SCHWERPUNKT

Quartiersmanagement

Freiflichenmanagement und -modernisierung

Anlagen modular, aber flexibel planen

Freiflichen sind heute das Gesicht eines
Quartiers. Doch mit sich indernden Nut-
zungsgewohnheiten und Bewohner-
strukturen in Wohnanlagen sind auch sie
dem Wandel unterworfen. Damit die Mo-
dernisierung von Freifliichen trotzdem
einer einheitlichen Gestaltung folgt, hat
die Haus Vogelsang Gesellschaft (HVG)
ein planerisches Werkzeug fiir den Quar-
tiersbetreuer entwickelt undin der Praxis
erprobt. Das System aus modularen Bau-
und Vegetationselementen beriicksich-
tigt bereits in den ersten Planungsphasen
zukiinftige Anpassungen an Mieterwech-
sel, Funktionsiinderungen, Spezialisie-
rungen der Wohnquartiere (Genenera-
tionenwohnen) und die Pflegeaufwiinde.

Eine einheitliche Gestaltung der Freiflichen dient dem Auge als
Ruhepol und betont die Gebdudearchitektur.

Uber einen Zeitraum von flinf Jahren ha-
ben die Landschaftsarchitekten und Inge-
nieure der HVG aus den laufenden Moder-
nisierungsplanungen heraus Grundbau-
steine fiir eine modulare Herangehenswei-
se entwickelt. Dabei konnten sie auf die
hauseigene Datenbank zugreifen, in der
alle von der HVG sowohl fiir die Evonik
Wohnen als auch fiir weitere GroBunter-
nehmen der Wohnungswirtschaft gema-
nagten Flachen detailliert inventarisiert
sind. Ulli Pinick, verantwortlicher Land-
schaftsarchitekt bei der HVG, erldutert die
Hintergriinde der Entstehung des Kon-
zepts so: ,,Die fiir das Ruhrgebiet besonde-
re typengleiche Bauweise der urspriing-
lich als Werkssiedlungen geplanten Quar-
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tiere ermdglicht eine iiber grofere Flachen
einheitliche Modernisierungsplanung. Da
Wohnsiedlungen im Ruhrgebiet meist ab-
geschlossene Quartiere bilden, lag es na-
he, auch bei der Freiflichenmodernisie-
rung eine optische Geschlossenheit durch
die Anwendung einer einheitlichen Ge-
staltungsweise (Corporate Design) zu er-
zielen. Wohnungsbaugesellschaften wird
es so ermoglicht, ihrem Bestand auch
durch die Gestaltung der Aulenanlagen
ein eigenes Gesicht zu verleihen.* Obwohl
die Gestaltung einem einheitlichen und
bewdhrten Muster in Form und Materiali-
tat folgt, fithrt dies nicht zu Uniformitét
fiir das jeweilige Mieterklientel. So gehort
die Integration einer Streuobstwiese eben-

wiirfe gewdhrleistet. Der Mokulkatalog
enthilt jedoch nicht nur eine Auswahl an
Grundelementen, sondern ist selbst ein
planerisches Werkzeug: Jedes Modulele-
ment liegt in einer Datenbank als zwei-
und dreidimensionale technische Detail-
zeichnung vor und kann direkt in ein
CAD-System iibertragen werden. Aus die-
sem CAD-System erhilt der Planer alle
fiir die Kalkulation relevanten Daten. Bei
der Aktivierung eines Katalogmoduls
werden die Massenermittlung und die Be-
preisung automatisiert ausgegeben. So op-
timiert der Modulkatalog die Planungs-
und Kalkulationssicherheit bereits bei der
Budgetplanung eines Modernisierungs-
vorhabens. Der Modulkatalog unterliegt

e

Trotz Standardisierung kommt durch den modulartigen Aufbau

der Gestaltungselemente keine Langeweile auf.

so zum Repertoire wie die neue Generati-
on Mietergirten, Solartechnik fiir Be-
leuchtungskdrper oder Seniorenfitnessge-
rate.

Das Modulsystem

Das Herzstlick der Modernisierungspla-
nung ist ein standardisierter Modulkata-
log: In diesem sind sdmtliche funktionalen
und gestalterischen Grundelemente einer
Siedlungsmodernisierung zusammenge-
fasst. Die einzelnen Elemente sind, was
ihre Bemafung angeht, in einem einheitli-
chen Raster angelegt. Alle Elemente kon-
nen so miteinander kombiniert werden,
was die notwendige Flexibilitdt der Ent-

einer stindigen Weiterentwicklung und
Optimierung. Da die HVG von der Pla-
nung iiber die Ausfithrung von Moderni-
sierungsmafinahmen bis zur Pflege der
fertiggestellten Objekte alles aus einer
Hand anbietet, ist eine direkte Riickkopp-
lung zwischen den beteiligten Gewerken
gegeben. So werden zum Beispiel Riick-
meldungen aus der Pflege direkt in der
Entwicklung der Module beriicksichtigt.
Auf diese Weise werden Qualitdt und Effi-
zienz des Gesamtsystems sténdig erhoht.
Ein tibergreifendes Qualitdtsmanagement
dient als Kontrollinstanz tiber die beteilig-
ten Fachbereiche.
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Kostensenkung

Die Kosten einer Siedlungsmodernisie-
rung lassen sich durch die modularisierte
Bauweise an vielen Stellen senken. Die
geringere Materialvarianz ermdglicht ei-
nen optimierten Einkauf und vereinfachte
Lagerhaltung. Gab es beispielsweise im
urspriinglichen Bestand zirka 80 verschie-
dene Spielgeritetypen, steht im Modulka-
talog eine kleinere Auswahl robuster
Spielgerdte mit hohem Nutzwert und ge-
ringen Wartungskosten zur Verfligung. Er-
satzteile sowie Einzelmodule kénnen so
besser bevorratet und lieferungsbedingte
Wartezeiten vermieden werden.

Auch die planerischen Prozessabldufe
sind durch den Zugriff auf praxisbewihrte
und standardisierte Module weitestgehend
optimiert. So ldsst sich zum Beispiel der
Aufwand in den Leistungsphasen V und
VI (Ausfiihrungsplanung und Vorberei-
tung der Vergabe) gemédf3 der Honorarord-
nung fiir Architekten und Ingenieure

durch die standardisierten Leistungstexte
und bepreisten Grundmodule in der CAD-
Datenbank deutlich reduzieren.

Funktionen

Die einzelnen Funktionen von Freifla-
chen werden, wie in der klassischen Pla-
nung, analysiert und auf die 6rtlichen An-
forderungen angepasst. Neu ist die Mog-
lichkeit, durch den Einsatz der modularen
Bau- und Vegetationselemente bei Mieter-
wechseln oder Funktionsinderungen fle-
xibler und kostengiinstiger reagieren zu
konnen. So sehen die HVG-Planer einen
hohen Bedarf an flexibleren Spiel- und
Sportanlagen mit kiirzeren Lebenszyklen,
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Im Gegenteil: Die Planer sind stets auf der Suche nach der funk-
tional besten Ausstattung und dem maximalen Nutzwert.

die in ihren Funktionen und ihrer Ausstat-
tung mit ihren Nutzern mitwachsen: Wo
heute der Sandkasten fiir die Kleinsten un-
verzichtbar ist, reizt morgen eine Slack-
line die heranwachsenden Kids zum ge-
meinsamen Spielen und Toben.

Eine der schwierigsten Herausforde-
rung in der Quartiersgestaltung ist die In-
tegration von Miillstellpldtzen. Neben der
klassischen Verhiillung durch Vegetati-
onselemente verfolgen die Planer die
Chance, den Miillstellplatz neu zu definie-
ren: So zum Beispiel als technisches Ge-
staltungselement wie eine ,,Multifunkti-
onsmaschine™ mit innovativen Zusatz-
funktionen. Aktuell gibt es bereits Miill-
einhausungen mit Fotovoltaikinstallatio-
nen. Der Solarstrom versorgt umliegende
Beleuchtungskdrper und beleuchtet die
Miilleinhausung selbst.

Zu den wichtigen Funktionen einer
Wohnsiedlung heutzutage gehort selbst-
verstdndlich auch die Barrierefreiheit.
Dies bezieht nicht nur die Zugénglichkeit

der Wohnobjekte fiir Rollstuhlfahrer ein,
sondern stellt immer mehr auch Ansprii-
che zum Beispiel an die Pflasterung im
Hinblick auf die zunechmende Nutzung
von Rollatoren als Gehhilfen bei Senioren.
Im Modulkatalog sind auch diese Aspekte
beriicksichtigt.

Generationswechsel

In den fiir das Ruhrgebiet typischen Ze-
chensiedlungen steht ebenso wie in vielen
anderen Siedlungsrdumen ein Generati-
onswechsel bei den Mietern an. ,,Unser
Anspruch ist es, jetzt schon an die Zukunft
zu denken und kommende Bediirfnisse der
Mieterklientel vorherzusehen®, erklart Ni-

cole Biising, Zentralbereichsleiterin Con-
sulting der HVG. ,,Wir unterstiitzen unse-
re Kunden dabei, den sich verdndernden
Bediirfnissen ihrer Mieter durch eine fle-
xible Gestaltung der Aulenanlagen ge-
recht zu werden und begleiten so aktiv das
Thema ,,Generationenwechsel in der
Wohnungswirtschaft™ mit.“ Evonik Woh-
nen hat bereits ein Pilotprojekt mit dem
Dienstleister durchgefiihrt und ist mit dem
Ergebnis zufrieden: ,,Unsere Mieter neh-
men die funktionsorientierte Gestaltung
der Freiflichen gut an*, bestitigt Michael
Flachmann, Leiter Technik Bestand der
Evonik Wohnen. Eine modularisierte Mo-
dernisierungsplanung bietet das Potenzial,
Freiflachen in Wohnsiedlungen kostenop-
timiert zu strukturieren. Da von der Pla-
nung iiber den Bau bis hin zum anschlie-
Benden Management der Freifldchen alles
durchdacht ist, wird eine optimale Wert-
schopfung ermdglicht. Durch die Flexibi-
litdt der einzelnen Module kann auch in
Zukunft schnell und effizient auf Verande-

Auch Spielméglichkeiten werden in dem Planungstool beriick-
sichtigt: Allerdings sind sie flexibel gestaltet und kénnen mit ein-
fachen Mittel anderen Nutzungen zugefiihrt werden.

rungen in der Anforderungsstruktur an
Freiflichen reagiert werden. Weiterent-
wicklungen sind jederzeit moglich. Anfor-
derungen an die Wohnquartiere der Zu-
kunft, wie beispielsweise digitale Kompo-
nenten oder Infotainment, werden von den
Planungsspezialisten fortlaufend unter-
sucht und in den Modulkatalog eingear-
beitet.
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