Neue Wege in der Pflege
von AuBBenanlagen im
Geschoss-Wohnungsbhau

Ein Erfahrungsbericht

l JOHANNA SPALINK-SIEVERS

Besser kann man eigentlich nicht
darlegen, warum es sich lohnt, bei
der Vergabe und Betreuung von
Griinflachenpflegeleistungen mit
einem qualifizierten Landschaftsar-
chitekten zusammenzuarbeiten.
Landschaftsarchitektin Johanna
Spalink-Sievers setzt sich anhand
praktischer Beispiele sowohl
grundsatzlich mit der Frage der
Pflege auseinander als auch mit
der Frage, warum eine qualifizierte
fachliche Betreuung sich auch wirt-
schaftlich lohnt.

s wird viel lamentiert iiber das

Thema Pflege: von den Aufiragge-

bern, dass sie immer teurer wird.

Von den ausfithrenden Firmen,
dass sie fiir die marktiiblichen Preise mit
qualifizierten Fachkriften nicht zu leisten
ist. Von den Landschaftsarchitekten, dass
ihre ,so schin geplanten Anlagen” verkom-
men und nicht fachgerecht gepflegt wer-
den.

Dies ist zwar ein generelles Problem, das
auf viele Arten von Griinflichen zutrifft. Fiir
die Wohnungswirtschaft bekommt das The-
ma aber angesichts des demografischen
Wandels eine ganz besondere Bedeutung:
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.Parkartige Anlagen mit groBen,
zusammenhangenden Rasenflachen,
klar und eindeutig strukturiert durch
geschnittene Hecken, Solitérbdume ...
Fotos: Johanna Spalink-Sievers

Mieter im Geschosswohnungshau bevorzu-
gen zunehmend solche Wohnquartiere, die
nicht nur die {iblichen ,Lage”-Kriterien er-
fiillen, sondern dariiber hinaus ein quali-
titvolles Erscheinungsbild und einen guten
Pflegezustand der AuBenanlagen aufwei-
sen. Gleichzeitig steigen die Mietnebenkos-
ten fiir Strom, Heizung usw. stindig, so-
dass es bei den tibrigen Kosten — wie fr
die Gartenpflege - praktisch keinen Spiel-
raum nach oben mehr gibt. Das bedeutet
aber de facto, dass eine wiinschenswerte

und vielerorts erforderliche Erweiterung
der Pflegeleistungen und Steigerung des
Pflegeniveaus kaum noch mdglich ist. Viel-
mehr ist — bei gleichbleibendem finanziel-
lem Aufwand - eher eine Reduzierung zu
befiirchten, da inshesondere die steigenden
Energiekosten anders nicht aufgefangen
werden konnen. Die Konsequenz ist dann
oft der Einsatz von ungelernten Kriften so-
wie eine mangelnde Einweisung, Anleitung
und Betreuung. Welche Strategien kann es
angesichts dieser Situation geben, zu ak-
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Abb. 2: ... belebt durch ganzjahrig
attraktive Vorgarten in den Hausein-
gangsbereichen ...

Abb. 3: ... und mit Hecken eingefassten
Mietergirten ...

zeptablen Kosten einen hohen Pflegezu-
stand zu erzielen und aufrecht zu erhalten
und damit einen Beitrag zur langfristigen
Vermietbarkeit der Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau zu leisten? Im Fol-
genden machte ich auf einige dieser ,neuen
Wege in der Pllege” eingehen.
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Vom ,Leidbild" zum ,Leitbild”
in der Pflege

Welches sind denn typische Erschei-
nungsbilder von nicht qualifiziert gepfleg-
ten AuBlenanlagen im Geschosswohnungs-
bau? Es gibt einige Merkmale, an denen
sich das zuverldssig ablesen ldsst:

Verschiedenste Strducher und Baum-
simlinge sind entweder zu einem un-
durchdringlichen, vergreisten und mit

Todholz durchsetztem Gebiisch miteinan-
der verwachsen, in dem sich auBerdem
noch Papier und sonstiger Unrat verfangen
hat, den keiner mehr herausholen mag oder
kann. Oder die Straucher sind - unabhéngig
von Art und Habitus - gnadenlos ,ver-
katscht* oder wahlweise kugelig geschnitten.
Selbst die Geholze, deren Standort eine freie
Entfaltung erméglichen wiirde, ereilt jihrlich
der gleiche standardisierte Riickschnitt -
eine fachgerechte Gehilzverjiingung findet
nicht statt. GroBwiichsige Geholze sind oft
zu dicht an die Fenster oder Balkonbriis-
tungen gepflanzt worden, sodass es stin-
dig Arger gibt, weil es in den Riumen zu
dunkel wird. Also miissen sie regelmiBig
herunter geschnitten werden. Manche We-
ge und Zuginge miissen auch mehrfach im
Jahr freigeschnitten” werden, weil sie so
eng von regelrechten Gehdlzwiinden ge-
sidumt sind. Pflasterflichen verkrauten, Ra-
senflichen werden aufgrund der schlech-
ten Belichtung unter den immer grofier
werdenden Baumen und Biischen zuneh-
mend kahler. Laub wird nicht mehr ge-
harkt, sondern mit listigem Getdse ,ge-
pustet”, bis kein einziges Blatt mehr in der
Anlage zu finden ist. Hecken und Stauden
sieht man wenig, ,die sind zu teuer in der
Plege”. Aber auch diese - optisch und ge-
stalterisch wenig ansprechenden — Anlagen
sind in der Pflege vergeben, kosten also
Geld. Welch ein unbefriedigender Zustand,
fiir alle Beteiligten!

Im Laufe der Jahre, in denen wir uns mit
der Aufwertung und der Verbesserung des
Wohnumfeldes in solchen Quartieren be-
schélfiigt haben, hat sich fiir uns ein Leithild
fiir die AuBenanlagen im Geschosswoh-
nungshau herausgebildet, das fiir die Pflege
und die Gestaltung gleichermalen gilt:

Parkartige Anlagen mit groBen, zusam-
menhéngenden Rasenflichen, klar und ein-
deutig strukturiert durch geschnittene He-
cken, Solitirbdume und Solitirstriiucher
sowie durch vitale Gehélzflichen mit frei
wachsenden Strituchern, belebt durch ganz-
jéhrig attraktive Vorgirten in den Haus-
eingangsbereichen und mit Hecken einge-
fasste Mietergérten erginzt durch gut plat-
zierte, vielfiltig nutzbare Spiel- und Auf-
enthaltsméglichkeiten fiir Jung und Alt.” (s,
Abb. 1 bis 4)

Um einen solchen Zustand zu erreichen,
ist es bei manchen .in die Jahre gekom-
menen” Anlagen erforderlich, umfangrei-
cher zu investieren. Gut und sinnvoll kann
dies z. B. im Zusammenhang mit Sanie-
rungsmalnahmen an den Gebduden (Wiir-
medidmmung, Balkonsanierung, etc.) durch-
gefiihrt werden um damit insgesamt eine
Steigerung der Wohnqualitit zu erreichen.
Typische MaBnahmen in solchen Fillen
sind:
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- ,Endbuschen” und Bdume fillen
- JAufriumen” und klare Strukturen schaf-
fen

Dies hat meist eine wirtschaftlichere Pfle-
ge zur Folge, so dass sich die Investitionen
relativ schnell wieder auszahlen. Nicht un-
erwiihnt bleiben sollte die durchgéingige Er-
fahrung, dass die Pflege hinterher einfach
~mehr Spaf* macht.

Gibt es die Moglichkeit einer Sanierung
L+ einem Stiick” nicht, so kann durch ei-
ne kontinuierliche, dynamische Pflege im
Laufe von einigen Jahren schrittweise ein
erheblich besseres Gesamthild der Anlage
erreicht werden. Allerdings setzt dies eine
qualifizierte Begleitung der Pflege im Sin-
ne des skizzierten Leitbildes voraus. Fer-
ner eine Leistmgsheschreibung fiir die Pfle-
ge, die es z. B. auch ermiglicht, insgesamt
kostenneutral gezielt auch einmal Striu-
cher zu roden anstatt immer nur frei- oder
runterzuschneiden.

Pflege ist so gut — oder schlecht
— wie ihre Leistungsheschreibung

Viele Wohnungshaugesellschaften verge-
ben die Pflege ihrer Aullenanlagen nach
wie vor viel zu undifferenziert. Vergeben
ist z. B. nur ,12 x Rasenmihen®, ,regel-
miBiger Gehilzschnitt” und ,Laub entfer-
nen”. Das fiihrt dann dazu, dass z. B. selbst
in heiflen, trockenen Sommern, wenn der
Rasen gar nicht wiichst, trotzdem mit dem
Miher dariiber gefahren wird, um auf die
Anzahl der abzurechnenden Mihgiinge zu
kommen. Oder dass die Gehilzflichen grof3-
fldchig zur gleichen Zeit ,auf den Stock” ge-
setzt werden, damit man . erstmal wieder
Ruhe* hat. Bisweilen sind die Flichener-
mittlungen, die fiir die Abrechnung zu
Grunde gelegt werden, auch gar nicht mehr
nachvollziehbar. Erfahrungsgeml kommt
es hierdurch oftmals zu ,wundersamen®
Massenmehrungen, die mit der Realitiit
nicht mehr viel gemein haben. Also em-
pfiehlt sich vorab die Erstellung digitaler
Bestandspline, aus denen zuverlissig die
Massen und Flichen zu entnehmen sind
(5. Abh. 5). Ferner sollte eine genaue, d. h.
qualitativ gefasste Beschreibung der durch-
zufiihrenden Pflege erfolgen. Dann kann
man langfristig zu kar kalkulierbaren Kos-
ten ein anderes Erscheinungsbild der An-
lagen erzeugen und erhalten. Als vorbild-
lich ist hier unseres Erachtens die Stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft in Gottin-
gen zu nennen, die alle fiinf Jahre ihren
kompletten Bestand von insgesamt 60 ha
(bei 4.800 Wohneinheiten) neu ausschreibt.
Dabei werden Lose von in sich homogenen
(Quartieren gehildet, fiir die dann jeweils eine
Fachfirma des Garten- und Landschafis-
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Abb. 4: ... erganzt durch gut platzierte,
vielfaltig nutzbare Spiel- und Aufent-
haltsmaglichkeiten fiir Jung und Alt”
bestimmen das Leitbild der Pflege.

Abb. 5: Beispiel fiir eine digitalisierte
Bestandsaufnahme — das Wohngebiet
Holtenser Berg der Stidtischen Woh-

nungsbau Géttingen mit 1000 Wohn-

einheiten.
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Abb. 6/7: Der Spielplatz Elbinger Str.
vor und nach seiner Umgestaltung.

baus den Auftrag fiir die Grimflichenpflege,
die Spielplatzwartung, die Reinigung der
befestigten Flichen und den Winterdienst
erhilt. Fiir alle Teilbereiche gibt es quali-
tativ definierte Leistungsbeschreibungen;
ein Beispiel daftr ist die folgende Leis-
tungsbeschreibung zum Themas Gehiilze.
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Geholzflachen pflegen,
Geholzschnitt

Pflegezeitraum: ganzjihrig, SchnittmalB-
nahmen tiberwiegend in den Herbst- und
Wintermonaten (s. 1.). Beginn, Ende, Durch-
fithrung und Haufigkeit der Pflegeginge
sind nach Erfordernis und Entwicklung je
nach jahreszeitlicher Witterung und Wachs-
tum eigenverantwortlich durchzufiihren.

In den Einheitspreis fiir die Pflege der
Geholze ist einzukalkulieren:

- Feuerwehrzufahrten, Aullenbeleuchtun-
gen, Hausnummern, Hinweisschilder,
Fenster und dgl. sind stindig freizuhal-
ten. Gehdlze im Bereich von Hausein-

gingen, Wegrindern, Zugangen zu Miill-
plitzen und auf Spielplitzen sind zu
schneiden, wenn von ihnen Behinderun-
gen oder Gefihrdungen ausgehen. Unmit-
telbar am Gebilude stehende Gehlze diir-
fen die Balkonbriistungen max. 20 cm
itberragen (Rickschnitt auf ca. 50 cm
unter Briistung).

Gehdlzflichen sind durch regelméiBige
fachgerechte und artspezifische Gehdlz-
schnitte sowie auch durch Entfernen von
zu eng stehenden Geholzen daverhaft zu
erhalten. Wo moglich, sollen die Gehdl-
ze frei wachsen, einheitliche Riickschnit-
te (Marke ,Bubikopf*) sind nicht zulis-
sig. Verjiingungsschnitte sind je nach
Gehélzart, Standort und Erfordernis
durch gezieltes, stetiges Auslichten oder
durch ,Auf-den-Stock-setzen® der Triebe
auf ca. 20 cm im fiinfjahrigen Turnus
durchzufiihren. Das ,Auf-den-Stock-
setzen” ist als groBflichige MaBnahme
auf keinen Fall zuldssig, sondern ist stiick-
oder ahschnittsweise und in Abstimmung
mit dem AG durchzufiihren.

Todholz und beschidigte Pflanzenteile
sind zu schneiden und aus der Planzung
zu entfernen.

Stark vergreiste oder aus anderen Griin-
den nicht mehr zu verjimgende oder sto-
rende Gehdlze sind zu roden und abzu-
fahren. In geringer Stiickzahl (bis zu 5 %
einer Fliche) ist dies in die angebotene
Leistung einzukalkulieren. Bei gréBeren
Flachen oder Stiickzahlen erfolgt auf der
Grundlage eines gesonderten Angebotes
die Beauftragung und Vergiitung.
Trockene und beschidigte Zweige und
Aste von Biaumen, Wildtriebe sowie
Stamm- und Stockausschldge sind fach-
gerecht und artspezifisch zu schneiden
und zu entfernen, soweit vom Boden
ohne Leiter oder Steiger zu erreichen.
Dariiber hinaus erforderliche Mafnah-
men (Kronenschnitt, Fillen, Roden etc.)
werden gesondert beauftragt und vergii-
tet.

In abgestimmten Bereichen sind hecken-
artige Schnitte oder Flichenformschnit-
te vorzunehmen. Einmal in finf Jahren
ist ein Absetzen bis in das alte Holz ein-
zukalkulieren.

An Solitdrstriuchern sind gezielte Aus-
lichtungs- und Verjiingungsschnitte bei
Bedarf durchzufiihren. Grundsitzlich
haben diese fachgerecht unter Beachtung
der artbedingten Besonderheiten und der
natiirlichen Wuchsformen der Pilanzen
zu erfolgen. Fiir verschnittene Gehilze
ist angemessener Ersatz zu leisten. In der
Regel handelt es sich um das Enifernen
von Todholz, beschidigten Pllanzentei-
len, Wildtrieben und Stammausschldgen
sowie von Gehidlzaufwuchs/Baumsim-
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lingen im Wurzelraum. Schnitte von gro-
Beren Solitirformgehdlzen werden nach
gesonderter Position vergiitet.

— Aus den Geholzflichen ist unerwiinschter
Aufwuchs zu entfernen. Wurzelunkréu-
ter und Baumsémlinge (!) sind nachhaltig
mit der Wurzel zu beseitigen.

- Papier und sonstiger Unrat ist zu sam-
meln und abzufahren.

- Bindungen und Verankerungen von Biu-
men und Kletterpflanzen sind zu unter-
halten, Einschniirungen an Stamm und
Asten sind zu beseitigen, lockere Befes-
tigungen sind nachzurichten. Nicht mehr
benitigte Baumbindungen und Pfihle
sind zu entfernen.

- Schnittmafnahmen sind iiberwiegend in
den Herbst- und Wintermonaten auszu-
fiihren und maglichst his 28. 2. abzu-
schliefien. Forsythien und andere im
Friihling blithende Strducher sind nach
Miiglichkeit nach der Bliite zu schneiden.
Sommerschnitte sind gegebenenfalls
zusitzlich inshesondere zum Freischnei-
den von Balkonbriistungen, Wegen und
dgl. durchzufithren sowie zum gezielten
Auslichten von Solitirgehélzen. Vor
Schnitt-, Fill- und Rodungsarbeiten hat
sich das Pflegepersonal zu vergewissern,
dass sich keine briitenden Vigel im
Gehilz befinden. Ist dies der Fall, so ist
der Gehélzschnitt zu verschieben.

- Das anfallende Material ist grundsétzlich
arbeitstiglich zur eigenen Verwendung
abzufahren. In zuvor abgestimmten
Bereichen kann vor Ort gehéichselt und
fein gehichseltes Material in Schicht-
stiirken bis max. 10 cm Stirke aufge-
bracht werden. Ein gepflegtes Erschei-
nungshild ist dabei zu gewihrleisten.

Pflege ist so gut - oder
schlecht - wie diejenigen,
die sie ausfithren

Die besten Leistungsheschreibungen niit-
zen aber nichts, wenn sie mangels Fach-
kenntnissen nicht so wie gewiinscht aus-
geflihrt oder die beschriebenen Leistungen
und Standards nicht kontrolliert und ein-
gefordert werden. Unsere Erfahrungen zei-
gen, dass eine kontinuierliche ,Bauleitung*
der Pflegearbeiten unabdingbare Voraus-
setzung fiir ein wirklich gutes Ergebnis ist.
Die Pflegebetreuung vor Ort beinhaltet dabei
auch Hilfestellung, Anleitung und Schulung
beziiglich Gehalzschnitt und Pflanzenkun-
de (,was ist ein Baumsimling”), und zwar
nicht nur bei Mitarbeitern ohne eine gért-
nerische Aushildung. Hinzu kommt, dass
der Girtner, der in der Pflege arbeitet, in
seinem Ansehen weit unter dem des ,Pflas-
tergirtners” steht. Wir bendtigen dringend
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Abb. 8/9: Auf der Abrissflache des
~Kessler Blocks" wurde Raps eingesat.

motivierte Fachkrifte mit guten Pflanzen-
und Pflegekenntnissen, Liebe zum Beruf,
Sensibilitit und Einfiihlungsvermégen -
u. a. auch fiir die Belange der Mieter. Eine
Aufwertung des Berufshildes und die Qua-
lititssicherung sollte nicht nur Ziel der Aus-
bildung sondern auch der Arbeit der Be-
rufsverbiinde sein. Sie sollten dariiber auf-
klaren, dass Griinpflege erheblich mehr ist,
als den ,Dreck weg zu machen”, und dass
sie einen wichtigen Beitrag fiir die Gestal-
tung der Wohnumwelt leisten kann,

Selber pflegen macht’s schon

Manchmal ist es leider so, dass sich in
direkter Nachbarschaft der Wohnequartie-
re iffentliche, schlecht gepflegte Griinfla-
chen oder Spielplitze befinden. Da kann
das Quartier selbst noch so gepflegt sein,
die Adresse, das Image wird durch die nicht
gepflegte Fliche heruntergezogen®. Die
Stadtische Wohnungshau in Gottingen hat in
zwischen zahlreiche solcher Flichen von
der Stadt {ibernommen und sie in einen gut
nutz- und pflegharen Zustand gebracht. Das
Ansehen der Wohnquartiere hat dadurch
sehr gewonnen. Insbesondere gilt dies fiir
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insgesamt neun offentliche Spielplitze der
Stadt. Zum Zeitpunkt der Ubernahme sa-
hen sie so desolat aus, dass sich das kei-
ner vorstellen konnte, dass sie einmal nach
ihrer Umgestaltung zu attraktiven Treff-
punkten fiir Alt und Jung in der Nachbar-
schaft werden wiirden. Die Spielplitze se-
hen nun auch eher wie Parkanlagen aus,
kein Wunder, dass sie so beliebt geworden
sind (s. Abb. 6 und 7)!

Abb. 10 bis 12: Die Arbeiten wurden
von Landwirten ausgefiihrt: Einsaat und
Heuernte mitten in der Stadt!
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Gut geplant ist halb gewonnen

Bei der Neuplanung von Aufienanlagen
im Geschosswohnungsbau sollte von vorn-
herein schon gleich mit an die Pflege ge-
dacht werden. Klar zonierte, gut ablesba-
re Nutzungen fiihren zu weniger Konflik-
ten innerhalb der Mieterschaft und zu ei-
ner wirtschaftlicheren Pflege. Wichtig ist
neben der guten Planung natiirlich auch ei-
ne technisch einwandfreie Ausfiihrung -
sonst sind die Probleme in der Unterhal-
tung von Pflanzungen oder Pflasterflichen
vorprograminiert,

»Mehr Land(wirt)schaft
in der Stadt”

Eine ganz besondere Herausforderung
flir das Thema Pflege stellen die in vielen
Stddten im Osten aber auch im Westen
durch Abrisse freiwerdenden Flichen dar.
So wertvoll Brachflichen aus ékologischer
Sicht auch sein mogen, innerhalb von
(noch!) bewohnten Quartieren sind sie meist
eher eine optische Beeintriichtigung, da sie
cher ,ungepflegt” aussehen. In Bremen-
Tenever, einem der Pilotprojekte Stadtum-
bau West, wollten wir dies von vornherein
vermeiden. Wir kamen auf die Idee, eine
ca. 1,4 ha grofie Abrissfliche sanft zu mo-
dellieren und mit einer Mischung aus Raps
und Gelbsenf einzusien (s. Abb. 8 und 9).
Der Erfolg dieser MaBnahme war wider Er-
warten so grof}, dass diese Methode wei-
ter Anwendung fand: auf der niachsten frei-
gewordenen Fliche wurde eine Wiese
(.Reh- und Hasengartenmischung”) einge-
sit, eine Fliche mit Phacelia ist in Planung.
Die Arbeiten (eggen, sden, mihen) wurden

Quartier Tenever

Vom Kessler-Block
zur bliihenden Wiese,

]

Abb. 13: Offentlichkeitsarbeit gehért
dazu: Darstellung des Prozesses vom
Abriss bis zum Rapsfeld.
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Abb. 14 und 15: Auf der abgeernteten
Wiese treffen sich die Kinder - wo
haben sie sonst so viel Platz? Wenn die
Wiese wieder wachst, werden die Tram-
pelpfade regelmaBig freigemiht.

allesamt durch Landwirte aus der Umge-
bung ausgefiihrt (s. Abh. 10 bis 12). Insge-
samt eine preiswerte und publikumswirk-
same Lisung, die Schule machen sollte. Be-
sonders gefreut hat uns die iiberaus positi-
ve Reaktion der Bevilkerung. Sie fanden
alle groben Gefallen an dem weiten, gel-
ben Blittenmeer, das an der Stelle des vor-
her leer stehenden Hochhauses und dann
dem Staub, Lirm und Dreck des Abbruchs
enistanden war. Auf einem Plakat haben
wir diesen Prozess dokumentiert (s. Abb.
13) und es vor Ort auf einer Litfasssiule
plakatiert. So konnten ihn auch diejenigen
nachvollziehen, die ihn nicht miterlebt hat-
ten. Erstaunlich war auch die Tatsache,
dass niemand sich traute, die Fliche zu
durchqueren - alle waren voller Respekt
vor dieser offensichtlich ,landwirtschaftlich
genuizien” Fliche. Eine Begleiterscheinung,
die wir mit der Einsaat einer ganz norma-
len Rasenfliche wohl kaum erreicht hitten
und die im iibrigen sowohl in der Herstel-
lung wie auch in der laufenden Pflege er-
heblich teurer geworden wire. Die Wie-
senflichen werden zweimal im Jahr, die
Randstreifen und die Begleitfliichen der sich
heraushildenden Trampelpfade werden zeit-
gleich mit den sonstigen Rasenflichen im
Quartier gemiiht. Dies fordert die Nutzbar-
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Abb. 16 und 17: Ein Wiesenhiigel im
Stadtteil Holtenser Berg in Gottingen.
Durch die regelmaBig gemahten Rand-
streifen des Weges sieht der Bereich
immer sehr gepflegt aus und ist eine
Bereicherung des Stadthildes.

keit und macht einen sehr gepflegten Ein-
druck (s. Abb. 14 und 15). Dieses Prinzip
wenden wir auch in dauerhaften Anlagen
an: der weghegleitende Streifen wird re-
gelmilig wie Rasen, die Wiese zweimal
jahrlich geméht. (s. Abb.16 und17)

Die aufgezeigten Erfahrungen machen
deutlich, dass es durchaus Miglichkeiten

und Ansitze gibt, Pflegekosten niedrig zu
halten und dennoch einen guten Pflegezu-
stand zu erzielen. Sie machen aber auch
deutlich, dass es so ganz ohne den Einsatz
ausreichender finanzieller Mittel auch nicht
geht.

Fiir Landschaftsarchitekten kionnte das
Thema Griinflichenpflege m. E. in Zukunft
ein wichtiges Arbeitsfeld werden. Alle in
diesem Bereich titigen sollten sich bemii-
hen, weitere neue Wege in der Pflege zu
finden und sie auch zu beschreiten. Es kann
nur besser werden. E
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