Wohnungswirtschaft I Revitalisierung
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Parkquartier Konigsborn in Unna:
Das marode Hochhaus aus den
1970er-Jahren musste weichen,

damit Neues entstehen konnte.

Inklusives Wohnen in Unna-Konigsborn

Fruher verwahrlost,
heute ein soziales Wohnquartier

Wie geht man mit Problemimmobilien um? Und wie geht das zusammen mit inklusivem Wohnen?

Im neuen Parkquartier in Unna-Konigsborn hat man dafiir Wege gefunden.

as inklusive Wohnen hat der Kreis-
Dstadt Unna in Nordrhein-Westfalen

positive Schlagzeilen gebracht. Im
August 2020 wurde das neue ,Parkquar-
tier Konigsborn“ im gleichnamigen Stadtteil
Unna-Konigsborn seiner Bestimmung Uber-
geben: Uber hundert barrierefreie Wohnun-
gen in drei Gebauden, die in etwa halb so
hoch aufragen wie das siebenstdckige Hoch-
haus, das vorher dort stand.
Neben den Uberwiegend kleinen Neubauwoh-
nungen gibt es erganzende Wohnangebote.
Ankermieter sind hier die Lebenshilfe Unna,
die Wohngruppen fur Menschen mit geisti-
gen Behinderungen initiiert und begleitet, die
Mobile Alten- und Krankenpflege, MAK, sowie
das Sozialwerk Sankt Georg, das Dienstleis-
tungen fur Menschen mit Assistenzbedarf
erbringt.

Vom ramponierten Ruf
zum Leuchtturmprojekt

Ein Leuchtturmprojekt in mehrfacher Hin-
sicht. ,In Nordrhein-Westfalen gibt es nur
wenige Projekte, bei denen ein so konse-
quenter Ruck- und Neubau vollzogen wor-
den ist”, so Alfred Korbel, Inhaber des Stadt-
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planungsburos ,plan-lokal“, das in Konigs-
born mit dem Quartiersmanagement betraut
ist. ,Wir kennen viele Bestande, die in die
Jahre gekommen und dann abgerissen wor-
den sind.” Das kommt nach seinen Worten
in der Regel sehr teuer, ,weil haufig nichts
Neues, was in irgendeiner Form wirtschaft-
lich ist, entwickelt wurde“. Meist bleibt es
bei einer Grunflache. Von daher sei Konigs-
born ein besonderes Projekt, weil dort neuer
Wohnraum geschaffen wurde — ,und das in
Zusammenarbeit mit den Ankermietern und
mit speziellen Angeboten fur besondere Ziel-
gruppen®. Zugleich habe man es geschafft,
diese Immobilien mit besonderen Anspru-
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Es gibt so viele Hurden,
wenn man ein solches Projekt
in die Gange bringen will.

ALFRED KORBEL,

Inhaber des Stadtplanungsbuiros
»plan-lokal*,
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chen unter den Bedingungen der 6ffentlichen
Férderung wirtschaftlich zu errichten.

Der dritte Punkt, fur den seiner Einschatzung
nach der Leuchtturm sinnbildlich steht: Das
Projekt wurde mit einem privaten Investor
gestemmt. Solche Bauvorhaben sind nor-
malerweise Sache grofler Wohnungsgesell-
schaften oder Baukonzerne. Dass da ein
privater Investor den Mut hat, so ein Pro-
jekt anzugehen, sei schon ungewdhnlich.
Das gilt einmal mehr, wenn man die wechsel-
volle Vorgeschichte des abgerissenen Hoch-
hauses kennt.

Was tun? Sanieren oder Abreifsen?

Erbaut in den 1970ern waren die grof3zi-
gigen Familienwohnungen damals in Unna
stark nachgefragt. Bis das Gebaude irgend-
wann baulich wie auch sozial ,kippte“ und
Uber die Jahre das gesamte Quartier in Verruf
brachte mit all den Attributen, wie man sie
von Problemimmobilien kennt: vom undich-
ten Dach Uber kaputte Fahrstiihle, Uberbe-
legung bei gleichzeitigem Leerstand, Vermul-
lung im Wohnumfeld. Was tun? Sanieren?
Abreilen? Neu bauen? Fragen, vor denen
der Eigentimer damals stand.
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Die Solaranlagen auf den Dachern des

neuen Parkquartiers werden von einer

Biirger-Energiegenossenschaft betrieben.
|

Eingang Pflegebereich:

Nutzung sieht das
Quartier wie neu aus. -
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Auch nach einem Jahr™
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STADTPLANUNGSBURO PLAN-LOKAL

Soziale Ankermieter stabilisieren das Quartier

Liberto Balaguer vom Stadtplanungsbiiro ,plan-lokal“ verantwortet das Quartiersmanagement
im Stadtteil Unna-Konigsborn mit rund 5.000 Einwohnern.

Liberto
Balaguer:

»Wir haben
eine Warteliste
von Miet-
interessenten.”

Wo in Unna findet man den Stadytteil
Konigsborn?

Nahe der Innenstadt. Bis dahin ist es vom
Stadtteil Konigsborn etwa eine Viertel-
stunde Fufweg, beispielsweise durch den
Kurpark. Insofern sollte es eine begehrte
Wohngegend sein, weil einerseits zen-
tral gelegen und andererseits schon im
Grinen.

Solite?

Der Stadtteil Konigsborn weist verschie-
dene Problemlagen auf: einen hohen Anteil
von Bewohnern mit geringem Einkommen
sowie Empfangern von Transferleistungen
und Menschen in schwierigen Lebensla-
gen, und einen hohen Anteil von Menschen
mit Migrationshintergrund. Das hat zumin-
dest in Teilen zu einer Stigmatisierung die-
ser Wohngegend geflhrt. Im Vergleich zur

Gesamtstadt gibt es auRerdem Uberdurch-
schnittlich viele altere Menschen, aber auch
die meisten Kinder und Jugendlichen — ein
Vorteil. Es braucht dann aber auch entspre-
chende Angebote. Konigsborn ist einer der
jungsten Stadtteile in Unna und auferdem
seit 2016 Fordergebiet im Rahmen des
Bund-Lander-Programms ,, Soziale Stadt”.

Wie erleben Sie heute
das neue Viertel?

Durch die verschiedenen Ankermieter aus
dem sozialen Bereich sind neue Bewohner
dazugekommen. Senioren, Menschen mit
Behinderungen. Und sie sind im Quartier
auch sichtbar beim Einkaufen oder beim
Spazierengehen. Man kann nicht sagen,
dass es bunter geworden ist. Weil es hier
im Quartier auch vorher schon ziemlich
bunt war, was Nationalitaten, aber auch
Jung und Alt angeht. Auf jeden Fall ist es
eine Bereicherung. Anfragen von poten-
ziellen Mietern gibt es immer noch — und
eine Warteliste. Und der Gebaudekomplex
sieht immer noch so aufgeraumt aus wie
am ersten Tag.

Was ist im Weiteren

geplant?

Ende des Jahres soll das Begegnungs-
café er6ffnen, das von der Stadt und den
drei Ankermietern im Parkquartier getra-

gen wird. Wir hoffen, dass in den nachs-
ten Monaten aufRerdem ein Lastenfahrrad
stationiert wird. Sponsoren sind die Stadt
und der ADFC. Der Verleih des E-Bikes liegt
in den Handen des Ankermieters Sozial-
werk Sankt Georg, der mit diesem Projekt
psychisch beeintrachtigten Menschen eine
sinnvolle Tagesstruktur erméglichen will.
Hinzu kommen Blrgerprojekte im gesam-
ten Stadtquartier.

Welche Biirgerprojekte?

Bewohner machen Vorschlage fir das Quar-
tiersleben und engagieren sich auch per-
sonlich. Am Quartiersweg beispielsweise
werden demnachst auf groRen Fototafeln
Lwilde Mitbewohner* vorgestellt: Tiere, die
hier im Umfeld leben wie Eichhérnchen,
Schmetterlinge, Hummeln, verschiedene
Vogelarten. Dem vorausgegangen ist ein
Fotokalender mit der Vogelwelt im Quar-
tier samt QR-Code flr den Abruf der Vogel-
stimmen Ubers Smartphone. Eine Lehrerin,
die gern fotografiert, ein Vogelkundler und
die ,Werkstatt im Kreis Unna“ haben sich
dabei eingebracht. Fur rund zwei Dutzend
solcher Projekte hat der Quartiersbeirat
bisher aus seinem Aktionsfonds finan-
zielle Mittel in Héhe von rund 42.000 Euro
bewilligt.

Die Fragen stellte Carla Fritz
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I Die Aktionen
des Quartierbeirates

Seit 2018 gibt es im Quartier Unna-
Konigsborn einen Quartiersbeirat. Ver-
treten sind Wohnungsunternehmen,
Gewerbetreibende, soziale und kirchli-
che Trager, der Ortsvorsteher sowie die
Mieter. Uber einen Aktionsfonds finan-
ziert der Beirat burgerschaftliche Pro-
jekte. Der Fonds speist sich aus Einzah-
lungen von Wohnungsunternehmen und
der Stadt Unna sowie aus Mitteln der
Stadtebauforderung.

Far 23 Burgerprojekte hat der Quartiers-
beirat bisher finanzielle Mittel bewilligt.
Dazu gehort der plattdeutsche Abend
»Wi kirt Platt!“ genauso wie eine
»Geschichtswerkstatt®.

Andere Projekte sind in der Natur ange-
siedelt — wie beispielsweise Blihwiesen,
die heimischen Tier- und Pflanzenarten
mehr Raum geben sollen. Oder der
Mach-Mit-Garten — auf Hochbeeten am
Quartiersbiro lernen Kinder mithilfe
einer Umweltpadagogin, Gemise fir eine
gesunde Ernahrung anzubauen.

Es gab auch die Idee, an bestimmten
Stellen im Quartier Banke aufzustellen.
Jetzt sind diese stark frequentiert.

FOTO: A. NOLTE

Gutachten hatten den Abriss nahegelegt —
nicht nur wegen der teils unbewohnbaren
Wohnungen in den Obergeschossen. ,Dass
man bei Neubauten baubiologisch proble-
matische Materialien verwendet hat, kam
in den 1970er-Jahren haufig vor*, verweist
Korbel auf die typischen Bausunden jener
Zeit. ,Eine Sanierung ware ein Fass ohne
Boden gewesen*, erklart Architekt und Bau-
herrenvertreter Holger Heilmann vom Buro
SEA Leanfield, der den alten und zugleich
neuen Investor beraten und verschiedene
Méglichkeiten durchgerechnet hatte.

Zum weiteren Fortgang des Projektes
gehorte, dass die Stadt Unna im Haus Bele-
gungsrechte fur Sozialwohnungen besaR,
immer wieder Druck wegen des desolaten
Zustands und — zusammen mit dem Bau-
ministerium — dem Eigentumer schlieflich ein
Angebot machte, das man schwerlich ableh-
nen konnte. Hier kamen dann die Forder-
mittel von Bund und Land und das neue
soziale Wohnkonzept ins Spiel.

Da hat jemand, auch innerlich, eine Kehrt-
wendung vollzogen, kdnnte man wohl sagen.
,Das sagt der alte Eigentimer und neue
Investor auch von sich selber, dass er mas-
siv habe umdenken mussen, jetzt aber ganz
glicklich sei“, bestatigt Planer Alfred Korbel.
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Von Zufall und Notwendigkeit

Ein solches Leuchtturmprojekt mit sozialem
Konzept findet naturlich politische Anerken-
nung — seine Umsetzung freilich war nicht
einfach. ,Ich glaube, da gibt es keine Blau-
pausen”, befindet Liberto Balaguer vom
Stadtplanungsburo ,plan-lokal“, der das Quar-
tiersmanagement im Stadtteil Unna-Konigs-
born verantwortet. ,Es hangt immer an Per-
sonen, an Konstellationen und vielleicht auch
an dem einen oder anderen Zufall.”

In Kénigsborn wollte es der Zufall, dass der
alte und neue Eigentlimer mehrere Senioren-
wohneinrichtungen betreibt. ,Daher war ihm
die ldee sehr nahe, etwas flr altere Men-
schen zu machen, sagt Korbel. ,Das passte
auch im Quartier sehr gut. Weil viele andere
Wohnungen im Stadtteil Kénigsborn Grund-
risse fir Familien haben und fir altere allein-
stehende Menschen relativ wenig Wohnraum
verflgbar war.“ In Unna fehlt es auch heute
noch an kleinen bezahlbaren Wohnungen. Zu
dieser Erkenntnis war parallel auch ein Hand-
lungskonzept der Stadt Unna gekommen.
In einem ,sehr zéhen und langwierigen Ver-
handlungsprozess* wurden Korbel zufolge
verschiedene Strukturen fir das Objekt
mit Pflegeeinrichtung, betreutem Wohnen,

Demenz-WG und kleinen, Uberwiegend bar-
rierefreien Wohnungen entwickelt.

Zu den Tugenden, die man fur ein solches
Vorhaben braucht, zahlt nach seinen Worten
deshalb zuerst Durchhaltevermégen. ,Es gibt
so viele HUrden, wenn man ein solches Pro-
jekt in die Gange bringen will.“

Zweite zwingende Notwendigkeit: eine
Zusammenarbeit zwischen Akteuren, die
alle das Gleiche wollen. ,Auch das war hier
gegeben.” Landesbauministerium, NRW-
Forderbank, die Kreisstadt Unna, Quartiers-
management und der Eigentimer.

Dass der Investor auf Pflegeimmobilien
spezialisiert ist, durfte dabei einiges erleich-
tert haben. ,Er hatte sein Geld aber auch
woanders investieren konnen“, erwidert
Korbel. ,Und o6ffentliche Forderdarlehen
bedeuten ja, dass er einen Teil zurickzahlen
muss.“ Das werde ihn noch eine Weile in sei-
nem Leben begleiten. ,Eigentum verpflich-
tet”, sagt Architekt Holger Heilmann.

Zuganglich fiir jedermann

Inzwischen ist das neue Parkquartier Konigs-
born mit Pflegeinsel vollstandig belegt. Die
Bewohnerschaft entspricht in etwa dem
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Herbstfest im Qpartier Unna-Konigsborn:
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Nur eine'von vielen Ideen des Quartier-
beiratesj in dem sich Mieter engagieren.
So entsteht sozialer Zusammenhalt.

Querschnitt des gesamten Stadtviertels,
ein grofer Teil hat polnische und russi-
sche Wurzeln. Viele Altmieter haben die
Option genutzt und sind wieder eingezogen.
~Andere sind in den zur Verfligung gestell-
ten Ersatzwohnungen geblieben, in denen
es ihnen gut gefallt“, so Liberto Balaguer,
der bei der Altimmobilie auch das Auszugs-
management unterstitzte.

Es gibt Wohngemeinschaften, die von Pflege-
diensten betreut werden und damit das Leben
in der eigenen Wohnung bis ins hohe Alter
moglich machen. Und es gibt Wohnungen,
die fiir Alte und Junge, Behinderte und Nicht-
behinderte, Alleinstehende oder Paare eben-
falls mit einem WBS-Schein zuganglich sind.
Samtliche Wohnungen sind mit Kabelfern-
sehen und Internetzugang in allen Zimmern
sowie Balkon oder Terrasse ausgestattet.
Die Gebaude haben Aufzlige, in die auch
eine Krankentrage passt.

Kaltmiete geringer als Vergleichsmiete

Die festgesetzte Miete im Parkquartier betrug
bei Einzug bei einem offentlich geférderten
Neubau 5,25 Euro/gm plus Nebenkosten.
»Bei der Demenz- und Pflege-WG kommen
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auRerdem die Zusatzkosten fir die Angebote
der Betreiber obendrauf, so Quartiersmana-
ger Balaguer. Die ortsubliche Vergleichsmiete
fur einen Neubau liegt in Unna bei 9,50 Euro.

Griine Achse durchzieht das Quartier

Parallel zum Parkquartier hat sich auch in
anderen Bereichen des Quartiers einiges
verandert. So wurde beispielsweise der Quar-
tiersweg erneuert. ,Diese Grunachse zieht
sich durch das ganze Quartier und ist mit
ihren Sitz- und Spielbereichen besonders
fur altere Menschen und junge Familien sehr
wichtig®, erklart Quartiersmanager Liberto
Balaguer. Der neue Komplex stellt sicher,
dass man zwischen den Gebauden hindurch-
laufen und direkt auf den Quartiersweg gelan-
gen kann. Das war vorher nicht méglich. Die
Altimmobilie hat hier den Weg versperrt.

Komplett neu ist ein Quartiersplatz mit Sitz-
platzen und Spielgelegenheiten, wo sich die
Bewohner treffen kdnnen und das eine oder
andere Fest stattfindet. Die 6ffentlichen
Zugangswege im Quartier wurden ebenfalls
erneuert. Jetzt kommt man dort auch wieder
mit Kinderwagen und Rollator ungehindert
voran. ,Es sieht alles sehr neu und anspre-
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chend aus*, so der Quartiersmanager. Bis auf
eine Ausnahme: Dort sind die letzten Meter
bis zu den Hauseingangsturen nicht saniert. In
seinen Augen ein Armutszeugnis. ,Die Sanie-
rung dieser funf bis sechs Meter langen Wege,
die sich jeweils im Eigentum eines Wohnungs-
unternehmens befinden, sollte doch méglich
sein.” SchlieRlich sei infolge der Aufwertung
des Quartiers unter Einsatz von Steuergeldern
mit Sicherheit auch fur die Immobilien der von
ihm angesprochenen Aktiengesellschaft LEG
ein Wertzuwachs zu erwarten.

Mangelnde Quartierspflege
durch Finanzinvestoren

Balaguers langjahrige Erfahrung als Quar-
tiersmanager: Je nach Eigentimerstruktur
sind Wohnungsunternehmen sehr verschie-
den motiviert. ,Das sieht man oft schon an
den Gebauden. Wenn Bestande an globale
oder auch regionale Finanzinvestoren wei-
terverauBert werden, splren wir die Aus-
wirkungen im Quartier. Nicht selten gibt es
Probleme mit der Pflege des Wohnumfeldes
oder mit der fehlenden Instandhaltung der
Gebaude und Wohnungen.“ Die Beschwer-
den von Mietern oder Anliegern landen dann
auf seinem Tisch. So wie erst jungst wie-
der. ,Die Mieter sind véllig verunsichert und
vor einigen Tagen wurden die bisher kosten-
losen Mieterparkplatze abgesperrt.“ Der
Quartiersmanager ,vermutet eine zukinf-
tige Bewirtschaftung®. Zwar biete das Woh-
nungsaufsichtsgesetz Kommunen die eine
oder andere Moglichkeit zu intervenieren.
»,Doch da mussen die Probleme schon sehr
massiv sein.“ Aber muss man es tatsach-
lich erst immer so weit kommen lassen?

Auf der anderen Seite gibt es im Quartier
bodenstandige Partner wie das Wohnungsun-
ternehmen UKBS, hinter dem der Kreis Unna
und acht Kommunen als Eigentlimer stehen.
»Das sieht man schon an den Bestanden. Die
sind top“, so Balaguer. Ebenso beim genos-
senschaftlichen Spar- und Bauverein. ,Dort
werden die Bestande auch gut bewirtschaf-
tet. Dort sind die Spielplatze hervorragend,
werden regelmagig gereinigt und instandge-
halten. Dort leben die zufriedensten Mieter.“
Beide Unternehmen arbeiten auch im Quar-
tiersbeirat mit, der Aktivitaten im Quartier initi-
iert, Anregungen der Einwohner aufnimmt und
dafir finanzielle Mittel zur Verflgung stellt.

Autorin
Carla Fritz,
freie Journalistin
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