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Erlauterungen

Alle Angaben beziehen sich aut das Gebiet der
Stadt Niirnberg nach dem neuesten Stand, soweit
nichts anderes vermerkt ist. Bestandszahlen gelten
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Modernisierung von Mietwohnungen inden Innenstadtrand-

gebieten Nurnbergs 1975-1981

von Reinhard Wielner, Geographisches Institut der Technischen Universit3t Minchen

- 1. Modernisierte Wohnungen als innova-
tive Elemente auf dem Wohnungsmarkt

Wer sich vor gut 10 Jahren mit dem Thema
Wonnungsmodernisierungen in Innenstadt-
randgebieten beschdaftigt hitte, wire
gewifi als weltfremd beldchelt worden.
bDamals na@mlich sorgten WohnungsmiB-
sténde fir Brisanz. Die mangelnde
Investitionsbereitschaft der Hauseigen-
timer in solchen Gebieten lieR den Ver-
fall der meist Uberalterten Bausubstanz
beflrchten. Soziale Segregationsprozesse
drohten die Innenstadtbereiche zu einem
Getto fir Auslénder, Arme und Alte wer-
den zu lassen.

Ab Mitte der 70-er Jahre begann sich die
Entwicklung zu wenden. Verénderte wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen, Gesetze
zur Fdrderung der Stadterneuerung,
steuerliche Anreize sowie eine positi-
vere Bewertung des Wohnens in city-
nahen Bereichen durch manche Bevdlke-
rungsgruppierungen fuhrten dazu, dafBl gut
ausgestattete Wohnungen in Innenstadt-
randgebieten heute hdufig preisglinsti-
gere und individuellere Alternativen

zur Neubauwohnung am Stadtrand oder im
Umland der Stddte darstellen. Folge
dieser Tendenzen ist eine gesteigerte
Modernisierungstétigkeit in den Rand-
gebieten der Innenstadt (vgl. GUTTER
1983, HOULLHUBER 1981).

2. Datengrundlagen und Klassifizierungen

Will man die eben qualitativ geschilder-
ten Entwicklungen quantitativ mit Daten
und Fakten belegen, so steht man vor
“erheblichen Problemen, da lUber Wohnungs~
modernisierungen i.d.R. keine umfassen-
den amtlichen Statistiken geflihrt werden.
Die Stadt Nirnberg ist jedoch in der
glicklichen Lage, im Rahmen der Woh-
nungs— und Haushaltserhebung 1981 (10 % -
Stichprobe) solche baten ermittelt zu
haben. Da Fragen Uber Modernisierungen
lediglich einen Nebenaspekt der Unter-
suchung darstellen, steht fir unsere
Thematik nur eine begrenzte Datenbasis
zur Verfigung. Dem Verfasser wurden
freundlicherweise einige Ergebnisse
Uberlassen, wobei die Daten allerdings
nur in aggregierter Form, die keine
Rickschlisse auf Einzelfdlle zuldBt,
weitergegeben werden konnten.

In der Wohnungs- und Haushaltserhebung
1981 muliten die Befragten u. a. angeben,

(1) ob ihre Wohnung nach 1975 moderni-
siert wurde, und zwar durch den Ein-
bau von a) Bad, Dusche, Toilette,

b) Zentral- oder Etagenheizung, c)
neuen Fenstern. Etwaige sonstige
Modernisierungen sollten wértlich
notiert werden.

(2) ob sie die Kosten dieser Modernisie-
rung ganz oder Uberwiegend selbst
bezahlt haben. Antwortalternativen
waren a) nein; b) ja, ganz; ¢) ja,
Uberwiegend.

Die beiden Fragen wurden nur an Mieter
und nicht an Wohnungs- oder Hauseigen-
tumer gestellt. Infolgedessen beziehen
sich die nachfolgend diskutierten Er-
gebnisse allein auf gemietete Wohnungen.

Frage (1) zielt auf die Art und den Um-
fang der Arbeiten ab. Bei der Art der
Modernisierung werden im weiteren —ent-
sprechend der Fragestellung- die fol-
genden EinzelmaBnahmen unterschieden:

- Sanitarmoderni'sierung: Einbau von Bad,
Dusche oder Toilette,

- Heizungsmodernisierung: Einbau einer
Zentral- oder Etagenheizung,

- Fenstermodernisierung: Einbau neuer
Fenster.

Die wortlich anzugebenden sonstigen
Modernisierungen wurden in den bisher
verfigbaren Auswertungen des Statisti-
schen Amtes nicht ndher analysiert. Es
darf wohl davon ausgegangen werden, daf
es sich dabei um Arbeiten handelt, die -
kostenmaBBig gegenliber den drei o. a.
Hauptmodernisierungsarten deutlich

weniger ins Gewicht fallen.

Aus diesem Grund wird die Nennung
sonstiger MaBnahmen ignoriert, sofern
mindestens eine der drei Hauptmoderni-
sierungsarten angegeben wurde. Alle
Félle, in denen ausschlieBlich "sonstige
Modernisierungen'" genannt wurden, werden
der folgenden Kategorie zugeordnet:

- sonstige Modernisierung: Nur sonstige
MaBinahmen wurden angegeben.

Wihrend sich die Variable "Art der
Modernisierung' auf EinzelmaBnahmen



bezieht, soll durch die Variable "Umfang
der Modernisierung" gekennzeichnet wer-
den, wie viele solcher EinzelmaBnahmen
bei einem Modernisierungsobjekt (= Woh=-
nung) gleichzeitig durchgefihrt wurden.
Es werden folgende Kategorien gebildet:

- umfangreiche Modernisierung: Mindes=
tens zwei der drei Hauptmodernisie-
rungsarten wurden durchgefthrt,

- partielle Modernisierung: Nur eine der
drei Hauptmodernisierungsarten wurde
durchgefihrt,

- sonstige Modernisierung: Nur "sonsti-
ge MaBnahmen' wurden durchgefihrt.

Frage (2) bezieht sich auf den Tréger
der Wohnungsmodernisierung. Falls diese
Frage mit "ja, ganz" oder "ja, Uber-
wiegend” beantwortet wurde, wissen wir,
daf3 die MaBnahme von dem Mieter finan-
ziert wurde, der zum Zeitpunkt der Er-
hebung dort wohnte. Wir dirfen mit Fug
und Recht von einer Mietermodernisie-
rung sprechen.

Wurde die Frage mit "nein'" beantwortet,
so kann entweder der Haus- bzw. Woh-
nungseigentlimer oder ein vorheriger
Mieter modernisiert haben. Im letzteren
Fall hatte der Mieter relativ kurz vor
seinem Auszug diese baulichen MaB-
nahmen durchgeflhrt. Weil dies in der

Regel nicht als sehr wahrscheinlich’
angenommen werden kann, ist bei der
Antwort "nein" auf Frage (2) im all-
gemeinen der EigentUmer als Tréger der
Modernisierung anzunehmen. Wir wollen
diese deshalb als EigentUmermoderni-
sierung bezeichnen.

Andere Fragen der Erhebung, die zu
modernisierungsrelevanten Erkenntnissen
beitragen, bezogen sich z. B. auf die
GrdBe der Wohnung und das Baualter so-
wie auf die Nummer des Bezirks, in dem
das Objekt Lliegt.

3. Das Ausmafl} der Modernisierungen in
den Innenstadtrandgebieten Nirnbergs

Unter dem Terminus Innenstadtrandgebiete
Nirnbergs wird der Bereich zwischen
Stadtmauer und RingstraBe verstanden
(Stadtbezirke 2 - 5 und 7 - 29, vgl.
Abb. 1).

Die Ergebnisse Uber das AusmaB der
Modernisierungen werden zundchst so
wiedergegeben, wie sie ein unkritischer
Betrachter den vom Computer ausge-
druckten Tabellen entnehmen und inter-
pretieren wirde. Im folgenden Abschnitt
sollen dann einige der Aussagen aller-
dings etwas relativiert werden.

EINTEILUNG GEM. STADTRATSBESCHL. VOM 18.12.68 UND 24.7.74
STADT NURNBERG - AMT FUR STADTFORSCHUNG UND STATISTIK

STAND SEPT. 1974 M = 1: 60000

Abb. 1: Abgrenzung und Nummern der Stadtbezirke in den Innenstadtrandgebieten Niirnbergs




Tab. 1: Art der ModernisierungsmaBnahmen (ggf. mehrgre MaBnahmen je
Wohnung) nach dem Trager der Modernisierung (ohne unbekannte
Trager)
Trager der Modernisierung
Art der Modernisierung vermutlich jetziger Summe
Eigentlmer Mieter
Zaht % Zahl v Zahl %
Sanitarmodernisierung 4 494 27,7 2 539 34,4 7 033 29,8
Heizungsmodernisierung 4 380 27,0 1 562 21,1 5 942 25,2
Fenstermodernisierung 6 189 38,1 1 619 21,9 7 808 LET
sonstige Modernisierung 1 167 [P 1 669 22,6 2 836 12,0
Summe der
EinzelmafB3nahmen 16 230 100 7 389 100 23 619 100

Ein erster Blick auf die Ergebnisse der
Erhebung zeigt, daB in den Innenstadt-
randgebieten im Untersuchungszeitraum
nach 1975 bis zum Zeitpunkt der Be-
fragung (Mitte 1981) 21,0 % der ver-
mieteten wohnungen1 modernisiert wurden,
also mehr als jede 5. Wohnung (18 651
von 88 621 Féllen).

Bei etwa einem Drittel der MaBnahmen
(6 145 von 18 651 Fallen) Lliegen
Mietermodernisierungen vor, bei fast
zwei Drittel der Modernisierungen kann
der Eigentilmer als Trdger angenommen
werden. FUr knapp 5 % der Falle ist
der Trager nicht oder nicht eindeutig
zu ermitteln.

Der Einbau neuer Fenster tritt bei

der Gegenlberstellung der verschiedenen
Modernisierungsarten (s. Tab. 1) mit

33 % der EinzelmaBnahmen am haufigsten
auf, gefolgt von Arbeiten im Sanitadrbe-
reich (30 %) und im Heizungsbereich

(25 %). Differenziert man diese Aus-
sagen nach den Tragern der MaBnahmen,
so zeigt sich, daB bei den Eigentlmern
der Einbau neuer Fenster mit 38 % noch
deutlicher an der Spitze liegt als in
der Gesamtbetrachtung. Demgegeniiber
dominieren bei den Mietermodernisierungen
mit 34 % MaBnahmen im Sanitdrbereich.
Auffallend ist hier ferner mit 23 % der
hohe Anteil von sonstigen Modernisie-
rungen, der erheblich Uber dem ent-

sprechenden Wert von 7 % bei den Eigen-
timermodernisierungen liegt.

Bei der Betrachtung des Umfangs der
durchgefihrten Arbeiten (Tab. 2) filLlt
auf, daB sowohl bei den Mieter- als auch
bei den EigentlUmermaBnahmen partielle
Modernisierungen weitaus am stdrksten
vertreten sind (56 % bzw. 63 7% der Falle).
Demnach wird - wenn man hierzu noch die
Anteile der sonstigen Modernisierungen
addiert - in der Uberwiegenden Zahl der
Falle weniger kosten- und arbeitsauf-
wendigen MaBnahmen der Vorzug gegeben.
Umfangreiche Modernisierungen werden

von EigentUmern mit 27 % deutlich hdufiger
durchgefihrt als von Mietern (17 %). Dies
LaBt sich wohl zum Teil mit der zumeist
starkeren Finanzkraft der EigentUmer
begriinden. Dariiberhinaus bestehen fur

den Mieter weitere Restriktionen, die
umfangreicheren Mietermodernisierungen

" entgegenstehen kénnen: Z. B. die not-

wendige Zustimmung des Eigentimers zu
den MaBnahmen und die Unsicherheit, als
Mieter Uberhaupt so lange in seiner
Wohnung bleiben zu kénnen, bis die
Investitionen "abgewohnt" sind.

4. Problematisierung einiger bisheriger

Ergebnisse

Man darf von einer Untersuchung, in der
unter einer Vielzahl von Wohnungs— und



-5".‘

Tab. 2: Umfang der ModernisierungsmaBnahmen nach dem Triger der
Modernisierung (ohne unbekannte Trager)

Trager der Modernisierung
Umfang der Modernisierung vermutLich JetzTgen Summe

Eigentlmer Mieter

Zahl % Zahl 7 Zahl %
umfangreiche Modernisierung 3 119 26,7 1 060 17,2 4 179 23,5
partielle Modernisierung 7 379 63,3 3 416 55,6 10 795 60,6
sonstige Modernisierung 1 167 10,0 1 669 27,2 2 836 15,9
Summe der
Wohnungsmodernisierungen 11 665 100 6 145 100 17 810 100

Haushaltsdaten auch einige Modernisie-
rungsdaten erhoben werden, nicht er-
warten, daBl bei einem solchen Teil-
aspekt mit einer definitorischen Strenge
vorgegangen wird, wie sie sich ein
speziell an Aussagen Uber Wohnungsmoder-
nisierung interessierter Forscher
winschen wiirde. Inscfern erscheint es
wichtig, einige der bisher referierten
Ergebnisse der Wohnungs—- und Haushalts-
erhebung 1981 problematisierend unter
die Lupe zu nehmen.

In Frage (1) spielt z. B. der Moderni-
.Sierungsbegriff eine zentrale Rolle,
insbesondere in jenen Fallen, in denen
sonstige MafBlnahmen eingetragen wurden.
Der Befragte mufite hier selbsténdig
entscheiden, ob eine durchgeflihrte
MaBnahme als Modernisierung zu werten
ist. Bedeutsam ist hierbei, daB sich
der umgangssprachliche Modernisierungs-
begriff ("eine Wohnung moderner ge-
stalten") von den wesentlich enger
gefaBBten juristischen Modernisierungs-
begriffen in Wohnungsbau- und Steuer-.
gesetzen unterscheidet (vgl. Bauherren-
handbuch Altbaumodernisierung 1981).

In § 3 des Modernisierungs—- und Energie-
einsparungsgesetzes wird z. B. eine
"Gebrauchswerterhdhung" als Kriterium
flr das Vorliegen einer Modernisierung
verlangt. Beim Ersteinbau eines Bades
liegt z. B. eine Erhdhung des Ge-
brauchswertes der Wohnung vor. Wird

dagegen ein bereits vorhandenes Bade-
zimmer mit modischen Kacheln gefliel3t
~ eine haufig von Mietern durchgeflhrte
Renovierungsmalinahme - oder wird eine
altertimliche Badewanne durch eine
hochmoderne ersetzt, so liegt keine
Gebrauchswerterhdhung, also keine
Modernisierung im strengen Sinn vor,
obwohl das Badezimmer bestimmt einen
moderneren Eindruck vermittelt als
vorher.

Dieses Beispiel soll illustrieren, daB
je nach Auffassung des Modernisierungs-
begriffes auch die Antwort auf die

Frage "Wurde Ihre Wohnung modernisiert?"
unterschiedlich ausfallen kann. Wahrend
sich die ersten drei Antwortalternativen
der Frage (1) bei exakter Beantwortung
auf MaBnahmen beziehen, die den juristi-
schen Definitionen im wesentlichen ge-
niigen? und lberdies erfahrungsgemdf

den weit Uberwiegenden Anteil an den
Modernisierungen im engeren Sinn aus-
machen, werden sich bei der Nennung
sonstiger Maflnahmen viele Arbeiten
finden, die diesen Anforderungen nicht
standhalten und eher als Instandhal-
tung, Instandsetzung oder Schonheits-
reparatur anzusprechen sind. Auch bei
den anderen Antwortalternativen konnten
miBverstédndlicherweise MaBnahmen, die
keine Modernisierungen in der strengen
Auffassung sind, als solche gewertet
worden sein (vgl. obiges Beispiel).



Es ist zu vermuten, daB derartige Un-
stimmigkeiten vor allem bei MaBnahmen
der Mieter auftreten; darauf deutet
auch der hohe Anteil von sonstigen
Modernisierungen in diesen Fallen hin.
Eigentimer werden sich dagegen zumeist
an den juristischen Definitionen
orientieren, da nur bei solchen MafB-
nahmen modernisierungsbedingte Mieter-
héhungen, die Gewdhrung von Férder-
mitteln und erhdhte steuerliche Ab-
schreibungen moglich sind bzw. waren.

Daraus lassen sich - unter Zugrunde-
legung des Modernisierungsbegriffes im
engeren Sinn - folgende SchluBfolge-
rungen ziehen:

- Der Anteil der von 1975 - 81 moderni-
sierten Wohnungen wird um einige
Prozentpunkte niedriger liegen als
die oben erwdhnten 21 %.

- Der Anteil der Mietermodernisierungen
an der Gesamtzahl der MaBnahmen wird
erheblich niedriger liegen als dies
die oben wiedergegebenen Daten an-
nehmen lassen.

In den folgenden Betrachtungen werden
nur noch Eigentimermafinahmen unter Aus-
schlufl der_sonstigen Modernisierungen
analysiert”.

5. Die r3umliche Verteilung von Eigen-
timermodernisierungen in den Innen-
stadtrandgebieten Nurnbergs

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung
von Modernisierungsfallen in den Innen-
stadtrandgebﬁeten Nirnbergs sind ad hoc
zwei Thesen denkbar:

These 1: Modernisierungen konzentrieren
sich in Gebieten, wo sich die
alteste und damit moedernisie-
rungsbedlirftigste Bausubstanz
befindet. '

These 2: Modernisierungen konzentrieren

sich dort, wo aufgrund einer
hoheren Einschatzung des
Wohnwertes eine rentable Ver-
mietung der modernisierten
Wohnungen gesicherter er-
scheint.

Niirnbergs :

Anzahi der EigentUn1ern10dernisierungen

Anzah! der vermieteten Wohnungen

Abb. 2: Raumliche Verteilung der Eigentiimermodernisierungen in den Innenstadtrandgebieten

6% <n < 12%

12% <= n = 18%

d0L

18% < n

—
L

durchschnittiicher Wert: ca. 12%

j zu geringe Anzahi an Fallen

Entwurf; R. Wiedner 1984




Die erste These wlrde flr eine ver-
stdrkte Modernisierungshdufigkeit in
jenen Gebieten sprechen, in denen die
Bausubstanz der Stadterweiterungen vor
dem 1. Weltkrieg noch erhalten ist,
also vor allem im grlnderzeitlichen
Siedlungsband von St. Leonhard im Sid-
westen Uber Gostenhof im Westen bis
St. Johannis und Garten h. d. Veste im

Norden. These 2 wirde eine gesteigerte
" Modernisierungstdtigkeit in den tradi-
‘tionell hbher bewerteten Wohnvierteln
der Nordstadt - z. B. in Bereichen mit
reprasentativen grinderzeitlichen
Blirgerhduser — eher erwarten lassen als
in den als Arbeiterwohnviertel er-
richteten Quartieren von Gostenhof,
St. Leonhard und der Slidstadt.

Ein Blick auf Abb. 2, die die relative
Modernisierungshadufigkeit in den Stadt-
bezirken der Innenstadtrandgebiete
wiedergibt, zeigt allerdings sofort,
daBl die beiden aufgestellten Thesen
nicht bestatigt werden kénnen. In den
ndrdlichen und westlichen Stadtteilen
ist die Modernisierungstatigkeit wider
Erwarten unterdurchschnittlich gering.

Die hdchsten Modernisierungsraten treten
dagegen in der Sldstadt auf, mit Spitzen-
werten in den Bezirken 11, 14 und 17,
sowie im stdostlich des Wohrder Sees -
gelegenen Bezirk 28. Charakteristisch
fir diese Gebiete ist, daB hier - mit
Ausnahme des Bezirks 11 - Wohngebiude
aus der Zwischenkriegszeit und vor

altem aus der Zeit des Wiederaufbaus

in den 50-er Jahren einen wesentlichen
Anteil am Geb&dudebestand ausmachen. Da
in diesen Bauphasen Baugenossenschaften
und andere gemeinnutzige Wohnungsbau-
gesellschaften einen GroBteil des
Wohnungsbaus durchfihrten, liegt die
Vermutung nahe, dafl die gréfiere Moderni-
sierungshdufigkeit in den genannten Ge-
bieten mit einer erhdhten Aktivitat
solcher Gesellschaften begriindet ist.

Dieser statistische Zusammenhang zwischen
der Modernisierungshiufigkeit und den
genannten Bauperioden bzw. den ver-

" muteten Bautrdgern kann zunichst nur

aggregiert auf Bezirksbasis festgestellt
werden. FUr unsere Vermutung lassen sich
aber weitere Indizien finden, die fir
die Richtigkeit der SchluBfolgerung
sprechen:

Tab. 3: Wohnungsbestand an vermieteten Wohnungen und Eigentlmer- \
modernisierungen in den Innenstadtrandgebieten Niirnbergs

nach dem Baualter

Wohnungsbestand von Eigentlimern modernisierte
Wohnungen
Bauphase -
: Zahl % Zahl % Modernisierungsrate
% von Sp. 1 2)
bis 1918 23 939 27,4 3 452 32,9 14,4
1919 - 1948 10 004 11,4}42’3 2 423 23’1}56,9 24,2
1949 - 1957 27 087 30,9 3 544 33,8 13,1
1958 ~ 1968 21 962 25 5 1 036 9,9 4,7
1969 und 4 529 5,2 (25) 0,2 0,6
spater
insgesamt 87 521 100 10 480 100 12,0

1) ohne "sonstige Modernisierung"

2) von Haus- und WohnungseigentUmern modernisierte Mietwohnungen in % des

jeweiligen Wohnungsbestandes



1. Tab. 3 bestatigt, daB Wohnungen aus modernisiert, wie dies ihrem Anteil
den Bauphasen 1919 - 1948 und 1949 - am Bestand entspricht (Rate 12 %).
1957 tatséchlich mit zusammen 57 7% Zwar sind auch groflere Wohnungen
den groéBten Anteil an den moderni- mit 4 und mehr Zimmer mit einer Rate
sierten Wohnungen ausmachen. Wie die von 13 7 leicht Uberproportional
Uberproportional hohe Modernisierungs- vertreten, man hatte jedoch bei die-
rate von 24 7 ausweist, wurde fast sen flr finanzkraftige Mieter inter-
jede vierte Wohnung aus der Periode essanteren Objekten eine grofiere
1919 - 1948 modernisiert. Auch die Mcodernisierungshaufigkeit erwarten
Wohnungen aus dem ersten Nachkriegs-— kénnen. Insgesamt zeigt sich, daf3 der
jahrzehnt liegen mit einer Rate von Schwerpunkt der Modernisierungs-

13 % noch Uber dem fir das Gesamt- titigkeit bei WohnungsgroBen liegt,
gebiet ermittelten Durchschnittswert die typisch sind fur die.flr untere
von 12 7%. Demgegenlber stammt nur und mittlere Einkommensgruppierungen
etwa jede dritte modernisierte errichteten Wohnungen der gemein-
Wohnung (33 %) aus der Zeit bis 1918, nitzigen Unternehmen aus den Bau-
die entsprechende Rate von 14 7 ist perioden von 1919 - 1957.
angesichts der zu erwartenden groflien y A A
Modernisierungsbediirftigkeit dieser Ax SchRLiehlich s?rechen auch empirische
Wohnungen Uberraschend gering. Erfahrungen.fur unsere'Annahme. Dem
Verfasser sind u. a. die folgenden
2. Aus Tab. 4 ist abzulesen, daBl es sich Projekte bekannt, in denen ganze
bei der Mehrzahl der modernisierten StrafBenzlge modernisiert worden sind:
MoRRUNgeR UmIe= Hia 3-Z1mmer:Woh— - MafBinahmen der stddtischen Wohnungs-
nungen handelt (zusammen 83 %). Ver- ) :
- : baugesellschaft (WBG) im Bereich
glichen mit dem Wohnungsbestand d 4
X e er Speyerer StraBe (Bezirk 17) und
wei¥sen var ‘allem -Zimmec-Wohnungen Ostlich des Wohrder Sees im Bezirk
eine Uberdurchschnittliche Moderni- 28
sierungshdufigkeit auf (Modernisie- )
rungsrate 14 %). 2-Zimmer-Wochnungen - Modernisierungen durch die Wohnungs-
werden etwa im gleichen AusmaB genossenschaft "Sigmund Schuckert"
Tab. 4: Wohnungsbestand an vermieteten Wohnungen und EigentiUmermodernisierungen
in den Innenstadtrandgebieten Nirnbergs nach der WohnungsgréBe (Anzahl
.der Zimmer)

Anzahl Wohnungsbestand von Eigentlmern modernisierte WOhnungen1)

der o

Zimmer Zahl % Zahl % Moie:g;s;zrqug;ate

1 11 115 12,6 594 bed ahaa

2 33 103 37,6} 77,0 3 808 36,3} 83,4 11,5

3 34 636 39,4 4 942 47,1 14,3

4 und 9 076 10,3 1140 10,9 12,6

mehr
insgesamt | 87 930 100 10 484 100 11,9

1) ohne "sonstige Modernisierung"

2) von Haus- und Wohnungseigentumern modernisierte Mietwohnungen in % des

jeweiligen Wohnungsbestandes



Abb. 3: Prozentualer Anteil der umfangreichen Eigentiimermodernisierungen an den
Eigentiimermodernisierungen in den Innenstadtrandgebieten Niirnbergs

Anzahl der umfangreichen Eigentiimermod.

Anzahl der Eigentiimermodernisierungen

n = 15%
15% <n < 30%

30% < n < 45%

D zu geringe Anzahi an Filien

durchschnittlicher Wert: ca. 30%

Entwurf: R. Wieiner 1984

im Grenzbereich der Bezirke 13, 14
und 15.

= Malinahmen verschiedener Gesell-
schaften in der Velburger StraBe
und deren Umgebung (Bezirk 10).

Unsere Annahme, dafll hauptsdchlich ein
starkes Engagement der Genossenschaften
und anderer gemeinnltziger Gesellschaften
fir die Gberdurchschnittliche Moderni-
sierungstatigkeit v. a. in der Nirnberger
Sudstadt verantwortlich ist, kann durch
die Uberlegungen in den Punkten 1 - 3
nachhaltig gestdrkt werden. Dafll diese
Unternehmen in so starkem MaBe Moderni-
sierungen durchflihren, liegt wohl in
erster Linie daran, dall Gesellschaften
einen organisatorischen Apparat besitzen,
der in der Lage ist, die vielfdltigen
finanziellen, bautechnischen sowie die
bau- und mietrechtlichen Sachverhalte

bei einer Modernisierung zu Uberblicken
und die notwendigen MaBnhahmen durchzu-
flhren. FUr private Hauseigentimer, die
vor allem in Gebieten mit grinderzeit-
lichem Baubestand deutlich in der Mehr-
zahl sind, stellen organisatorische und

finanzielle Probleme weitaus eher Hinder-
nisse dar, die der Durchfilhrung einer
Modernisierung entgegenstehen kdnnen.

Nicht in das Schema der bisher gefundenen
Regelhaftigkeiten paBt die Entwicklung im
Bezirk 11. Obwohl diese Raumeinheit den
mit Abstand umfangreichsten griinderzeit-
Lichen Baubestand in der Nirnberger Sld-
stadt besitzt, weist sie zugleich einen
weit Uberdurchschnittlichen Anteil an
Modernisierungen auf. Ausschlaggebend
hierflir ist wohl mit den Sanierungsmaf-
nahmen im BleiweiBviertel - einem Teil-

bereich des 11. Bezirks- in erster
Linie eine kommunale PlanungsmaBnahme
(vgl. MULLER 1981).

6. Der Anteil umfangreicher Moderni-
sierungen

In den bisherigen Ausflhrungen zur
raumlichen Verteilung wurden Moderni-
sierungen ohne Ricksicht auf ihren
Umfang betrachtet. Wirde man in Ana-
logie zu Abb. 2 eine Karte entwerfen,
die den prozentualen Anteil umfang-




reicher Modernisierungen am Wohnungs—
bestand der Bezirke darstellt, so er-
gdbe sich gegenlber Abb. 2 ein nur
wenig verédndertes Bild. Auch bei um-
fangreichen Modernisierungen liegt
der Schwerpunkt eindeutig in den sld-
lichen Stadtteilen Nirnbergs und im
Bezirk 28.

Neue Aspekte ergeben sich jedoch, wenn
man den Anteil, den umfangreiche
Modernisierungen an der Gesamtzahl der
Modernisierungen besitzen, bezirks-
weise darstellt (vgl. Abb. 3). Sieht
man von den Bezirken 11, 17 und 28 ab,
in denen der hohe Anteil umfangreicher
Modernisierungen offenbar mit den be-
reits angesprochenen MaBnahmen der WBG
und der Sanierung im Bleiweiflviertel in
Zusammenhang steht, so ergibt sich, daf}

der Anteil umfangreicher Modernisierungen
an den Modernisierungen in den ndérdlichen

und westlichen Stadtteilen zumindest
ebenso hoch und in etwa der Halfte der
Raumeinheiten sogar hdher ist als im
Stiden. Man kann daraus folgende Fest-
stellung ableiten: Falls in diesen Ge-
bieten eine Entscheidung zur Moderni-
sierung getroffen wird, dann fallt
dieser EntschluB haufiger zugunsten
einer umfangreichen Mafinahme aus.
Méglicherweise L&Bt sich diese Tendenz
mit Hilfe der Variablen "&ltere Bau-
substanz" und/oder "positivere Ein-
stufung des Wohnwertes' aus den Thesen
1 und 2 begrinden. Diese Vermutung kann
allerdings mit den vorliegenden Daten
nicht hinreichend belegt werden.

Auffallend sind in diesem Zusammenhang
die Ergebnisse flir den Bezirk 22, dessen
Hauptteil zum Stadtviertel Gostenhof ge-
hért, einem Viertel, dessen Image als
Wohnstandort traditionell sehr be-
scheiden ist, und das infolge raum-
Licher Segregationsprozesse die hdchsten
Auslinderkonzentrationen in Nirnberg
aufweist (vgl. GUTTER 1982). Die Werte
in den Abb. 2 und 3 zeigen, daB} die
Modernisierungstdtigkeit in diesem
Bezirk mit der allgemeinen Entwicklung
in NUrnberg schritthdlt, und daB der
Anteil umfangreicher Modernisierungen

an der Gesamtzahl der MaBnahmen sogar
Uberdurchschnittlich ausgeprédgt ist.
Diese zumindest aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten erfreuliche Tendenz
steht offenbar in engem Zusammenhang

mit verschiedenen Initiativen, die
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die Stadt Niirnberg auf den Stadtteil
Gostenhof konzentriert. Die Verkehrs-
beruhigung der Firther StraBe, die
Anlage von Wohn- und Spielstrallen,
verschiedene Wohnungsbau- und -moderni-
sierungsprojekte sowie ein umfangreiches
Beratungsangebot in einer "Sanierungs-
kneipe" seien hier nur als Beispiele
genannt (vgl. Nirnberger Wohnungsbe-
richt 1981).

Auch hier wird wieder, wie schon bei
der Sanierung im BleiweiBviertel und
den Maflnahmen der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaft, der kommunale EinfluB
auf die Modernisierungstdtigkeit in
Nlrnberg sichtbar.

7. Modernisierungen und Umwandlungen

Es sei abschlieBend noch einmal daran
erinnert, daB sich die Ausflhrungen

- entsprechend der Datenlage - nur auf
Wohnungen beziehen, die nach der
Modernisierung bis zum Erhebungsstich-
tag Mietobjekte blieben. Nicht erfalit
durch die Untersuchung sind z. B. die-
jenigen modernisierten Wohnungen, die
- haufig im unmittelbaren Zusammen-
hang mit der Modernisierung - von Miet-
in- Eigentumswohnungen umgewandelt und
zum Zeitpunkt der Erhebung vom Eigen-
tUmer bewohnt wurden.

Die zusdtzliche Erfassung dieser Um-
wandlungsfalle wlrde flir das gquantita-
tive Muster der raumlichen Verteilung
bestimmt keine entscheidenden Verdnde-
rungen bringen. In qgualitativer Hin-
sicht kénnte dadurch aber der Bitick

flr Problembereiche der Stadtent-
wicklung geschdrft werden, denn ge-

rade diese mit Umwandlungen verbundenen,
meist umfangreichen Modernisierungen
fihren sehr h3ufig zu gravierenden Ein-
schnitten in die Lebensverhdltnisse der
betroffenen Bewohner, wie z. B. zu einer
hohen Mietpreissteigerung und nicht
selten zum Verlust der Wohnung (vgl.
ELLWEIN 1979 und 1980, WIESSNER 1984).

8. AbschlieBende Bemerkungen

In vielen Passagen der Ausflihrungen
konnte eine Interpretation der vor-
liegenden Modernisierungsdaten nur sehr
vorsichtig geschehen, mitunter sogar
nur auf der Basis plausibel erscheinen-
der Vermutungen. Zurlckzufihren ist
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dies neben der begrenzten Datenmenge
V. a. darauf, daB die Daten in aggre-
gierter Form zur Verfligung gestellt

wurden, so dall Einzelfille nicht
eliminierbar oder gar lokalisierbar
waren.

Die genaue Kenntnis der Lage der Objekte
hdtte es z. B. ermbglicht, in einer
weiteren, spezifischeren Erhebung auf
der Basis einer reprisentativen Stich-
probe der Félle exaktere und weiter-
fUhrende Aussagen Uber die Thematik zu
erhalten. Eine solche Untersuchung

hétte auch Gelegenheit gegeben, der
Frage nachzugehen, wie Modernisierungen
als MaBnahmen der Stadterneuerung zu

Anmerkungen

1) Unter den Begriff "“vermietete Wohnungen"
fallen im wesentlichen Mietwohnungen,
die nicht vom Hauseigentlmer bewohnt
werden, sowie vermietete Eigentums-
wohnungen. In der Auswertung nicht
berticksichtigt wurden Wohngelegenheiten
von Untermietern, Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienh8usern und Wohnungen in
Nichtwohngebduden. Bei den Daten handelt

*

es sich hier und im folgenden um Hochrech-

nungen aus der 198 1er Wohnungs- und
Haushal tserhebung.

2) Der Einbau neuer Fenster fallt nicht
in jedem Fall unter den engeren
Modernisierungsbegriff. Die MaBnahme
gilt als Instandsetzung, wenn z. B.
morsche und undichte Verbundglas-

fenster durch neue gleichartige
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