht werden,
welche einzelnen Faktoren zu der Erh6hung der Im-
mobilienpreise gefiihrt haben und ob die Wertsteige-
rungen lediglich auf die wasserwirtschaftliche Maf3-
nahme zuriickgefiihrt werden kénnen.

Abschlieflend betrachtet, kann der Phoenix See in
Dortmund-Horde als ein Beispiel erfolgreichen Struk-
turwandels gesehen werden. Durch die Anlegung
dieses kiinstlichen Stillgewassers haben sich zahlrei-
che 6konomische, soziale und 6kologische Vorteile
ergeben. Dass mit diesem stddtebaulichen Projekt
auch das Wohnungsangebot Dortmunds abgerundet
wird, zeigt sich darin, dass neben zahlreichen privat-
wirtschaftlichen Immobilienunternehmen auch die
grofdite ortsansdssige Wohnungsgenossenschaft an
diesem Standort neuen Wohnraum schafft und da-
durch gleichzeitig ihr Geschiftsziel erfolgreich um-
setzt. Primdr besteht dieses darin, »allen Mitgliedern
ein geschiitztes, mitbestimmtes Dauerwohnrecht sowie
eine hohe Lebens- und Wohnqualitit zu moderaten
Nutzungsgebiihren zu bieten« (Spar- und Bauverein
eG Dortmund 2016). Bezogen auf den Phoenix See
werden mit dem Neubauprojekt des Unternehmens
die Bediirfnisse verschiedener Zielgruppen betrach-
tet. Dazu gehort unter anderem die Zielgruppe der
einkommensstarken Haushalte, da die Nutzungsge-
biithren im Vergleich zum gesamtstddtischen Durch-
schnitt der Mieten des Spar- und Bauvereins eG Dort-
mund im oberen Preissegment liegen. Dadurch hat
das Unternehmen gleichzeitig die Moglichkeit, dass
sich diese Neubauinvestition frither amortisiert. Wei-
terhin konnen die neuen Mieter von dem Freizeit- und
Erholungswert des neuen Freiraums, welcher zudem
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die angebotenen Lebens- und Wohnqualitat zusatz-
lich erhoht, profitieren. Durch das Bauprojekt am
Phoenix See schafft diese traditionshewusste Genos-
senschaft eine neue Adresse und verstarkt dadurch
gleichzeitig ihr Image eines modernen, dynamischen
Dienstleisters.

Folglich kann ein kiinstlich angelegtes Gewasser, wie
der Phoenix See in Dortmund, sowohl einen Mehr-
wert fiir die Wohnungswirtschaft als auch die nach-
haltige Quartiersentwicklung bieten.

5 Fazit und Ausblick

Auch wenn Gefahren, wie zum Beispiel Uberschwem-
mungen, mit dem Wohnen an Gewassern verbunden
sind, werden die Lage und dadurch auch das Wohnen
am Wasser aufgrund der vielseitigen Nutzungsmog-
lichkeiten seit jeher bevorzugt. Dass derzeit der The-
matik von »Wasser und Quartier« eine hohe Bedeu-
tung in der Forschung und Politik beigemessen wird,
zeigen die Studien des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung zum Thema »Stadtquar-
tiersentwicklung am Wasser« und des Ministeriums
fiir Bauen und Verkehr des Landes NRW (MBV NRW)
»Stadtquartiere am Wasser. Potenziale der Stadtent-
wicklung und des Wohnens« (vgl. BBSR 2015; vgl.
MBV NRW 2010). Zudem hat der Strukturwandel in
Deutschland dazu gefiihrt, dass sich die Funktionen
der Gewdsser in den letzten Jahrzehnten stark ge-
andert haben. Speziell urbane Wasserlagen werden
vermehrt als raumstrukturpriagendes Element zur
Aufwertung des Wohnumfelds, zur Steigerung der
Wohn-, Standort- und Lebensqualitdt und zur Erho-
hung des Freizeit- und Erholungswertes genutzt.

Jedoch werden Gewdsser in der Wohnungswirtschaft
noch kontrovers diskutiert. Ob eine wasserwirtschaft-
liche Mafinahme umgesetzt wird, hangt zum einen
von den unterschiedlichen Ausgangslagen, wie den
ortlichen Gegebenheiten, der Finanzierung und dem
jeweiligen Nutzen ab. Zum anderen kann aber auch
die Verfolgung der Unternehmensziele in Abhangig-
keit von der jeweiligen Rechtsform eines Wohnungs-
unternehmens die Umsetzung einer Mafinahme be-
einflussen.

Um der Wohnungswirtschaft eine Entscheidungs-
grundlage fiir die Umsetzung einer wasserwirtschaft-
lichen und nachhaltigkeitsbezogenen Mafinahme zu
liefern, ist die Messung ihres Mehrwertes unerldss-
lich. Dazu gilt es, den dkonomischen, dkologischen
und sozialen Nutzen von bereits abgeschlossenen
Mafinahmen monetdr zu erfassen, so dass daraus
Riickschliisse fiir zukiinftige Projekte und Quartiere
gezogen werden konnen. Ob mit einer wassersen-

siblen Stadt- und Quartierentwicklung die Auswir-
kungen des klimatischen, demographischen, gesell-
schaftlichen und strukturellen Wandels beeinflusst
werden kdnnen, gilt es im Rahmen des laufenden Pro-
motionsvorhabens weiterfithrend zu untersuchen.

Dazu werden anhand eines zu entwickelnden Anfor-
derungskatalogs sowohl 6kologische, 6konomische
als auch soziale Kriterien ausgewahlt, die als Grund-
lage zur Bewertung einer Quartiersentwicklung infol-
ge einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme dienen
sollen. Auf der Basis dieser Bewertung sollen unter-
schiedliche Ziele verfolgt werden. Einerseits soll eine
Aussage dariiber getroffen werden, auf Grundlage
welcher monetdren und nicht-monetdren Faktoren
es zur Bildung und Veranderung der Immobilien-
preise kommt. Andererseits soll analysiert werden,
inwieweit zusdtzlich zur Um- beziehungsweise Neu-
gestaltung urbaner Wasserlagen fiir die Erh6hung
der Standortqualitdten begleitende Mafinahmen in
den gewdssernahen Quartieren zu empfehlen sind.
Im Rahmen der Quantifizierung der Auswirkungen
einer wasserwirtschaftlichen Mafinahme erscheint
daher die Einbeziehung sowohl der Nutzen- als auch
der Kostenperspektive unerldsslich. [ |

Abstract

Due to impacts of the climate, demographic, social and
structural change, the real estate and housing economy
needs to address these major challenges. To solve these
problems, a sustainable-related approach is necessary.
Waters in urban spaces offer one option for action. By
implementing urban water management measures the
stakeholders of the real estate and water economy have
the possibility, to influence the development of local urban
neighborhoods. Based on this, the quality of location, living
and life can be improved and an economic appreciation can
be reached.
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EBZ und WL Bank kooperieren
langfristig

Vertrag iiber gemeinsame Projekte in den
Bereichen Bildung, Wissenschaft und
Forschung abgeschlossen

Diese Bildungspartnerschaft biindelt 130 Jahre
Know-how in Kommunal- und Immobilienfinan-
zierung sowie rund 60 Jahre Erfahrung in der
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Per-
sonalentwicklung und Forschung: Die WL Bank
in Miinster und das EBZ - Europdisches Bildungs-
zentrum der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft mit Sitz in Bochum fiihren ihre Kompeten-
zen in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
enger zusammen. Dazu wurde heute ein lang-
fristig ausgerichteter Kooperationsvertrag un-
terzeichnet, der sich auf die Bereiche Forschung
und Wissenschaft, immobilienwirtschaftliche
Aus- und Weiterbildung sowie Beratung bezieht.

»Die Mitarbeiter der WL BANK agieren in einem Um-
feld, das ihnen die stdndige Bereitschaft zur Verdnde-
rung abverlangt. Daher ist es uns wichtig, ithnen die
Moglichkeit zu geben, ihr Fachwissen stets auf dem
neuesten Stand zu halten. Das EBZ ist dafiir ein idea-
ler Partner«, erklart Frank M. Miihlbauer, Vorstands-
vorsitzender der WL BANK. Mitarbeiterférderung ist
fiir das Unternehmen, das von Great Place to work als
ein Top-100-Arbeitgeber ausgezeichnet wurde, von
grof3er Bedeutung.

Das Forschungsinstitut InWIS am EBZ fiihrte bereits
eine mehrstufig angelegte Kundenbefragung zur
Identifizierung von Schwerpunktthemen im Dialog
zwischen Finanzierungspartnern und Wohnungsun-
ternehmen durch. Des Weiteren entwickelt das EBZ
ein mafigeschneidertes Aus- und Weiterbildungspro-

Bildquelle: WL Bank

Prof. Dr. habil. Sigrid Schaefer, Rektorin der EBZ Business School,
Klaus Leuchtmann, Vorstandsvorsitzender des EBZ,
Frank M. Miihlbauer, Vorstandsvorsitzender der WL BANK. (v.l.n.r.)

gramm fiir die WL BANK-Mitarbeiter. Auf Basis von
marktseitigen Untersuchungen zu bestehenden und
potenziellen Kunden soll die WL BANK zudem Unter-
stiitzung bei der Entwicklung von Produktinnovatio-
nen erhalten.

»Die enge Zusammenarbeit und der Dialog mit der WL
Bank bereichern auch unser Bildungsspektrum, denn
die Expertise einer der grofiten deutschen Pfandbrief-
banken Deutschlands wird in die Konzeption unserer
Bildungsangebote einfliefSen«, erklart Klaus Leucht-
mann, Vorstandsvorsitzender des EBZ.
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