sunsere Stadt soll nicht
vergammeln!® .. ..cxese

Sind alternde Einfamilienhaus-Siedlungen ein Problem?
-Aber ja“, hort man liberall, ,,aber nicht in meiner Stadt!“
Cuxhaven ist da um einiges weiter. Die Stadt ist 2007 als
Erste das Problem offensiv angegangen. Wir sprachen
mit dem Initiator Ulrich Lasius lber ein mutiges Projekt
- und eine unerwartete neue Nachfrage

Herr Lasius, Cuxhaven gilt seit Jahren als das
Beispiel fiir den demographischen Wandel und
dessen Auswirkung auf Einfamilienhaus-Sied-
lungen. Warum?

Wir sind eine seit Uber vier Dekaden schlei-
chend schrumpfende Stadt mit derzeit rund
48.000 Einwohnern - und ca. 11.000 Einfamilien-
hausern. Sie nehmen 54 Prozent unseres Sied-
lungsgebietes ein. 2007 hatten wir die Vermu-
tung, dass es hier einen Uberhang gebe. Eigent-
lich hatten wir uns zu der Zeit damit befasst, die
besten Flachen fur neue Einfamilienhausgebiete
zu finden. Aber immer wenn wir an den Stadt-
rand fuhren, um uns ein potenzielles Neubauge-
biet anzuschauen, kamen wir durch die alten
Einfamilienhausgebiete. Da war nicht zu Uberse-
hen, dass diese Hauser gerade vermehrt auf
den Markt schlugen, und das nicht sehr erfolg-
reich. Ein Makler sagte uns damals, wo ein Schild
,Zu verkaufen” steht, ist das Kind schon in den
Brunnen gefallen. Das brachte uns zum Nach-
denken. Wir arbeiteten an Neubaugebieten, aber
eigentlich hatte die Stadt ein ganz anderes Pro-
blem: Was passiert denn mit dem ganzen Be-
stand, der energetisch aus heutiger Sicht vom
Mond kommt?

Sie haben also ein Problem erkannt, vor dem

andere Stadte noch die Augen verschlieflen.
Wie haben Sie darauf reagiert?
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Wir wollten das Problem handfest anpacken:
aufspuren, was ist da eigentlich los, dann Image-
arbeit fir den Bestand machen und verschie-
dene Akteure einbinden. Durch die Teilnahme
am Forschungsprogramm ,Experimenteller Woh-
nungs- und Stadtebau” (ExWoSt) konnten wir das
angehen und zun&chst einmal eine kleinrdumli-
che Prognose erstellen lassen, um das Thema
zu versachlichen.

Was zeigte der sachliche Blick?

Die Simulation hat ftr 90 Prozent unserer Einfa-
milienh&user die Anzahl der Haushalte mit dem
Alter der Bewohner, der wahrscheinlichen Bevél-
kerungsentwicklung, den Wohnpraferenzen usw.
verschnitten. Es kam heraus, dass wir bis 2030
fur jedes vierte Einfamilienhaus keine Dauerbe-
wohner mehr haben werden, und zwar nicht in
einzelnen Gebieten, wie wir vermutet hatten, son-
dern flachendeckend.

Wie geht man mit solch einer harten Prognose
um?

Auf der einen Seite war das hilfreich, um mit der
Politik sachlich tUber inre Neubaufldchenerwar-
tungen diskutieren zu kdnnen. Ein Prophet im ei-
genen Land hat es mit vermeintlich schreckli-
chen Zahlen immer schwer. Bis 2004 haben wir
jahrlich fur durchschnittlich 100 neue Einfamili-
enhauser Flachen planreif gemacht - obwohl wir
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damals schon Gebiete hatten, die Uber 30 Jahre
brauchten, um vollzulaufen! Nachdem der gerin-
gere Bedarf amtlich war, haben wir 2008 fur die
Zukunft einen Korridor von 50 gesteckt. Das ge-
nugt vollig, um die Menschen abzuholen, die auf
keinen Fall in einen Altbau wollen.

Und auf der anderen Seite - was passiert mit
den Bestandsgebieten?

Hier war unsere Idee, wir bauen einen ,Wohn-
lotsen” auf: eine Person, die sich kimmert, die
makelt, Imagearbeit macht und nach auflen geht
und alle maglichen Interessenten in diese Ge-
biete leitet. Ein Hansdampf in allen Gassen, der
das alles hinkriegt. Das war so eine abstrakte Vor-
stellung: Wir brauchen jemanden, der sich um
das Problem kiimmert. Mit dem Konzept sind wir
in das ExWoSt-Projekt gestartet.

Wie hat sich das Konzept in der Praxis be-
wahrt?

Das war ein Luftschloss. Den einen Wohnlotsen
gab es dann nicht, weil der sich nicht finanzieren
lieB. Es stellte sich heraus, dass unsere Stadt zu
klein dafur ist.

Und dann?

Wir haben eine Veranstaltung zum Thema ge-
macht, die zur Offentlichkeitsarbeit des ExWoSt-
Projekts dazugehorte. Da hat sich ein harter
Kern verschiedener Akteure zusammengefun-
den, die sich um den Altbau scharen: Architek-
ten, Makler, Banken, die Handwerkerschaft, ein
Energieversorger. Gemeinsam bilden sie jetzt
,die Wohnlotsen®. Wir von der Stadt durfen nur
ideell mitarbeiten, da man sich hier auf privaten
Geschaftsfeldern tummelt, was die Kommune
nicht darf. Aber das war auch der Ansatz: Wir hel-
fen den Akteuren auf die Springe, aber dann
mussen sie selber laufen.
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Ulrich Lasius

1g.1959, studierte Raumplanung an der Universitét Olden-
burg. Nach zehn Jahren als Projektleiter im Bremer Stadt-
planungsburo Plan Werk Stadt arbeitet er seit 1999 fur die
Stadt Cuxhaven, derzeit in der Abteilung Bauleitplanung
und Stadtentwicklung. 2007 initiierte er das viel beachtete
Projekt ,Die Wohnlotsen*

Wie funktionieren die Wohnlotsen?

Im Grunde ist es ein Kreis privater Akteure, die
ehrenamtlich fir kommunale Ziele eintreten,
weil sie fUr sich auch einen Nutzen darin sehen -
sonst bleibt ja keiner bei der Stange. Uber allem
steht der Wunsch: Unsere Stadt soll nicht ver-
gammeln! Seit 2010 ist das als Projektgemein-
schaft ,Wohnlotsen” organisiert, mit einem Vor-
stand, einer Geschaftsordnung und so was wie
einer ,Berufsethik”: Wenn jemand sich meldet
und einen Rat sucht, den man selbst nicht geben
kann, dann vermittelt man den an einen ,Wohn-
lotsenbruder”. Es soll keiner ausgebremst wer-
den, der dartber nachdenkt, in unsere Stadt zu
ziehen.
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Spiren Sie in der Stadt konkrete Auswirkungen
dieses Beratungsangebots?

Das ist schwer zu messen. Aber in den letzten
funf Jahren sind die Preise fur Einfamilienhauser
um 10 Prozent gestiegen, und es werden auch
mehr Hauser verkauft - das ist bei einer stark
schrumpfenden Bevélkerung schon ein Erfolg.
Wir haben berechnet, dass man ca. 50 Verkaufe
mehr pro Jahr generieren musste, damit man
die Einfamilienhausgebiete dauerhaft bewohnt
bekommt.

Ein ambitioniertes Ziel. Wie ist die Lage heute
in den Einfamilienhausgebieten von Cuxhaven?
Die aktuellen Verkaufszahlen haben uns tUber-
rascht: seit dem letztem Jahr hat sich das ganz
erstaunlich entwickelt. Wir hatten immer um die
200 Verkaufe von Einfamilienhdusern im Jahr -
2013 waren es pldtzlich um die 300! Man kénnte
jetzt also sagen, die Wohnlotsen haben super
gearbeitet, und wir haben eine tolle Imagearbeit
fur den Bestand gemacht. Es kommt aber nicht
nur daher.

Woher kommt der neue Boom?

Ich denke, dass wir es hier nicht nur mit Dauer-
bewohnern zu tun haben - die die Wohnlotsen ja
gewinnen wollen. Es sind moglicherweise auch
Leute dabei, die sich jetzt so eine Hutte fur billi-
ges Geld kaufen und ab und an im Urlaub hier-
her kommen. Oder die Hauser werden als Feri-
enwohnungen vermietet. Gegenwéartig kommt
da auch nicht weniger Rendite raus als bei der
Bank.

Freuen Sie sich liber die neuen Teilzeitbewoh-
ner, oder ist das ein Problem fiir diese Gebiete?
Rein juristisch gesehen ist das ein Problem: Hier
bekommen ganze Gebiete einen neuen Charak-
ter, obwohl nach Planrecht zum Teil keine einzi-
ge Ferienwohnung zulassig ware. Darum kim-
mern wir uns gerade. Aber viele Cuxhavener le-
ben davon oder verdienen ein Zubrot damit, und
das finde ich auch nicht schlimm. Wir kénnen es
uns mdéglicherweise nicht erlauben zu sagen, wir
wollen nur Dauerbewohner. Die kriegen wir ein-
fach nicht. Schade ware es natdrlich, wenn die
guten Lagen fur temporére Nutzungen weggin-
gen. Und manche befurchten auch, dass Quar-
tiere Uberfremden. Hier missen wir Uber Steue-
rungsmaglichkeiten, Ziele und den politischen
Gestaltungswillen diskutieren. Aber wenn man es
positiv werten will, ist es eigentlich viel besser
fur die Stadtentwicklung, wenn das Vermégen in
Immobilien investiert wird anstatt in abstrakte
Finanzpapiere. Und ein guter Nebeneffekt ist,
dass die Leute, die bisher inr Haus fur ihre Alters-
vorsorge entweder gar nicht verkauft bekom-
men haben oder keinen adaquaten Preis erzielen
konnten, nun eine Chance haben.
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Wie sehen Sie die Zukunft Ihrer Einfamilien-
hausgebiete?

Auch wenn die Verkaufszahlen gerade hochge-
hen: die unattraktivsten Bestande werden ir-
gendwann Uberbleiben. Entweder gibt es dann
Sanierungsgebiete - was ich nicht glaube, denn
man erreicht zu wenig Leute damit -, oder es
werden irgendwann Teile abgerdumt, wenn Ge-
fahrim Verzug ist. Aber darauf weist bei uns im
Stadtgebiet im Moment nichts hin.

Inwieweit kann sich die Stadt langfristig in die-
sen Gebieten engagieren?

Erst mal beobachten wir und sind froh, dass es
gerade mal in die andere Richtung geht. Wir sind
als Stadt in so vielen Bereichen am Limit, wir kon-
nen uns nicht auf Dauer in diesen burgerlichen
Milieus tummeln. Wir missen unsere Mittel im
zentralen Bereich der Stadt bindeln. Dort planen
wir gerade einen Wettbewerb fur ein Uberschau-
bares Wohnquartier fur ,Mehrgenerationen-
wohnen” - das zielt unter anderem naturlich auf
Bewohner, die in ihrem Einfamilienhaus nicht
mehr zurechtkommen und gerne am Ort bleiben
wollen. Die Férderbedingungen fur Wohnungen
fur Menschen ab 60, Wohngruppen mit Pflege
und Ahnliches sind gerade wirklich gut. Wir ver-
suchen als Kommune, hier qualitativ voranzuge-
hen - denn auch die Geschossbauten in unserer
Stadt kénnen einen Qualitdtswettbewerb gut
vertragen.

Also wird es so schnell keine ,,Wohnlotsen 2.0*
geben?

Ein zweiter Schritt, den ich im Kopf habe, wére
ein Projektentwickler im Bestand. In Nordrhein-
Westfalen gibt es so was, wo es richtig eng ist
mit Wohnraum. Da kaufen Investoren ein Grund-
sttck nach dem anderen und mébeln die Geb&u-
de ein paar Geschosse hoher wieder auf. Aber
wir haben ja nicht das Problem, dass die Leute
keine Wohnung finden. Wir versuchen, das Ni-
veau zu halten beziehungsweise die Qualitats-
schraube vorsichtig etwas héher zu drehen - und
dafir sind die Aussichten zum Gllck ein biss-
chen besser geworden.
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