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GroBe Wohnsiedlungen sind vielfaltig — die
Handlungsbedarfe unterschiedlich

»Gemeinsames:
Kontinuitaten in der sozial — raumlichen
Gestaltung des Mietwohnungsbaus der 1920er bis 1980er
Jahre

»Unterschiedliches:
Vielfalt in der konkreten Ausformung,
Qualitatsunterschiede
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GroBe Wohnsiedlungen sind vielfaltig — die
Handlungsbedarfe unterschiedlich
W S T 3 ,Urbanitét durch

Dichte*

(Bremen, Osterholz —
Tenever)

Aufgelockerte durchgrunte

Stadtlandschaft
(Minchen, Sendling)



GroBe Wohnsiedlungen sind vielfaltig — die
Handlungsbedarfe unterschiedlich

Typologie:
»>Siedlungsbau der 1920er bis 1930er Jahre

»Wohnsiedlungen der 1950er bis 1960er Jahre:
.2aufgelockerte durchgriinte Stadtlandschaft*

»Vielgeschossige Wohnensembles der 1970er Jahre:
,Urbanitat durch Dichte“ (alte Lander)

»Industriell errichtete Wohngebiete der 1970er und 1980er

Jahre: ,,Losung der Wohnungsfrage als soziales Problem*
(neue Lander)






===

Kompetenz

zentrum

—r~R

(e 1800}
sledlungen ev.

L

Nurnberg, Dresdener StralBe
1950er Jahre




Hannover, Kreuzkirchenviertel
1950er Jahre
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Lorrach: Teichmattensiedlung 1960er Jahre
Bremen: Neue Vahr
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WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH, Libbenau



GroBe Wohnsiedlungen sind vielfaltig — die
Handlungsbedarfe unterschiedlich

»>GroBe Wohnsiedlungen: keine Verengung auf "Platte” und
"Hochhaus*

»Erweiterte Sichtweise: vom Sorgenkind "GroBsiedlung” zur
zukunftsfahigen "GroBen Wohnsiedlung“
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Stuyvesant Town i

Vo SesasTiAN MoL, NEw York

Es gibt nur wenige deutsche Vokabeln,
die Fingang in die am rlk:\mschc Um-
g;mgsspmche finden. r Worte
- ..mn.ﬂ..m das Ame-

zigert jedoch nicht eine Sekunde, den Be-
griff zu verwenden, als man sie nach ih-
rem derzeitigen Gemiitszustand fragt
+Man kann es nicht treffender ausdrii-
cken®, sagt sie.

Dabeiist Mrs. Fink eigentlich keine Per-
son, der man Boshaftigkeit zutraut. Die 85
Jahre alte New orkitaa i g Bzt
hebens»\nrdag. alu. Dame. Die Pleite ih-

‘WELTSPIEGEL ' 11 uss

Al il
Hasslich, aber trotzdem begehrt. Stuyvesant Town in Manhattan. Die Finanzkrise hat die Bewohner erst mal gerettet. Vorerst.

sucht nicht zu iiberbieten. Stuyvesant

sind nicht weggezogen, man hat 30 Jahre

Town galt lange Zeit als das
Sozialbau-Grofiprojekt in New York, wie-
wohl viele Betrachter es fir hdsslich hal-

ilie gewohnt.*
Das_Klei hurg,uldyﬂ Giberstand zu-
nichst eine Genirifizierungswelle nach

MONTA

Fotos: Laif, AFP/Getty Images

Die Kluft der grofsen weiten Welt

ein Sozialwohnungskomplex in Manhattan, in dem plotzlich Reiche leben wollen

dieser Verdringungsprozess dramatisch
Der mit riesigen Mengen von Fremdkapi-
tal finanzierte Deal wiirde sich nur rentie-
ren, wenn sa viele Mieten wie miglich so

ten.
lungen der 60er A 706 Jahre gab in der
Anlageaus dend0er Jahren reichlich Licht
und Griinflichen. Es lebten vorzugsweise
Familien vonst
tischen Angestell- T
ten hier: Lehrer, Der grofte
Polizisten, F

Polizisten, Feet Immobiliendeal
1945 kamen Welt- aller Zeiten
kriegsveteranen

hinzu. LEs war WUrde zur

ist ein Thumpn filr uns alle
rend sie aufdem Sofaih-

wei-Zimmer-Woh-
nung an der ZU\=n Strafle sitzt und an ei-

cine Pleite
friedliche Gemein- rip o W
schaft“ erinnert

sich Soni Fink, die 1961 zu ihrem Mann
z0g, der 1947 als ehemaliger Soldat hier

Soni und ihr Mann zogen ihre beiden

nem Tee scl eine Wohnung bekommen hatte.
Soni Fink st eine von 25 000 Micterin-
nen des grof Kinder in Stuyvesa

von New York bmyvc:..mr'nm—n heiftdie

Town gro. Dic
Finks kunnlui damals von seinem relativ

von Backstein-
hachmusem aus den 40er Jahren entlang
des East River, die als letzte Enklave der
einfachen Leute in Manhattan gilt. Vor

als Grafiker in
New York tiberleben - heute wiire so et-
was undenkbar. Die Mieten waren dauer-
rt und so blieb auch die Be-

drei Jahren hatte der
TishmanSpeyer die Anlage fiirdie atembe-
raubende Summe von 5,4 Milliarden Dol-
largekauft. Doch dann platzee die Immobi-
lienblase, die Investition, mit Mitteln so
e Idgeber wie der R
glerung von Singapur, der englischen Kil
che und der Deutschen Bank finanziert,
krachte in sich zusammen. Ende Januar
musste Tuhman Stuyvesant Town, das
auf nur noch 1,9 Milliarden Dollar ge-
schiltzt wird, seinen Gliubigern tiberge
ben. Die Stuyvesant-Town-Pleite ist in je-
der Hinsicht Lehrstiick iiber
chanismen der Immobilienblase und iiber
die Ursache der Probleme, mit denen seit
rund eineinhalb Jahren die Weltwirtschaft
zukimpfen hat.

Der Milliarden-Deal war das grofite Im-
mobiliengeschiift aller Zeite: i
‘Vabanguespiel auf dem Gipfel des Speku-
lationswahns, in seiner magtlosen Profit

it Die Leute

hu i e
Zwischen Albtraum und Idylle. Kinderfest zwischen Hochhiusern.

n E:
wurdenin den 80er und 90er Jahren Mes
schen mit niedrigen und mittleren Ein-
kommen in die AuRenbezirke verdriing
nur nicht aus dem wenig schinen Sozia
wohnungskomplex Stuyvesant Town,
Erst die Immabilienblase der vergange-
nenJahrebrachte die letzte Oase der einfa-
chen Leute an den Rand des Abgrunds
AlsumdieJahrtausendwende dielmmo-
bilienpreise in New York begannen, ins As-
tronomische zu schiefien, geriet Stuyve-
sant unter Druck. Das

‘hoben werden konnten. ,Es war ein regel-
rechter Krieggegen die Mieter*, sagt Soni
Fink. .Sie haben jeden Vorwand ausge-
nutzt, um die Leute vor Gericht zu zer-
ren.* Der Charakter der Anlage begann
sich rapide zu verindern. .Es zogen im-
mer mehr Bankiers und Anwilte ein oder
Studenten, die sich Wohnungen zu viert
teilten®, erinnert sich Soni Fink. Warum
plotzlich Reiche & Sozialwohnun-
genziehen wollten, ist ein bisschen ritsel-
haft. Die ? es

auf dem begehrtesten Baugrund der Welt
wurde zu wertvoll, um nicht die Begehr-
lichkeiten von Spekulanten zu wecken
Die crungsgesellschaft Met Life
kaufte den Komplex auf und begann, wo
sie konnte, di¢ Mietpreisbindung abzu-
schaffen. Wohnungen, aus denen langj
rige Bewohner auszogen, wurden in Lu-
xusapartments verwandelt, iberall, wo es
auch nur die geringste UnregelmiRigh
gab, verklagte die Versicherung die Mi
ter auf Riumung. Mit dem Kauf durch
Tishman Speyer 2006

als Bedrohung. .Man kannte plétzlich ni
manden mehr.” Gemeinschaften 10st
sich auf, Stuyvesant Town wurde ano-
nym. Menschen wie Soni Fink begannen
sich in ihrem eigenen Heim fremd zu fith-
len. Alsim Herbst 2008 die Mietervereini-
gung eine Klage gegen m wegen
unrechtmiiger Deregu

rung gewann,
begann sich jedoch der Wind zu dre-

vier Milliarden Dollar an Kre-

musste
der Investor aufgeben.
ink, die gerne den Rest ihrer Tage
in jener Wohnung verbringen wiirde, in
dersieihre Kinder grofgezogen hat, kann
jetzt wieder aufatmen. So lange, bis die
Zwangsvollstreckung gegen Tishman ab-
gewickeltist, bleiben die Mieten stabil.
Was die Zukunft bringt, kann jedoch
noch niemand sagen. Momentan ist der
New YorkerImmobilienmarkt deutlichab-

stehen sogar gut fiir die Myt
gung von Stuyvesant, ihre eigene An-
lage zu kaufen und das letzte Reservat
der einfachen Leute zu retten. Aber es
kann natiidich auch alles noch anders
kommen. Niemand kann garantieren,
dass irgendwann alles wieder von vorne
losgeht. Das wilrde Mrs. Fink dann lie-
ber nicht mehr erleben.

Stuyvesant Town New York
(Tagesspiegel, 15.Marz 2010)

,Der groBte Immobiliendeal aller Zeiten
2008) wurde zur

5,4Mrd.Dollar Kau
groBten Pleite.”
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China — ,,Von Wohneigentum konnen die meisten

Chinesen nur traumen®

Chinas Mittelschicht leidet unter dem Immobilienwahnsinn

(Die Welt, 10. Marz 2010)
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Preise erreichen absurde Hohen — Von Wohneigentum konnen die meisten Chinesen inzwischen nur noch triiumen — Regierung sieht deshalb Stabilitit der Wirtschaft in Gefahr

Von Johnny Erling

PeEkiNG - Das chinesische Wort
~Woju“ bedeutet Schneckenhaus.
Aufierdem triigt eine bei Millionen
Chinesen extrem populire Fern-
seh-Serie diesen Namen. Diese TV-
Reihe ist deshalb so beliebt, weil sie
50 nah am realen Leben entlang er-
zihlt ist. Skrupellose Immobilien-
spekulanten kommen darin vor,
riicksichtslose Gier, unbezahlbare
Kredite, korrupte Funktionire -
und natiirlich die Liebe. Der TV-
Stoff ist so realistisch, dass die Zen-
sur anfangs versuchte, sie abzuset-
zen. Da aber Regierungschef Wen
Jiabao die Serie jiingst adelte, ist
von Absetzen keine Rede mehr. Der
Premier erklirte, er wisse sehr
wohl wie es ist, in einem , Woju* zu
leben - und meinte damit eines der
Hauptprobleme der chinesischen
Gesellschaft, in der grassierende
Landflucht auf explodierende Im-
mobilienpreise trifft. Wen sagte, er
stamme selbst aus einer Familie, die
zu fiinft auf neun Quadratmeter
Raum habe leben miissen.

Hauserblocks in Peking: Nur wer zur
Gehaltselite des Landes z&hit, kann in
der Nahe der Innenstadt wohnen

Reporter der ,Chongging Zei-
tung* iiberpriiften in Wens Heimat-
stadt Tianjin diese Angaben. Die
Gasse ,Damouanjian“ (vor dem
Nonnentempel) im Beichen-Bezirk
der Altstadt, wo Wen aufwuchs,
gibt es noch. Sie ist unverindert
drmlich, mit grauen Mauern, eben-
erdigen Wohnhéfen und verschlis-
senen Holztiiren. Alte Nachbarn er-

W Fiir 85 Prozent aller Chinesen - und
somit auch fiir die Mittelschichten -
ist Wohneigentum unbezahlbar geworden

innerten sich an Wen, seine Eltern
und Geschwister. Die Familie
wohnte tatsichlich in einem Raum
von neun Quadratmetern.

Die Serie ,Woju“ thematisiert
aber nicht nur die Wohnungsnot,
sondern sie iibt Sozialkritik an Chi-
nas Reformkurs. Der 27-jihrige Pro-
firennfahrer Hanhan, der als Autor
aufsidssiger und spéttischer Blogs
im Internet Furore macht, schrieb

fiber die Fernsehserie: ,Fiir ihren

Traum vom Eigenheim ichzen die|
Hauptdarsteller unter der Last ih-|
res Besitzes wie die Schnecke unter|
ihrem Haus. Das ist die Generation,
die Chinas Zukunft bestimmen will.|
Die Biirde, in den kommenden 20
bis 30 Jahren ihr Wohnen abzuzah-
len, zerstdrt jede Minute ihrer Le-
bensfreude und ihre positiven Vi-
sionen fiir die Zukunft. Hauseigen-
tums-Sklaven  zu
werden ist eine Tra-
godie der heutigen
Jugend.*

In Fernsehen und
Realitdt profitieren
nur wenige von den
utopischen Preisen. Neue Millio-
nére verdanken ihren Reichtum Bo-
denspekulation, Immobilien und
Beziehungen. 2009 stiegen die Prei-
se fiir Wohnungen auf Pachtland in
70 Grofstidten um ein Drittel. Das
Sozialblaubuch der Akademie fiir
Sozialwissenschaften beschreibt,
dass Wohneigentum inzwischen
fiir 85 Prozent aller Chinesen und
auch fiir die Mittelschichten unbe-
zahlbar geworden ist.

Millionen junger Chinesen miis-
sen erkennen, dass sie sich mit der
Kreditaufnahme iibernommen ha-
ben. Das Problem wird zum Top-
Thema der 3000 Abgeordneten des
Nationalen Volkskongresses, der
noch diese Woche in Peking tagt.
Der Abgeordnete Pan Qingling
nennt es absurd, wenn Wohnungs-
preise in Peking teurer als die in To-
kio sind, die Einkommen aber weit
unter den japanischen liegen. Woh-
nungen zwischen dem fiinften und
vierten Autobahnring, zehn bis 15
Kilometer vor der Pekinger Innen-
stadt, kosten ab 2200 Euro pro Qua-
dratmeter, innerhalb des vierten
Rings dann zwischen 3800 und
7000 Euro. Pan warnt, China nicht
zum Japan der neunziger Jahre wer-
den zu lassen. Die dort geplatzte
Immobilienblase bremste abrupt
die Wirtschaft ab.

Die politische Brisanz insbeson-
dere fiir die Mittelschicht erldutert
der frithere Asien-Chefvolkswirt
der Investmentbank Morgan Stan-
ley, Andy Xie: ,Die Stabilitit mo-
derner Gesellschaften hingt davon

an, ob ihre Mittelschichten mit ih-
rer Situation zufrieden sind. Der
hohe Bodenpachtpreis, den sie fiir
ihre Wohnung zahlen, ist eine Art
Steuer auf die Mittelschicht gewor-
den und verlangsamt ihr Wachs-
tum. Wenn es so weitergeht, wird
China zu einem Land mit einer klei-
nen Gruppe Superreicher, einer rie-
sigen Klasse ohne Eigentum und ei-
ner kleinen Mittelschicht. Eine sol-
che soziale Struktur ist nicht gut fiir
langfristige Stabilitit.“

Als Besitzer des Bodens kénnte
der Staat eingreifen, meint der
Wirtschaftsforscher Yin Bocheng
von Shanghais Fudan Universitit.
Wenn lokale Regierungen zwei
Drittel ihres Baulandes zu verniinf-
tigen Preisen an Baugesellschaften
abgeben, die im Gegenzug bezahl-
bare Appartements bauen, wiirden

die Immobilien-Preise sofort fallen. |

Yin bedenkt aber nicht, dass Chinas
Stidte und Kommunen sich iiber ih-
re Landpacht-Verkiufe finanzieren.
Pekings Ministerium fiir Land und
Boden rechnete aus, dass sie 2009
bei Verkiiufen von 200 000 Hektar

,,Die Burde, in den kommenden 20 bis 30 Jahren ihr Wohnen
abzuzahlen, zerstort jede Minute ihrer Lebensfreude und ihre positiven
Visionen fur die Zukunft. Hauseigentums-Sklaven zu werden ist eine

Tragodie der heutigen Jugend."”

T

Boden umgerechnet mehr als 175
Mrd. Euro umgesetzt wurden. Zu-
dem sind die Kiufer oft Staatsun-
ternehmen, die Zugang zu Krediten
der Staatbanken haben. So wischt
eine Hand die andere. Chinas Wirt-
schaft wurde vom Immobilienge-
werbe ,,gekidnappt“ stellt lakonisch
die ,,China Business Daily* fest. Die
Zeitung schitzte das Gesamtge-
schift mit Wohnungen 2009 auf
mehr als 600 Mrd. Euro, ein Fiinftel
des Bruttoinlandsproduktes.

Sehr passend heifdt Pekings aktu-
eller Roman-Bestseller , Yiju“ (wie
Ameisen wohnen). Auf seinem Ti-
tel steht: ,Neben dem Schnecken-
haus gibt es auch den Ameisenbau.“
Gemeint sind die Wohnverhiltnisse
junger Uni-Absolventen, die vom
Lande kommen, in den Metropolen
studierten und dort bleiben wollen.
Arbeit finden sie angesichts Chinas
Akademikerschwemme mit jahrlich
6,3 Millionen neuen Absolventen
nicht - oder nur in schlecht bezahl-
ten Jobs. Sie leben am Rande Pe-
kings in billigen Mietshiusern -
eben ,wie die Ameisen*.



Vierte Stufe der Erneuerung von groBen Wohnsiedlungen?

1980er Jahre: Stadtebauliche Nachbesserung und soziales Management.
(groBe Ensembles, alte Lander)

1990er Jahre: Bautechnische Modernisierung und stadtebauliche
Weiterentwicklung (Plattenbaugebiete, neue Lander)

Seit 2000: Stadtumbau in der Einheit von Aufwertung, Rickbau und
Neubau.

Vierte Stufe: komplexe energetische Modernisierung mit Quartiersbezug



Komplexe energetische Modernisierung — was ist
gemeint?

Modernisierung auf Basis neuester energetischer Erkenntnisse, eingebettet
in komplexe Quartiersverfahren

Energetisch optimiertes Einzelgebaude
und Optimierung der Anlagetechnik

und neue Losungen auf Quartiersebene in enger Kooperation mit den
Energieerzeugern

Problem: Welche Standards sind wirtschaftlich tragbar?

Wettbewerb ,Energetische Sanierung von GroBwohnsiedlungen auf der
Basis integrierter Stadtteilentwicklungskonzepte® als Auftakt einer neuen
Erneuerungsetappe
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Wohnungsbestand von GdW -
Unternehmen in grof3en Wohnsiedlungen

Wohnungsbestand nach Baualter:

« 78% aller Wohnungen im GdW — Bestand wurden zwischen 1949 und 1990
errichtet, das sind ca. 4,57 Mio Wohnungen

 15% ( 0,88 Mio) wurden vor 1948 und 7% (0,41 Mio) seit 1919 errichtet

Altbaubestand nach stadtebaulichem Gebietstyp:

« Ca. 4% aller Wohnungen im GdW — Bestand befinden sich in vor 1918 errichteten
Altbauquartieren (235.000WE)

« (Ca. 11% (645.000WE) befinden sich in Siedlungen der 1920er bis 1940er Jahre

In den Wohnsiedlungen der 1920er bis 1980er Jahre befinden sich 90% aller
Wohnungen der vom GdW vertretenen Unternehmen:

5,27 Mio. Wohnungen



GroBe Wohnsiedlungen bieten gute Voraussetzungen
fur Klimaschutz und Energieeinsparung

Hohes Potential fir sparsamen Energieverbrauch durch Bauform
(Mehrfamilienhaus) und Mdglichkeit abgestimmten Handelns auf
Quartiersebene

Einspareftekte durch rationelle Modernisierungsverfahren und
Anlageoptimierung moglich - zu tragbaren Kosten?

Kompakte Bebauung im Vergleich zu den Einfamilienhausteppichen,
damit Beitrag zur sparsamen Flacheninanspruchnahme

Trotz Kompaktheit: Raum flr erneuerbare Energien

Neue klimaschutzrelevante Themen in Rickbaubereichen:
Zwischennutzungen und Renaturierung
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Zukunftsfahige Gestaltung der groBBen
Wohnsiedlungen- wie weiter im politischen Raum?

ExWoSt-Vorhaben zur weiteren Begleitung der energetischen Sanierung
der GroBwohnsiedlungen:

» Stadtumbau West: Bedeutung des Wohnens im Programmvollzug starken

P Wissenschaftliche Begleitung von 8 Modellprojekten
» Prozessbegleitende Evaluierung der Umsetzung der Konzepte

P Auftaktveranstaltung am 18. Mai 2010 in Berlin

Konferenz in Zusammenarbeit mit dem BMVBS?
Auftritt des Kompetenzzentrums auf der EXPO Real?



Zukunft
Wohnsiedlungen- wie weiter im politischen Raum?

Stadtebauforderung:

» Stadtumbau West: Bedeutung des Wohnens im
Programmvollzug starken

» Stadtumbau Ost: Gefahr der einseitigen Orientierung auf die Aufwertung
der Innenstadte. Altschuldenproblem.

» Aktive Stadt- und Ortsteilzentren: neues Programm fur die Aufwertung
von Zentren in Wohnsiedlungen nutzen

KW — Programm zur energetischen Sanierung?
Wohnraumforderung der Lander?
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