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Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement –  
ein neues Instrument für die Flächen sparende und kosteneffiziente Entwicklung 
von Wohnquartieren 
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 I. Beispielhafte 
regionale Modellkon-
zepte 
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Ziele des Vorhabens 
 Konzipierung eines „Nachfrageorientierten Nutzungszyklusmanagement“ als innovatives Ma-

nagement-Instrumentarium zur kommunalen Wohnentwicklung. Mit diesem neuen Instrument 
sollen Kommunen in die Lage versetzt werden, innerstädtische Wohnquartiere mit Modernisie-
rungsbedarf (westdeutsche Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre) zu qualifizieren 
(Steuerungsinstrument) bzw. einen Stadtumbau als mögliche Option (im Vergleich zur Auswei-
sung von Neubauflächen) abzuwägen (Analyseinstrument). Kommunen und Akteure der Woh-
nungswirtschaft sollen mit Hilfe des Instruments erkennen können, welche Quartiere in kriti-
sche Phasen des Nutzungszyklus geraten, wo investiert werden sollte und ob eine nachfrage-
gerechte Entwicklung im Vergleich zur Baulandneuausweisung angestrebt und initiiert werden 
sollte. 

Kurzbeschreibung 
Die Konzipierung dieses Instrumentariums erfolgt auf der Basis einer Theorie des Nutzungszyklus 
von Wohnquartieren, der sich aus den Lebenszyklen der Gebäude und Infrastrukturelemente, dem 
Lebenszyklus der Bewohner und den Nachfragezyklen innerhalb der Stadt zusammensetzt. Dabei 
wird das Instrumentarium aus Bausteinen gebildet, die durch die Projektpartner des interdis-
ziplinären Forschungsverbundes gemeinsam mit Partnern aus der Praxis sowie wissenschaftli-
chen Experten entwickelt werden. 
Bausteine: 

 Monitoring: Das kleinräumige Monitoring umfasst die Auswahl und Entwicklung sozialer, 
baulicher, ökonomischer und infrastrukturbezogener Indikatoren. Es dient dazu, Hand-
lungsoptionen und –bedarfe in Quartieren frühzeitig zu erkennen und deren Entwicklung 
zu beobachten und zu bewerten. 

 Zielgruppenmodell: Mittels qualitativer Interviews wird ein lebensstilbasiertes Zielgruppen-
modell für die Nachfrage nach innerstädtischen Wohnquartieren der 1950er bis 1970er 
Jahre erarbeitet. Auf dieser Basis werden potenzielle Nachfragegruppen für diese Quartie-
re und ihre Ansprüche an zeitgemäßes Wohnen ermittelt. Die Erkenntnisse bilden die 
Grundlage für die Entwicklung und Erprobung kommunikativer Instrumente und fließen in 
die Erarbeitung von Strategien zur Qualifizierung von Wohnquartieren ein. 

 Folgekostenanalyse: Die Abschätzung, Analyse und Bewertung von Folgekosten stellt in-
nerstädtische Quartiere neuen Wohngebieten am Stadtrand gegenüber. Die Betrachtung 
von monetären und nicht-monetären Kosten und Nutzen alternativer Quartiersentwicklun-
gen bietet eine Entscheidungshilfe für die Kommunen. 

 Institutionenanalyse: Die Analyse von Akteurs- und Handlungsstrukturen kommunaler und 
privater Institutionen sowie deren Entscheidungsfindungsprozesse (Motivations- und Ver-
haltensanalyse) bildet die Grundlage, um Handlungsempfehlungen für die Verbesserung 
der Entscheidungsfindung von Kommunen und Akteuren der kommunalen Wohnungswirt-
schaft zu entwickeln. In diesem Zusammenhang werden bestehende Steuerungspotenzia-
le von Kommunen bei der Instandsetzung, Modernisierung und Weiterentwicklung von 
Wohnquartieren analysiert, um das Nutzungszyklusmanagement in das vorhandene kom-
munale Instrumentarium zu integrieren. 

 



 

Die Integration der Bausteine erfolgt über „Meilensteine“ in Form der Szenariotechnik, die Modell-
bildung „Nutzungszyklusmanagement“ sowie ein Planspiel zur Erprobung des Modells. Sämtliche 
wissenschaftliche Partner sowie Partnerkommunen sind hieran beteiligt. Durch ein eigens einge-
richtetes Prozessmanagement wird für die kognitive, soziale und inhaltliche Integration der Arbei-
ten im Projekt Sorge getragen. 
Angestrebte Ergebnisse/Endprodukte 
 Der zu konzipierende Instrumentenmix „Nutzungszyklusmanagement“, der sich aus regulati-

ven, ökonomischen und kommunikativen Instrumenten zusammensetzt, wird im Ergebnis eine 
Entscheidungshilfe für die Praxis sein, aufbereitet in Form eines Leitfadens. 

Bezug zu REFINA-Querschnittsthemen 
 Boden- und Flächeninformation  Ökonomische Instrumente 
 Standortbewertung und -revitalisierung  Instrumente des Flächenmanagements 
 Folgekostenabschätzung  Steuerung und Management (Akteure) 
 Szenarien und Modelle  Kommunikations- und Motivations- 
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