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Gentrification in innenstadtnahen Wohnquartieren:
Das Kreuzviertel in Miinster

Nordlich der heute von einem Promena-
dengiirtel umschlossenen Miinsterschen
Altstadt befindet sich das 101 ha grofe
Kreuzviertel, welches im Norden durch
den zweiten innerstddtischen Tangen-
tenring (Friesenring, Cheruskerring), im
Westen durch die Grevener und im
Osten durch die Kanalstrale begrenzt
wird. Im Zuge der griinderzeitlichen
Stadterweiterung wurde das in der Bau-
erschaft Uppenberg gelegene Gebiet
1875 nach Miinster eingemeindet. Zwar
existierten bereits vor dieser Zeit mit
den sogenannten Gartenhdusern verein-
zelt Gebdude auf dem Areal, eine syste-
matische Bebauung grofleren Umfangs
erfolgte aber erst seit der Wende zum
20. Jh. Bis zum Beginn des 1. Welt-
kriegs entstanden vor allem zwei- bis
dreigeschossige Wohnhéduser, haufig mit
reprasentativen Fassaden mit historisie-
renden (Jugend)Stilformen (Abb. 1) und
zumeist in Blockrandbebauung, was zu
einer hohen baulichen Dichte fiihrte. In
den folgenden Jahrzehnten bis zum 2.
Weltkrieg wurde der siidliche Teil des
Viertels nahezu vollstindig bebaut.
Nachdem die hohere Bildungsanstalt in
Miinster 1902 zur Volluniversitit erho-
ben wurde, zog das nah gelegene Kreuz-
viertel besonders Professoren und Uni-
versititsbedienstete an. Diese, die zahl-
reichen Beamten und Offiziere der Ver-
waltungs- und Garnisonsstadt sowie die
ansdssigen Geschiftsleute und Hand-
werker trugen zum typischen Charakter
des Stadtteils als einem gehobenen
Wohnviertel fiir die Mittel- und
Oberschicht bei.

Wihrend die Altstadt Miinsters im 2.
Weltkrieg zu 90 % zerstort wurde, waren
die Kriegsschiden im Kreuzviertel mit
40 % vergleichsweise gering. So prigen
griinderzeitliche Blockrandbebauung
sowie Wohnhduser aus den 1920er u.
30er Jahren insbesondere den siidlichen
Teil des Gebietes bis heute. Nach dem 2.
Weltkrieg setzte sich die Bautitigkeit im
Quartier viel kleinmafstabiger vor allem
als Ersatz fiir Kriegsschdden und baufil-
lige Héuser, aber auch als Ergdnzung im
nordlichen, bisher unbebauten Teil des
Kreuzviertels fort.

Seit seiner Entstehung wird das
Kreuzviertel, in dem heute 12 400 Men-
schen leben, durch die Wohnfunktion

dominiert. Im Zentrum des Quartiers, in
der Mitte eines elliptischen Platzes, in
den aus den vier Himmelsrichtungen
vier Stralen miinden, befindet sich —
stadtebaulich wirkungsvoll plaziert —
die Kirche Heilig Kreuz. Seit ihrer
Erbauung (1898 bis 1902) stellt die neu-
gotische Werksteinbasilika das Wahrzei-
chen des Viertels dar. Namensgebend
fiir Kirche und Stadtquartier war eine
alljahrliche, bis ins 16. Jh. hier stattfin-
dende Kreuzprozession. Den kulturellen
Leuchtturm des Viertels bildet das in
den 1950er Jahren gebaute, wegen sei-
ner typischen Architektur denkmalge-
schiitzte Schlosstheater mit seinem viel-
fach pramierten Programmkino. Die
wohnstandortnahe  Grundversorgung
wird durch zahlreiche Supermirkte und
kleinere Einzelhandelsfachgeschéfte der
Nahrungsmittelbranche sowie entspre-
chende lokale Dienstleister sicherge-
stellt. Im Bereich Nordstr./Hoyastr./
Kreuzkirche konzentrieren sich sowohl
Versorgungseinrichtungen fiir die Quar-
tiersbevolkerung als auch Restaurants,
Cafés und Kneipen.

Seit den 1970er Jahren wurde das
Kreuzviertel als studentisches Wohn-
quartier immer beliebter, denn hier lie-
Ben sich recht giinstig ,,Studentenbu-
den” oder Wohnungen fiir Wohnge-
meinschaften anmieten. Den Eigentii-
mern war so trotz nicht erfolgter Investi-
tion maximaler Mietzins fiir veraltete,
bauliche Méngel aufweisende Wohnun-

gen garantiert. Mit der zunehmenden
Anzahl Studierender und anderer zuzie-
hender Singlehaushalte verscharfte sich
die problematische Verkehrs- und Stell-
platzsituation im Viertel. Das Defizit an
Griin- und Freiflachen sowie an Spiel-
moglichkeiten flir Kinder fithrte dage-
gen neben bausubstanziellen Mingeln
und Ausstattungsdefiziten zu einer ver-
stirkten Abwanderung von Familien mit
Kindern ins suburbane Umland. Allein
zwischen 1975 und 1987 verlor das
Kreuzviertel 9% seiner Bewohner
(1975 bis 2005: -24 %). Der Studieren-
denanteil an der Wohnbevolkerung im
Kreuzviertel stieg von 14 % 1970 auf
iiber 19 % im Jahr 1985. Damit gehorte
jeder flinfte Bewohner zur Gruppe der
meist zwischen 18 und 30 Jahre alten
Studierenden.

Vor dem Hintergrund sehr einseiti-
ger Alters- und Sozialstrukturen einer-
seits und zunehmender stidtebaulicher
Mingel anderseits wurde der Stadtteil
ab 1977 in das ,Innenstadtprogramm
zur Verbesserung der Wohnqualitét™
aufgenommen, welches umfangreiche
Stadterneuerungsmafinahmen zur
Folge hatte. Wéhrend die Ziele ,,Erhal-
tung des Viertels als innenstadtnahes
Wohngebiet™ und ,,Erhaltung des typi-
schen Erscheinungsbildes® im Zuge der
Stadtsanierung erreicht wurden und die-
se zu einer sichtbaren Aufwertung des
Kreuzviertels gefiihrt hat, konnte das
dritte Ziel, familiengerechte, preiswerte

Abb. 1: Renoviertes Gebdiude mit Jugendstilfassade an der Nord-
strafie/Ecke Raesfeldstrafle (Foto: Cur. Krasewski)
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Abb. 2: Bewertung von ausgewcdihlien Ausstattungsmerkmalen im

Kreuzviertel im Vergleich zur Innenstadt (Entwurf u. Foto: Cur. KRAJEWSKI;
Quellen: Stadt Miinster 2005, WWU Miinster - Institut fiir Geographie 2006, HORST-

MANN 2007)

GroBwohnungen durch Modernisierung
zu erhalten bzw. wiederherzustellen,
jedoch kaum realisiert werden. Die
Abwanderung von Familien ins Umland
hat sich zwar abgeschwécht, der Anteil
der unter 18-Jéhrigen (als Indikator fiir
Familien) ist heute mit 11 % aber immer
noch unterdurchschnittlich (Miinster
2005: 16 %). Auch haben sich der Stu-
dierendenanteil mit zur Zeit rd. 10 %
und der Anteil der 18 — 30-Jahrigen
(26 % im Jahr 2005) dem stddtischen
Durchschnitt angenéhert. Das Kreuz-
viertel ist aber ein Quartier der Singles
geblieben: Zwei Drittel der insgesamt
7450 Privathaushalte (2005) bestehen
aus nur einer Person; nur in 6 % der
Haushalte leben vier oder mehr Perso-
nen (durchschnittl. HaushaltsgroBe: 1,5
Pers., Miinster insges.: 1,9 Pers.).

Das Kreuzviertel hat sich in den letz-
ten vier Jahrzehnten also im Zuge von
zunehmenden stidtebaulichen Méngeln
und Wohnraummissstdnden zunéchst
von einem Biirgerviertel zu einem stu-
dentischen Wohnviertel entwickelt. In
den letzten 20 Jahren ist der hohe Stu-
dierendenanteil dann vor allem zugun-
sten von Bewohnern mit hoheren Ein-

kommen in dem Male zuriickgegangen,
in dem durch Modernisierung der Alt-
bausubstanz und Neubauten preiswerter
Wohnraum verschwand.

Einen solchen Wandlungsprozess,
bei dem die bauliche Aufwertung von
einem umfassenden Wechsel in der
Bewohnerschaft hin zu hochqualifizier-
ten, hdufig besser verdienenden und
zumeist in kleineren Haushalten leben-
den Personen (z. B. Yuppies, Dinkies)
begleitet wird, nennt man in der Stadt-
forschung Gentrification. Haufig wird
diese Gentrifizierung von einer funktio-
nal-infrastrukturellen Aufwertung des
Viertels sowie einer aus ,,positiver
Kommunikation und Image-Verbesse-
rung resultierenden symbolischen Auf-
wertung begleitet. Jiingere Bevodlke-
rungsgruppen — wie Studierende — mit
explizit urbanen Lebensstilen und Kon-
summustern werden auch als Pioniere
der Gentrification bezeichnet, die durch
ihren Zuzug und ihre Wohnumfeldakti-
vitdten Aufwertungsimpulse in einem in
einen Downgrading-Prozess geratenen
Wohnviertel auslosen kdnnen.

Zu den besonderen Charakteristika
des Kreuzviertels gehort, dass das Stadt-

quartier trotz der zwischenzeitlichen
stadtebaulichen Mingel und Moderni-
sierungsbedarfe immer ein Wohnvier-
tel vor allem fiir Bewohner mit hohe-
ren Bildungsabschliissen gewesen ist.
Eine weitere Besonderheit ist, dass die
verschiedenen Bewohnergruppen heute
im Quartier weitgehend konfliktfrei
mit- bzw. nebeneinander leben. AuBer-
dem zeichnet sich das Kreuzviertel heu-
te durch eine besonders hohe Zufrieden-
heit der Bevolkerung mit ihrer Wohnge-
gend aus. Dieses ist um so bemerkens-
werter, da die Wohngebietszufriedenheit
innerhalb der Stadt Miinster mit 85 %
ohnehin schon grof ist: So sind jeweils
44 % der Kreuzviertelbewohner, die im
Rahmen einer vom Institut fiir Geogra-
phie Miinster im Jahr 2006 durchgefiihr-
ten Haushaltsbefragung interviewt wur-
den, sehr zufrieden bzw. zufrieden mit
ihrem Wohnquartier (zum Vgl. Miinster
insgesamt: 42 % sehr bzw. 43 % zufrie-
den). Abb. 2 zeigt die Zufriedenheit mit
bestimmten Angeboten und Einrichtun-
gen. Im Vergleich zur Stadt Miinster ins-
gesamt werden im Kreuzviertel insbe-
sondere die Atmosphére und Attraktivi-
tdt des Quartiers sowie Gestalt und
Zustand der Gebdude hervorgehoben,
wohingegen das Parkplatzangebot so-
wie das Angebot an Freizeiteinrichtun-
gen beméngelt werden. Aufgrund der
grolen Nachfrage und Beliebtheit lie-
gen die Preise fiir Miet- und Eigentums-
wohnungen zumeist etwas iiber dem
Durchschnitt der Miinsteraner Innen-
stadt. Aus dem gleichen Grund wird die
Versorgung mit Wohnungen im Kreuz-
viertel schlechter als im gesamtstadti-
schen Durchschnitt bewertet (Abb. 2).

Dass — trotz zunehmender Konkur-
renz vor allem durch das ,,In-Quar-
tier“ Hafenviertel — das Kreuzviertel
weiterhin als das beliebteste Miinstera-
ner Wohnquartier gilt, lasst sich exem-
plarisch an der Aussage von Miinsters
ehemaligem Oberbiirgermeister Till-
mann — selbst Bewohner des Kreuzvier-
tels — anldsslich des Kreuzviertelfestes
2004 ablesen: ,,Es gibt zwei Sorten von
Menschen in Miinster: die einen leben
im Kreuzviertel, die andern wollen hier
leben.*
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