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Neue Wohnungen braucht das Land

Ob junges Wohnen,
Familiendomizil oder
Alterssitz: Die
Wohnung der Zukunft
soll wandelbar sein wie
das Leben selbst.

VON CHRISTIANE HARRIEHAUSEN

Mincren. Die Frage, wie sich die
Anforderungen an die Qualitit des
Wohnraums verindern, beschiftigt
nicht nur Stidte und Gemeinden,
sondern auch die private Woh-
nungswirtschaft, Architekten und
Menschen, die Eigentum haben
oder erwerben wollen. Denn
Deutschlands Sozialstruktur befin-
det sich im Wandel. Die Gesell-
schaft wird nicht nur alter und bun-
ter. Auch das familiengebundene
Leben verliert an Bedeutung.

Dafiir entwickeln sich neue Ar-
ten des Zusammenlebens, was sich
in den immer vielfiltigeren Wohn-
formen  widerspiegelt.  Hinzu
kommt, dass die Innenstidte als
Wohnstandorte in den vergange-
nen Jahren wieder stirker an Bedeu-
tung gewonnen haben und sich in
unserer Dienstleistungsgesellschaft
die Arbeit tendenziell mehr in die
Wohnung zuriickverlagert.

Wer heute baut oder saniert, soll-
te diese Entwicklungen im Blick ha-
ben. Viele Fachleute sind sich inzwi-
schen einig, dass die Zukunftsaufga-
be fiir die Wohnungswirtschaft vor
allem darin besteht, ein méglichst
anpassungsfihiges Wohnraumange-
bot mit entsprechender Lebensdau-
er zu schaffen. Das heiffit: Eine
Wohnung sollte in allen Lebens-
situationen und mit unterschied-
lichsten Anforderungen funktionie-
ren und sich stirker als bisher an
den Bediirfnissen der Nutzer aus-
richten.

»Im Sinne der Nachhaltigkeit
mussen wir Konzepte fiir den Woh-
nungsbau entwickeln, die robust
sind fiir sich abzeichnende demo-
graphische und soziale Verianderun-
gen®, fasste Jirgen Heike, Staats-
sekretdr im Bayerischen Innenmi-
nisterium, auf dem Wohnprojekt-
tag Bayern die Herausforderungen
zusammen. Der Wohnprojekttag
wurde von der Obersten Bayeri-
schen Baubehorde in Zusammenar-
beit mit der Bayerischen Architek-
tenkammer veranstaltet. ~ Unter
dem Motto ,Alter und bunter - auf
Vielfalt bauen“ wurden Losungsan-
sitze aufgezeigt, wie die Wohnungs-

wirtschaft auf den gesellschaftli-
chen Wandel reagieren kann.

Ziel sei ein langfristiger Ge-
brauchswert von Gebauden, und da-
fir benétige man nutzungsneutrale
oder flexible Grundrisse, forderte
Heike. ,,Gerade fiir ein moglichst
eigenstindiges und unabhingiges
Leben im Alter ist es wichtig, dass
die Wohnung den dann bestehen-
den Bediirfnissen entspricht®, sagte
der Staatssekretir. Seit Mitte der
achtziger Jahre unterstiitzt der Frei-
staat zukunftsweisende Modellvor-
haben durch den ,,Experimentellen
Wohnungsbau“  (www.experimen-
teller-wohnungsbau.bayern.de).
Dazu gehort auch das Modellvorha-
ben ,Gemeinsam bauen und le-
ben®, bei dem es vor allem um die
Beteiligung der kinftigen Nutzer
an der Planung und Initiierung der
Projekte geht, oder auch das Mo-
dellvorhaben ,,Wohnen in allen Le-
bensphasen®.

Wie vielfiltig die Herausforde-
rungen fur Stadtplaner und Inves-
toren in Deutschland sind, zeigt
der Blick nach Miinchen. Zwar
hat die wirtschaftsstarke Metropo-
le nicht, wie viele andere Stidte
in Deutschland mit einem Riick-
gang der Bevolkerungszahl zu
kiampfen. Dafir ist das Wohn-
raumangebot knapp und teuer
und auch in Miinchen halt die de-
mographische Entwicklung noch
einige ungeldste Aufgaben bereit.
Vor diesem Hintergrund hat sich
die Stadt mit der ,Perspektive
Minchen“ Leitlinien fir die

Stadtentwicklung gegeben, die als
anpassungsfihiger Orientierungs-
rahmen dienen sollen (www.mu-
enchen.de/plan). Dabei werden
unter anderem Themen wie sozia-
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Experimenteller Wobnungsbau in Deggendorf

ler Friede, zukunftsfihige Sied-
lungsstrukturen unter dem Motto
ykompakt, urban, grin®“, Mobili-
tat und das Nebeneinander von
vorhandener Stadtgestalt und neu-
er Architektur diskutiert.

Eine der grofien Aufgaben fur
die Stadtplanung sieht Miinchens
Stadtbauritin Elisabeth Merk in
der Bewiltigung der Nachverdich-
tung. ,Dadurch rickt die Frage
nach bezahlbarem und ausreichend
vorhandenem innerstidtischen
Wohnraum, aber auch die Beschaf-

Unter allen Umstanden
verhindern, dass
Menschen an den
Stadtrand gedrangt
werden.

tigung mit der sozialen Infrastruk-
tur, stirker in den Mittelpunkt*, er-
lduterte sie vor Vertretern der Woh-
nungswirtschaft auf einer Veranstal-
tung von Bernd Heuer Dialog in
Minchen. Die Stadt Minchen
habe daher beschlossen, fir den
Zeitraum von 2007 bis 201 Haus-
haltsmittel in Hohe von 235 Millio-
nen Euro fiir das Wohnungsbaupro-
gramm Miinchen IV zur Verfi-
gung zu stellen, um finanziell
schwicher gestellten Bewohnern
den Verbleib in der Stadt zu ermog-
lichen. ,FEine soziale Durchmi-
schung der Quartiere ist wichtig.
Wir wollen unter allen Umstinden
verhindern, dass Bevolkerungsgrup-
pen an den Stadtrand gedringt wer-
den. Das konnte schnell den Zu-

Foto Architekturbiiro Bert Reiszky

sammenhalt der Stadtgesellschaft
bedrohen®, gab sie zu bedenken.

Neben Familien und Menschen
mit Migrationshintergrund seien
auch iltere Biirger eine wichtige
Zielgruppe. ,Da sich die Renten
nicht so dynamisch entwickeln wie
die Wohnungspreise, besteht die
Gefahr eines Wohnraumversor-
gungsproblems fir dltere Men-
schen. Darauf muss der Wohnungs-
bau rechtzeitig reagieren®, appel-
lierte Merk.

Der Stadtbauritin ist bewusst,
dass mit dem wertvollen Baugrund
besonnen und strategisch umgegan-
gen werden muss. ,,Wir haben der-
zeit in Miinchen noch Flichen fiir
55 000 bis 60 0oo Wohneinheiten®,
beschriecb Merk das Potential.
Doch wie schwierig die Auseinan-
dersetzung mit dem Thema quali-
titsvoller Wohnungsbau ist, hat in
Miinchen kiirzlich das gescheiterte
Projekt Werkbundsiedlung Wiesen-
feld gezeigt, das auch iber die
Stadtgrenzen hinaus fiir Aufmerk-
samkeit sorgte. Nun mehren sich
Stimmen, die klare Signale fir die
Zukunft des Miinchner Wohnungs-
baus fordern, denn lebenswerter
Wohnraum ist ein wichtiger Stand-
ortfaktor.

,Von entscheidender Bedeutung
ist die Frage, wie Menschen woh-
nen wollen“, hob Merk hervor. ,In
dem neu entstehenden Stadtteil
Freiham soll es daher neben dem
klassischen Bautrigergeschift auch
genossenschaftliches Wohnen ge-
ben®, versprach Merk. Der Vorteil
dieses Modells sei, dass die spite-
ren Nutzer den Planungs- und Bau-
prozess aktiv mitgestalten.

»Derzeit haben Baugruppen in
Miinchen bereits einen Marktanteil
von etwa 10 Prozent®, sagte Merk.
Sie erklirt sich den Bedeutungszu-
wachs mit einem Generationen-
wechsel bei den Nutzern, die sich
nicht mehr vorschreiben lassen wol-
len, wie sie zu wohnen haben, und
daftir in Minchen auch noch viel
Geld bezahlen miissen.

»Ich sehe in Baugruppen ein Zu-
kunftsmodell, dem die Stadt Raum
geben sollte®, erklirte Merk. Denn
schlieilich verbindet sich damit
auch die Hoffnung auf mehr Quali-
tit und Individualitit sowie eine
weniger allein auf die Rendite aus-
gerichtete Perspektive im Woh-
nungsbau.

Eine weitere grofie Herausfor-
derung sieht die Stadtbauritin in
der Auseinandersetzung mit dem
Thema Energieeffizienz. ,Erstin-

vestoren sollten verstirkt an die
Qualitit ihrer Gebiude denken
und dabei vor allem die Nebenkos-
ten nicht aus den Augen verlie-
ren”, forderte Merk.

Wegen der hohen Energiepreise
habe sich die ,,zweite Miete“ zu ei-
nem wesentlichen Kostenfaktor ent-
wickelt, der in den kommenden Jah-
ren die Wettbewerbsfihigkeit einer
Immobilie am Markt stark beein-

flussen diirfte. ,Wichtig ist in die-
sem Zusammenhang auch die Um-
ristung von Bestandsimmobilien,
denn ein Grofiteil der in den Stid-
ten bereits vorhandenen Gebéude
ist unter energetischen Aspekten
nicht mehr zeitgemifi. Da gibt es
noch einiges zu tun®, prognostizier-
te Merk.

Einstimmig war die Meinung
der Diskussionsteilnehmer, dass
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Qualitit durch den Dialog und die
Zusammenarbeit aller Beteiligten
entstehen kann.

,Die Stadt muss eine Stadt fiir
alle sein”, bekriftige Stadtbauritin
Merk. Und das heifle Wohnraum
fir alle Preisklassen und alle Le-
bensstile. Nur so konne der soziale
Friede langfristig gefordert wer-
den. ,Und der betrifft alle®, gab
sie zu bedenken.
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