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Liebe Leserinnen und Leser,

vor lhnen liegt das Jahrbuch 2015 des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen. Nachdem
wir in den letzten beiden Jahren Uber die bundesweiten Erfahrungen bei der sozialen
Stabilisierung sowie bei der energetischen Erneuerung in den Wohngebieten berichtet
haben, steht in diesem Jahr die Studie "Weiterentwicklung groBer Wohnsied-
lungen" im Mittelpunkt.

Im Auftrag des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men, des Hauptverbandes der Deutschen Bauindustrie sowie des Bundesverbandes
Baustoffe - Steine und Erden haben wir gemeinsam mit dem Deutschen Institut fir
Urbanistik erstmalig seit dem GroBsiedlungsbericht der Bundesregierung aus dem
Jahre 1994 wieder eine bundesweite Untersuchung durchgefiihrt. Basierend auf
reprasentativen Befragungen von Kommunen und Wohnungsunternehmen sowie ver-
tiefenden Fallstudien gibt das Gutachten einen ganzheitlichen Uberblick tber die
Situation in den groBen Wohnsiedlungen der 1920er bis 1980er Jahre und schatzt
den Investitionsbedarf bis zum Jahre 2030 ein. Das Kompetenzzentrum war dabei
sowohl Mit-Auftraggeber als auch Mit-Autor.

Fachgesprach und Eroéffnung der Wanderausstellung des Kompetenzzentrums in Nirnberg Zusammenarbeit mit der Ukraine bei der Sanierung groBer

(September 2014)

Wohnsiedlungen (September 2014)



Foto: A. Westermann

Auf einer vielbeachteten Tagung am 15. Januar 2015 diskutierten wir in Anwesenheit
der fachpolitischen Sprecher aller im Deutschen Bundestag vertretenen Parteien ge-
meinsam mit wichtigen Partnern wie dem Deutschen Stadtetag und dem Deutschen
Mieterbund, welche Handlungsansatze fur die Zukunft der groBen Wohngebiete er-
folgversprechend sind und welche Empfehlungen sich daraus ftr das Handeln der
verschiedenen Akteure und fur die Férderpolitik ergeben.

Immerhin leben in den groBen Wohnsiedlungen rund acht Millionen Menschen in
vier Millionen Wohnungen. Der Bedarf an Investitionen in die &ffentliche Infrastruk-
tur, in den Wohnungsbestand sowie flr erganzenden Wohnungsneubau bis zum
Jahre 2030 liegt bei 90 Mrd. Euro bzw. knapp sechs Mrd. Euro jahrlich.

Allein schon angesichts dieser Zahlen hoffen wir, dass die Studie dazu beitragt, die
groBen Wohngebiete des Mietwohnungsbaus des 20. Jahrhunderts wieder starker
in den Fokus der fachoffentlichen Diskussion und der Foérderpolitik zu ricken. Das
erscheint auch deshalb notwendig, weil sich in den letzten Jahren die politische und
planerische Diskussion auf die Innenstadte konzentriert hat.

Vorstellung der Studie: ‘"Weiterentwicklung groBer Wohnsiedlungen':
150 Teilnehmer sind zur Fachtagung am 15. Januar 2015 nach Berlin gekommen.

Mitwirkung bei der Konferenz
‘Energieeffizientes Bauen und Modernisieren in Osteuropa’,
bautec Berlin, 2014



Das Kompetenzzentrum hat sich auch im vergangenen Jahr mit einer Vielzahl von Ini-
tiativen beschaftigt. Im Zentrum standen der Informationsaustausch und die Netzwerk-
pflege, die sich am deutlichsten in dem Besuch von 53 Delegationen mit Gber 600
Teilnehmern aus 18 Landern (u.a. Frankreich, Belgien, Holland, Schweden, Finnland,
Osterreich, Baltikum, Ukraine, Russland, ehemaligen GUS-Staaten, Mongolei und
China) in unserem Zentrum, dem "Baukasten" in Hellersdorf manifestierten. Unsere
Ausstellung erfreut sich bundesweiter Nachfrage und wurde u.a. anlasslich des 50 jah-
rigen Geburtstages von Halle-Neustadt prasentiert.

Besonderes Engagement richtete sich auf die Unterstitzung der Ukraine bei der Sa-
nierung industriell errichteter Wohngebiete, wo unsere hauptamtlichen Mitarbeiter vor
Ort unter komplizierten politischen Bedingungen mit Rat und Tat zur Seite standen. In
Kooperation mit dem IWO ’Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa e.V.” haben wir
eine Strategie der energetischen Sanierung erarbeitet, die der Ukraine eine erhebliche
Reduzierung der Energieimporte ermoglichen wiirde und die moglichst zeitnah in die
Praxis umgesetzt werden muss. Genaueres lesen Sie bitte auf unserer Homepage
www.gross-siedlungen.de und im Arbeitsbericht, der diesem Jahrbuch beigefiigt ist.

jmar Weidemdiller/
g

Die Mitgliederversammlung des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen fand am 8. Mai 2014 in Halle statt. WohnZukunftsTag des GdW: Hilmar von Lojewski,
Deutscher Stadtetag; Olaf Gibbins, Architekt;
Ralf Schekira, Geschaftsfuhrer der whg Nirnberg
und Dr. Bernd Hunger



Ohne das ehrenamtliche Engagement der Vereinsmitglieder und die ebenso profes-
sionelle wie engagierte Arbeit unserer Geschaftsstelle mit Dagmar Weidemller und
Ralf Protz ware die Fille von selbst auferlegten Verpflichtungen nicht zu meistern.
Hierflr mochte ich mich bei allen Mitgliedern bedanken.

Viel SpaB bei der Lektire dieser Publikation!

Dr. Bernd Hunger

Vereinsvorsitzender
Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e. V.

Eine chinesische Delegation informiert sich Giber Modernisie- Der Vorstand des Kompetenzzentrums diskutiert die Arbeitsschwerpunkte fir 2015 und
rungsmaBnahmen in Hellersdorf (November 2014). Hier vor sagt: “Danke” an alle Mitglieder

der Museums- und Musterwohnung der ‘STADT UND LAND’ (Vorstandssitzung im November 2014)

in Hellersdorf
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VORWORT DER AUFTRAGGEBER

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen steigt. Bau- und Wohnungswirtschaft sind an qualita-
tiv hochwertigen, rationellen und kostengiinstigen Losungen sowohl beim Neubau als auch im
Bestand interessiert. Die Potenziale in den groRen, im 20. Jahrhundert in Ost wie West errichteten
Wohnsiedlungen sind dabei von besonderem Interesse. Dort befindet sich die Mehrzahl der mit
bauindustriellen Methoden errichteten und von der organisierten Wohnungswirtschaft bewirt-
schafteten Wohnungen. Hier leben ca. 8 Millionen Menschen in 4 Millionen Wohnungen.

Die Erneuerung und Weiterentwicklung dieser Bestande ist — obwohl teilweise bereits voran-
geschritten — eine Bauaufgabe mit immensem Investitionsbedarf, die vor folgenden Heraus-
forderungen steht:

> In den Stadten wachsender Regionen zieht die Nachfrage nach Wohnungen an, die Leerstande
gehen gegen Null. Erforderlich ist bezahlbarer Wohnraum, um Verdrangungsprozessen entge-
genzuwirken und die vorhandenen Nachbarschaften zu stabilisieren. Zudem werden Flachen-
potenziale fiir erganzenden Wohnungsbau innerhalb der Stadte gesucht.

> In schrumpfenden Regionen geht es darum, Sicherheit tiber Riickbaunotwendigkeiten und
dauerhaft notwendige Bestinde in den groBen Wohnsiedlungen zu erlangen, um Fehlallo-
kationen von Investitionen zu vermeiden.

> Bauliche Standards, Alter und Qualitat der Bestande fiihren zu lokal spezifischem, in der Regel
erheblichem Erneuerungs- und Investitionsbedarf. Dies betrifft Siedlungen in den neuen wie
in den alten Bundeslandern, die allein schon aufgrund ihrer schieren Dimension fiir die soziale
Wohnraumversorgung auf lange Sicht unverzichtbar sind.

> Erforderlich sind ganzheitliche Konzepte zum Umgang mit den groRen Mietwohnungs-
bestanden. Hinsichtlich der Investitionsentscheidungen muss abgewogen werden, ob bzw.
in welchen Fallen ergdnzender Neubau, eine Modernisierung oder der Abriss von Wohn-
gebauden mit gegebenenfalls anschlieBendem Ersatzneubau vorzuziehen ist.

Angesichts der Dimension der anstehenden Aufgaben war aus Sicht unserer Verbande eine wissen-
schaftliche Aufarbeitung der offenen Fragen erforderlich, zumal der letzte Gro3siedlungsbericht der
Bundesregierung lange zuriick liegt: Er wurde im Jahr 1994 erstellt. Hinzu kommt, dass sich in den
letzten Jahren die politische und planerische Diskussion in starkem Malle auf die Innenstadte
fokussiert hat. Die groRen Wohngebiete des Mietwohnungsbaus des 20. Jahrhunderts standen
weniger im Fokus der fachoffentlichen Diskussion und der Forderpolitik.




Die vorliegende Studie zeigt die Entwicklungspotenziale und Investitionsbedarfe in den grofRen
Wohnsiedlungen auf. Im Interesse einer ganzheitlichen Sichtweise sowohl aus Sicht der
Wohnungswirtschaft als auch der Kommunen auf die Zukunftsperspektiven der groBen Wohnsied-
lungen wurde die Kooperation zwischen dem Deutschen Institut fiir Urbanistik und dem Kompe-
tenzzentrum Grof3siedlungen e\V. bei der Ausarbeitung der Studie als zielfiihrend angesehen. Das
Kompetenzzentrum war dabei sowohl Mit-Autor als auch Mit-Auftraggeber der Studie.

Dem Difu oblag die Durchfiihrung und wissenschaftliche Auswertung reprasentativer Befragungen
der Kommunen und Wohnungsunternehmen sowie die Hochrechnung der Investitionsbedarfe. Das
Kompetenzzentrum GroRsiedlungen untersuchte anhand von Fallstudien ein Spektrum ortskonkre-
ter typischer Handlungsstrategien. In die Berechnung der Investitionsbedarfe flossen insbesondere
die Erfahrungen und Daten der vom GdW vertretenen Wohnungsunternehmen ein. Die
Zwischenergebnisse der Arbeit wurden mit einem Begleitkreis aus Experten der Wissenschaft, der
kommunalen Praxis, der Wohnungswirtschaft und der Architektenschaft diskutiert.

Die Untersuchung zeigt auf einer breiten empirischen Basis auf, welche erfolgversprechenden
Handlungsansatze zur Weiterentwicklung von grofRen Wohnsiedlungen bestehen und welche
Empfehlungen sich daraus fiir das Handeln der verschiedenen Akteure und fiir die Férderpolitik
ergeben.

Wir hoffen, dass die vorliegende Studie dazu beitragt, die Belange der groen Wohnsiedlungen

wieder starker ins Bewusstsein der Offentlichkeit zu riicken und zum Gegenstand der (forder-)poli-
tischen Diskussion zu machen.

/o{.w{ ny Marcws Beober

Axel Gedaschko Marcus Becker
Prasident des GdW Bundesverband Vizeprasident Wirtschaft
deutscher Wohnungs- und Immobilien- Hauptverband der

unternehmen Deutschen Bauindustrie




> WEITERENTWICKLUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

SCHLUSSFOLGERUNGEN DER AUFTRAGGEBER

I DIE SITUATION UND BEDEUTUNG DER GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Unter groBen Wohnsiedlungen werden die in den 1920er- bis 1980er-Jahren des 20. Jahrhunderts
errichteten Wohngebiete des iliberwiegend mehrgeschossigen Mietwohnungsbaus verstanden. In
diesen Siedlungen befinden sich ca. 4 Millionen Wohnungen fiir ca. 8 Millionen Menschen. Die Wei-
terentwicklung dieser Wohngebiete zahlt allein schon aufgrund ihrer groRen Dimension zu den
zentralen Aufgaben der nachhaltigen Stadtentwicklung und sozialen Wohnraumversorgung.

GrofRRe Wohnsiedlungen sind vielfdltig — die Handlungsbedarfe unterschiedlich

In der 6ffentlichen Wahrnehmung werden die groRen Wohnsiedlungen in der Regel als Masse weit-
gehend gleichartiger Bauten wahrgenommen. Die Medien bedienen und verstarken mitunter
abwertende Klischees. Die oft anzutreffende Verengung auf ,Platte“ (neue Bundeslénder) und dicht
bebaute Hochhausensembles (alte Bundeslander) beschreibt nur einen Teil der Wirklichkeit.

Bei genauerer Betrachtung werden beim Siedlungsvergleich erhebliche Unterschiede deutlich, die
von der Zeit der Bebauung, der SiedlungsgroRe, den Intentionen der Bauherren und Planer ebenso
abhangen wie von der gegenwartigen Bewirtschaftung und Belegungspolitik.

Die vorliegende Studie unterscheidet typologisch mehrere Etappen des Siedlungsbaus:

> die nach dem Leitbild ,Licht, Luft, Sonne® erbauten mehrgeschossigen Siedlungen
der 1920er- und 1930er-Jahre,

> die nach dem Leitbild der ,aufgelockerten Stadtlandschaft” errichteten mehrgeschossigen
Wohngebiete der 1950er- und 1960er-Jahre,

> diedem Leitbild ,,Urbanitat durch Dichte” folgenden, haufig vielgeschossigen Wohn-
ensembles der 1960er- und 1970er-Jahre in den alten Landern,

> dieinindustrieller Bauweise zur Losung der ,Wohnungsfrage als soziales Problem*
errichteten Wohngebiete der 1970er- und 1980er-Jahre in den neuen Landern.

Als ,,grol3“ gelten in dieser Studie Siedlungen ab ca. 500 Wohnungen bzw. 1.000 Einwohnern. Der
Blick richtet sich damit bewusst auch auf kleinere Bestande, die unterhalb der in bisherigen Studien
haufig verwendeten Grenze von 2.500 Wohnungen liegen, aber ebenso relativ eigenstandige, nach
den gleichen Prinzipien erbaute Siedlungseinheiten darstellen wie ihre groBeren Schwestern, und
die in kleineren Stadten eine vergleichbare stadtebauliche und wohnungspolitische Bedeutung

haben.




SCHLUSSFOLGERUNGEN DER AUFTRAGGEBER

Wichtiger Beitrag zur Wohnraumversorgung

Die stadtebauliche und soziale Vielfalt der Siedlungen ist groR. Diese Einschrankung beriicksichti-
gend, sind fiir die Mehrzahl der zwischen den 1920er- und 1980er-Jahren errichteten Wohngebiete
des mehrgeschossigen Mietwohnungsbaus folgende wohnungspolitische Charakteristika kenn-
zeichnend:

> Die Qualitat der Wohnverhaltnisse ist im internationalen Vergleich hoch. Die durchschnitt-
lichen Mieten liegen in der Regel unter den gesamtstadtischen Werten. Die Bewohnerstruk-
turen sind gepragt durch einen hoheren Anteil von Haushalten, die auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen sind.

> Der Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund ist insbesondere in den Wohngebieten
der alten Lander haufig hoher als im Durchschnitt der jeweiligen Stadte. Die groen Wohn-
siedlungen erbringen besondere Integrationsleistungen, die allen anderen Stadtquartieren
indirekt zugute kommen.

> Die Bestande im Besitz kommunaler Wohnungsunternehmen eré6ffnen den Kommunen Spiel-
raume fiir eine sozialvertragliche Belegungspolitik als Element 6ffentlicher Daseinsfiirsorge.

Aufgrund der in den Siedlungen gegebenen kommunalen Handlungsspielraume hat dieses Seg-
ment des Wohnungsmarktes ein besonderes Potenzial als sozialer wie konomischer Stabilitatsfak-
tor der Stadte.

Gute Entwicklungsperspektiven...

GroRRe Wohnsiedlungen verfiigen uber strukturelle Rahmenbedingungen, die nachhaltige Erneue-
rungsprozesse erleichtern:

> Die Anforderungen des Klimaschutzes kommen den grof3en Wohnsiedlungen entgegen — und
zwar aufgrund deren hohen Potenzials fiir sparsamen Energieverbrauch infolge ihrer kompak-
ten Bebauung und ihrer aus klimatischer Sicht vorteilhaften starken Durchgriinung.

> Die serielle Bauweise er6ffnet die Moglichkeit, rationell und in groRRer LosgroRBe — und damit
kostengiinstig — zu sanieren und neue Qualitdten anzubieten (z.B. Abbau von Barrieren, verdn-
derte Grundrisse, neue Kiichen-/Bad-Losungen). Erganzender Wohnungsneubau in hoher
Qualitat ist eine Option, um die in der Regel vorhandenen Flachenpotenziale fiir die Schaffung
von Wohnformen zu nutzen, die im jeweiligen Gebiet fehlen.




> WEITERENTWICKLUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

> Die in der Regel gute Ausstattung der Siedlungen mit umbaufahigen Gemeinbedarfseinrich-
tungen erleichtert die Anpassung der Quartiere an den demografischen Wandel und sich
verandernde soziale Anforderungen. Vorteilhaft ist dabei im Unterschied zum zersplitterten
Kleineigentum die Moglichkeit abgestimmten Handelns der Kommunen mit professionellen
Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften im Zusammenhang ganzer Quartiere.

Optimistisch stimmt zudem, dass nach Jahrzehnten der Kritik eine erneute dsthetische Umwertung
der GroRRformen der Stadtebaumoderne zu erfolgen scheint. Ein Beleg dafiir ist die aktuelle Diskus-
sion um die Renaissance des Hochhauses. Die groBen Wohnsiedlungen wurden als Modelle neuen
Wohnens geplant und errichtet. Heute kénnen in ihnen wiederum modellartig die neuen mit dem
Wohnen verbundenen gesellschaftlichen Anforderungen angegangen werden.

... aber auch Herausforderungen

Diese perspektivreiche Sichtweise libersieht nicht, dass die Wohnsiedlungen vor groBen Herausfor-

derungen stehen:

> Die groBen Wohngebiete haben nach wie vor Imageprobleme und gegen Stigmatisierungen
anzukampfen. Die fachoffentliche Diskussion der 1980er- und 1990er Jahre war fokussiert
auf einige als ,,Grol3siedlungen® bezeichnete verdichtete Hochhausensembles der spaten
1960er und frithen 1970er Jahre in den alten Landern. In einigen dieser Siedlungen
korrespondierten stadtebauliche Defizite mit Belegungspraktiken, die einseitige Bewohner-
strukturen und in der Folge tUiberforderte Nachbarschaften bewirkten.
Anfang der 1990er Jahre wurden der Begriff und das damit verbundene Negativimage auf die
im Zuge des Wohnungsbauprogramms der DDR industriell errichteten Wohngebiete iibertra-
gen, die vorher wertungsfrei als ,,groRe Neubaugebiete“ bezeichnet wurden und aufgrund
der sozial gemischten Einwohnerstrukturen keine sozialen Probleme aufwiesen. Diese Zuwei-
sungen wirken nach.

> Die Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Wohnungsbestanden nehmen auf
entspannten Markten zu. Da sich die Siedlungen hinsichtlich Sanierungsstand, Akzeptanz,
Image und Einbindung in den Stadtorganismus unterscheiden, differenzieren sich ihre
Zukunftsperspektiven aus — nicht nur zwischen den Siedlungen, sondern manchmal sogar
noch starker zwischen den einzelnen Wohnquartieren innerhalb eines Wohngebiets.
Die alteren und kleineren Siedlungen werden in der Regel als unproblematisch und mittler-
weile als gewachsene Bestandteile ihrer Stadte wahrgenommen, nicht zuletzt auch aufgrund
ihrer zumeist innenstadtnahen Lage. Teilweise stehen die Siedlungen bereits unter Denkmal-
schutz, Berliner Siedlungen der 1920er Jahre wurden sogar als Welterbe deklariert. Hingegen
werden einige der grofen Wohnstadte der 1970er und 1980er Jahre vor allem hinsichtlich
der Monofunktionalitdt des Wohnens und der Einbindung in den Stadtorganismus kritischer

bewertet.
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> Aufgrund des haufig hoheren Anteils von Haushalten mit niedrigem Einkommen und mit
Migrationshintergrund bediirfen die groBen Wohnsiedlungen besonderer sozialer Aufmerk-
samkeit. Die Gebiete sind zwar nicht die Ursache sozialer Konflikte, kbnnen aber eher zu
Austragsorten solcher Konflikte werden als starker dispers gebaute Stadtteile.

Vielféltige Erfahrungen bei der Erneuerung der industriell errichteten Wohngebiete
in den neuen Landern ...

Die in den 1990er Jahren eingeleiteten Initiativen zur Erneuerung und Weiterentwicklung der in
industriellen Bauweisen errichteten Wohngebiete aus der DDR-Zeit haben dazu beigetragen, dass
die nationalen und europdischen Ziele zum Klimaschutz bis 2020 in diesem Siedlungstyp bereits
gut vorangekommen und zum Teil libererfiillt sind. So sind knapp 90 Prozent der von GdW-Unter-
nehmen in grofRen Wohnsiedlungen bewirtschafteten Wohnungen energetisch modernisiert. Aller-
dings steht angesichts des normalen VerschleiBes und der neuen demografischen sowie energeti-
schen Anforderungen in immer mehr Bestinden perspektivisch eine zweite ,,Modernisierungs-
welle“ an.

... wachsendes Erneuerungsgeschehen in den

alten Lindern

Die Modernisierungsvorhaben in groBen Wohnsiedlungen der alten Lander nehmen zu — eine Reak-
tion darauf, dass in vielen Siedlungen der Handlungsbedarf nach Jahrzehnten kontinuierlicher
Bewirtschaftung ohne grundhafte Erneuerung hoch ist. Immerhin sind tiber die Halfte der von
GdW-Unternehmen bewirtschafteten Wohnungen energetisch modernisiert.

Erheblicher Investitionsbedarf

Die Berechnung des Investitionsbedarfs beruht auf Rahmenbedingungen, die mit Unscharfen ver-
bunden sind: Die Abgrenzung der Gebietskulissen groRer Wohnsiedlungen ist dadurch erschwert,
dass sie nicht den klassischen statistischen Indikatoren folgt. Bei der Abschadtzung von Modernisie-
rungsstanden und von durchschnittlichen Kosten fiir die Weiterentwicklung der groBen Wohnge-
biete gibt es groRRe lokale Streuungen. Die Zielkorridore fiir das notwendige Investitionsgeschehen
bis 2030 hangen von sich andernden politischen Vorgaben und Wohnbediirfnissen ab.

Diese Einschrankungen berlicksichtigend, liefert das Berechnungsverfahren eine hinreichend ver-
lassliche OrientierungsgroRe liber die bundesweite quantitative Dimension des Investitionsbedarfs,
an der die reale Investitionstatigkeit gespiegelt werden kann, um auf drohende Investitionsliicken
rechtzeitig reagieren zu konnen.
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Die Hochrechnung der Investitionsabsichten der in dieser Studie befragten Wohnungsunternehmen
ergab ein Investitionsvolumen von 33 Mrd. Euro im Zeitraum 2014 bis 2030 (realistisches Investiti-
onspotenzial im Gebdudebestand von 31 Mrd. Euro zuziiglich 2 Mrd. Euro fiir MalRnahmen im
Wohnumfeld und Sonstiges). Der auf Basis der normativ definierten Zielsetzungen zur energeti-
schen Modernisierung, zum Abbau von Barrieren, zur Ausstattungsqualitdat der Wohnungen und
zum rechnerisch notwendigen zusatzlichen Wohnungsneubau im vorhandenen Wohnsiedlungsge-
flige wachsender Stadte ermittelte Investitionsbedarf ist mit 56 Mrd. Euro deutlich hoher (normati-
ves Investitionspotenzial).

Einen entscheidenden Anteil an dieser Investitionsliicke hat der Neubau. Einem geschatzten Bedarf
von 17 Mrd. Euro fiir zusatzlichen Wohnraum, der innerhalb der betrachteten Gebietskulisse auf
angespannten Wohnungsmarkten rein rechnerisch errichtet werden konnte, steht ein von den
Wohnungsunternehmen beabsichtigtes Investitionspotenzial von etwa 7 Mrd. Euro gegeniiber. Das
macht deutlich, wie schwer fiir die Wohnungswirtschaft derzeit das Potenzial fiir ergdnzenden Neu-
bau innerhalb der Siedlungen abschatzbar ist, der vor allem von seiner Akzeptanz bei den vorhande-
nen Bewohnern abhangt.

Die Liicke zwischen dem normativ gesetzten Investitionsbedarf und dem realistischen Investitions-
potenzial bei der Weiterentwicklung des Bestandes weist darauf hin, dass weiterhin groBe Anstren-
gungen bei der Modernisierung der Wohnungsbestande erforderlich sind. Im Mittelpunkt stehen
dabei trotz der bereits erzielten Einspareffekte weiterhin die MalRnahmen zur Reduzierung des
Energieverbrauchs, zum Barriereabbau und zur Aufwertung des Wohnraums mit dem Anspruch,
auch zukiinftige Anforderungen der Nutzerschaft bedienen zu konnen.

Hinsichtlich des Verhaltnisses von Bedarf und geplanten Investitionen im vorhandenen Wohnungs-
bestand gibt es bezogen auf einzelne Siedlungen grof3e Streubreiten, weil die Akteure auf dem
Wohnungsmarkt je nach spezifischer Situation unterschiedliche Strategien verfolgen und Schwer-
punkte setzen.

Dies gilt insbesondere auch beim Wohnumfeld sowie bei der begleitenden technischen und sozia-
len Infrastruktur. Hier sind es vor allem die Kommunen, die eine bedarfsgerechte Ausgestaltung
gewabhrleisten kénnen. Die Analyse zeigt, dass bis 2030 von einem Investitionsbedarf in Hohe von
etwa 34 Mrd. Euro, in etwa gleich verteilt auf Ost- und Westdeutschland, ausgegangen werden
muss.

In der Gesamtbetrachtung scheint die von den Kommunen geplante Investitionstatigkeit den
geschatzten Bedarf zwar abzudecken, in der Praxis werden jedoch auch immer wieder Situationen
erkennbar, in denen die vorhandene Infrastrukturausstattung — insbesondere bei den sozialen Ein-
richtungen — hinter den Erfordernissen zuriickbleibt und zukiinftig erhebliche Anpassungsbedarfe
an sich verandernde Bediirfnisse zu erwarten sind.
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Differenzierte bauliche Erneuerungskonzepte

Bei der stadtebaulichen Weiterentwicklung und baulichen Erneuerung groBer Wohnsiedlungen
wird vielfdltig vorgegangen. Die organisierte Wohnungswirtschaft verfolgt in Abstimmung mit den
Kommunen je nach lokalen Erfordernissen unterschiedliche Erneuerungs- und Umbaukonzepte, die
von der behutsamen Bestandserneuerung lber den grundhaften Umbau bis hin zu Abriss und
Ersatzneubau reichen. Auf angespannten Markten erfolgen Bestandserganzungen durch Neubau,
wahrend in Siedlungen schrumpfender Stadte Riickbau bei gleichzeitiger Aufwertung dauerhaft
notwendiger Quartiere verfolgt wird.

Erganzender Neubau wird als geeignetes Instrument angesehen, um defizitare Wohnanspriiche zu
erfiillen und den Bestand aufzuwerten. Auf schrumpfenden Teilmarkten in den neuen Landern wird
nach dem erheblichen Riickbaugeschehen im Zuge des Programms Stadtumbau Ost eine zweite
Leerstandwelle erwartet. Erforderlich ist hier die Fortsetzung des Quartiersumbaus in der Einheit
von Riickbau und Aufwertung.

Ganzheitliche Erneuerung vs. schrittweises Vorgehen

Kommunen und Wohnungsunternehmen verfolgen zum einen ganzheitliche Quartierskonzepte,
bei denen MalRnahmen im Wohnungsbestand mit der Aufwertung des Wohnumfeldes und der
sozialen Infrastruktur korrespondieren. Zum anderen gehen viele Wohnungseigentiimer und Kom-
munen mit Blick auf begrenzte Mieterhohungsspielrdaume und die eigenen wirtschaftlichen Res-
sourcen den Weg der schrittweisen und qualitativ differenzierten Bestandserneuerung. Um eine
gemischte Wohnungsbelegung zu ermoglichen, werden unterschiedliche Mietniveaus und Wohn-
qualitdten mit unterschiedlichen Forderinstrumenten gestaltet.

Siedlungserneuerung als Lernfeld fiir neue Wohnungsbauprojekte

Angesichts der Anspriiche, die eine dlter werdende und auf den Klimawandel reagierende Gesell-
schaft stellt, ist das Leitbild des Wohnens, das hinter der Errichtung der groRen Wohnsiedlungen
steht, kein Auslaufmodell. In den aktuellen Projekten des Wohnungsneubaus mit gréReren Losgro-
Ren wird der Typus des durchgriinten und sozial gemischten Wohnquartiers mit guter wohnungs-
naher Versorgung, aber nur moderater gewerblicher Durchmischung bevorzugt. Bei diesen Projek-
ten besteht Interesse an kostengiinstigem rationellem Bauen — hierbei konnen die Erfahrungen aus
dem bisherigen Siedlungsbau nitzlich sein.
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I HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die grofen Wohnsiedlungen sind mit Blick auf die groBen gesellschaftlichen Themen — sozialer
Zusammenhalt und demografischer Wandel, Klimawandel und Energiewende —ein unverzichtbares
Zukunftspotenzial. Die derzeit absehbaren gesellschaftlichen Trends sprechen dafiir, dass die Wohn-
siedlungen, ihre sozialvertragliche Erneuerung vorausgesetzt, dauerhaft nachgefragte und bedeut-
same Segmente auf dem Wohnungsmarkt bleiben werden.

Politik und Wohnungswirtschaft sollten deshalb weiterhin das Ziel verfolgen, die groRen Wohnsied-
lungen der 1920er bis 1980er Jahre sozial so zu stabilisieren und baulich zu erneuern, dass sie auf
Dauer zukunftsfahig sind. Das erfordert:

> sozialpolitisch, soziale Mischung und stabile Nachbarschaften durch Sozialmanagement,
Belegungspolitik und nachfragegerechte Angebote der Gemeinwesenarbeit zu fordern;

> wohnungswirtschaftlich, die Bestande schrittweise und zu tragbaren Kosten so zu entwickeln,
dass sie als wichtige Segmente des regionalen Wohnungsmarktes dauerhaft nachgefragt und
rentierlich bewirtschaftbar sind;

> stadtentwicklungspolitisch, Wohnungsbestande und Infrastruktur aufeinander abgestimmt
und je nach Lage differenziert zu ergdnzen, aufzuwerten, zu modernisieren oder zurlickzu-
bauen —und zwar so, dass eine stadtebauliche und gestalterische Aufwertung der jeweiligen
Siedlung gelingt und die Einbindung in die Stadt als Ganzes verbessert wird.

1 EMPFEHLUNGEN AN KOMMUNEN UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die Erneuerung der groRen Wohnsiedlungen leistet einen wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung
der Stadte und ist deshalb fiir die gesamtstadtische Entwicklung nicht nur mit Blick auf die soziale
Wohnraumversorgung von groBer Relevanz. Die Belange der grofen Wohnsiedlungen sollten einen
ihrer Bedeutung entsprechenden Stellenwert in der kommunalen Stadtentwicklungsplanung
haben.

Abgestimmtes Planen und Handeln
Entscheidend fiir den Erfolg der Siedlungserneuerung ist das abgestimmte Vorgehen von Stadt und

Wohnungseigentiimern — sowohl was die Investitionstatigkeit als auch was die Beteiligung der
Bewohnerschaft betrifft. Ebenso wichtig ist die Kooperation der Eigentilimer untereinander.
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Erfolgsfaktoren sind:

> Abstimmung der investiven Malinahmen am Gebaudebestand, im privaten Wohnumfeld und
im offentlichen Raum auf Basis ganzheitlicher stadtebaulicher Entwicklungskonzepte fiir die
jeweilige Siedlung als Ganzes und ihre Quartiere,

> Zusammenspiel von baulicher Erneuerung mit nichtinvestiven MalRnahmen des Sozialmana-
gements und der Gemeinwesenarbeit,

> Kooperationsvereinbarungen zur Belegung und Forderung,

> abgestimmte Informationspolitik und Beteiligungsverfahren.

Im Einzelnen sind folgende MaRRnahmen erfolgversprechend:

Beteiligung der Bewohnerschaft: Um den Zusammenhalt in den Nachbarschaften zu unterstiitzen
und die Haushalte aktiv an Erneuerungsvorhaben zu beteiligen, haben Wohnungsunternehmen wie
Kommunen vielfaltige Erfahrungen mit unterschiedlichsten Beteiligungsformen gesammelt, die es
breit anzuwenden gilt. Insbesondere empfohlen wird das Zusammenspiel des Quartiersmanage-
ments der Kommunen und des Sozialmanagements der Wohnungsunternehmen. Eine besondere
Herausforderung stellt die Herstellung von Akzeptanz unter der vorhandenen Bewohnerschaft fiir
bauliche Ergdnzungen im vorhandenen Siedlungsgefiige dar. Das gelingt, wenn erganzendes Bauen
fiir die Mieterinnen und Mieter als Aufwertung ihrer eigenen Wohnqualitat im Bestand erlebbar ist.
Noch hohere Anspriiche stellen sich an die Beteiligung der Bewohnerschaft, wenn RiickbaumaR-
nahmen diskutiert werden mussen.

Einbindung der Erneuerungsstrategien in integrierte Stadt- und Wohnraumversorgungskonzepte:
Fortzusetzen ist der mit dem Programm Stadtumbau Ost eingefiihrte Weg, die Einbindung der Sied-
lungserneuerung in gesamtstadtische Konzepte zur Fordervoraussetzung zu machen. Die Abstim-
mung der Erneuerungskonzepte der Wohnungsunternehmen mit denen der Stadt ist Vorausset-
zung fiir die Férderung von Aufwertungs- und AbrissmalRnahmen.

Sozialvertragliche Belegungspolitik: Koordiniertes Vorgehen von Stadt und Wohnungsunternehmen
ist erforderlich, um Einkommensschwachere so mit Wohnraum zu versorgen, dass keine sozialen
Brennpunkte entstehen oder Nachbarschaften destabilisiert werden. Freiwillige Vereinbarungen,
die den Vermietern Spielraume bei der Wohnungsbelegung einraumen, erweisen sich hierfiir als
zielfiihrend.
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Image-Verbesserung: Die Erneuerung der groBen Wohnsiedlungen wird umso besser gelingen, je
mehr in der Offentlichkeit verbreitete Vorurteile abgebaut werden und eine achtsame Haltung um
sich greift. Die nunmehr selbst zur Stadtgeschichte gewordenen Siedlungen sind ebenso mit neuem
Blick zu sehen wie — eine Generation zuvor Anfang der 1970er-Jahre — die vormals gescholtenen
Mietshauser des 19. Jahrhunderts. Imagekampagnen fiir die groBen Wohnsiedlungen sollten diese
Entwicklung unterstiitzen.

Wohnbarometer und Sozialmonitoring: Immer mehr Kommunen und Wohnungsunternehmen
gehen dazu Uber, die soziale Entwicklung in den verschiedenen Stadt- und Wohnmilieus laufend zu
verfolgen —als belastbare Basis fiir begriindete Erneuerungs- und Belegungskonzepte.

2 EMPFEHLUNGEN AN BAU- UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Bau- und Wohnungswirtschaft sind angesichts des Bedarfs an kostengiinstigem Bauen angehalten,
ihre Erfahrungen mit seriellem Bauen auszubauen bzw. wieder zu entdecken: rationelle Bauweise
und effektive Baulogistik waren Starken des industriellen Siedlungsbaus, die fiir den Wohnungsbau
wieder aktuell sind.

Die enge Verkniipfung von Planung und Ausfiihrung (Bauteams) ist ein Weg, um Effektivitatspoten-
ziale zu erschlieBen. Besonders bei der Erneuerung im bewohnten Zustand und dem dabei unerlass-
lichen sensiblen Umgang mit den Mietern ist die enge Kooperation zwischen dem Bauherren und
dem Bauunternehmen gefordert.

Kostendampfungspotenziale kdnnen durch eine friihzeitige Kooperation mit den Kommunen aus-
geschopft werden. Vor allem beim erganzenden Neubau im bestehenden Siedlungsgefiige ist eine
mit den Kommunen abgestimmte Offentlichkeitsarbeit und Bewohnerbeteiligung unerl3sslich, um
Akzeptanz fiir die geplanten MaRnahmen zu erreichen.

3 EMPFEHLUNGEN AN BUND UND LANDER
Wirtschaftliche und soziale Tragfahigkeit sichern

Qualitatsverbesserung muss wirtschaftlich tragbar sein, sowohl fiir die Mieter als auch fuir die Ver-
mieter. Die wachsenden normativen Anforderungen an Energieeffizienz und Klimaschutz bewirken
im Zusammenspiel mit den Anspriichen an altersgerechtes und barrierearmes Wohnen, dass die
Erneuerung der groRen Wohnsiedlungen, im Bestand wie beim Neubau, fiir die Eigentiimer an die
Grenzen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit stot. Das Zusammenspiel gesetzlicher Auflagen (wie
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z.B. die Verscharfung der EnEV) mit bauordnungsrechtlichen Regelungen der Lander (z.B. zum
Brandschutz) und Forderbestimmungen (z.B. zur Barrierefreiheit) bewirkt aktuell Kostenspriinge,
die sich negativ auf das Investitionsklima im bezahlbaren Wohnungsbau auswirken.

Denn: Der enge Spielraum fiir die sozialvertragliche Umlage der Kosten auf die Mieten schrankt das
wirtschaftliche Handeln ein. Um sozialvertragliche Modernisierung ebenso wie die Rentierlichkeit
von Investitionen zu sichern, ist das Zusammenspiel von Kostensenkung und Forderung unerlass-
lich.

Spielrdume fiir Kostensenkung ausloten

GroRe Wohnsiedlungen stehen wie keine andere Siedlungsform fiir das Potenzial kostengiinstigen
Wohnungsbaus durch serielles Bauen. Wohnungs- und Bauwirtschaft sollten seitens des Bundes
und der Lander bei ihren Bemiihungen unterstiitzt werden, zeitgemaRe Formen des rationellen
industriellen Bauens zu entwickeln und effektive Formen der partnerschaftlichen Zusammenarbeit
von Bau- und Wohnungsunternehmen in frithen Planungsphasen zu gestalten. Diesem Ziel konnen
Modellprojekte u.a. innerhalb der Forschungsinitiative ,,Zukunft Bau“ dienen, bei denen durch Expe-
rimentierklauseln neue Moglichkeiten des Partnerings, des kreativen Umgangs mit Normenwerken,
der Beteiligung der Bewohnerschaft, der Vergabeverfahren etc. ausgelotet werden.

Zusammenspiel verschiedener Forderinstrumente

Materielle Grundlage wirtschaftlich tragfahiger und erfolgreicher Erneuerungsprozesse in groRen
Wohnsiedlungen ist das Zusammenspiel der verschiedenen Forderinstrumente mit Eigenmitteln
der Wohnungseigentiimer. Der Verlasslichkeit und Stetigkeit der Férderung kommt dabei fiir die
Planungssicherheit der Wohnungswirtschaft groRe Bedeutung zu.

Wohnraumforderung: Die Wohnraumférderung muss in Verantwortung der Lander zweckgebun-
den mindestens auf dem derzeitigen Niveau fortgefiihrt werden und auch die Gebietskulisse der
groBen Wohnsiedlungen einbeziehen. Moglichst breit gefacherte Forderangebote innerhalb eines
zu erneuernden Gebietes sind zweckmaRig, um korrespondierend mit einer sozialvertraglichen
Belegungspolitik gemischte Wohnungsangebote und Bewohnerstrukturen zu bewirken.

Energetische Gebaude- und Stadtsanierung: Die gebaudebezogene energetische Erneuerung der
Siedlungsbestande muss durch die Programm der KfW mindestens in gleichem Umfang wie bisher
unterstiitzt werden. Die Ausweitung der Forderung energetischer Mallnahmen vom Einzelbau auf
die Quartiersebene durch das KfW-Programm ‘Energetische Stadtsanierung’ ist ein programmati-
scher neuer Schritt in der Forderpolitik, der den quartiersbezogenen Handlungsmoglichkeiten in
grolRen Wohnsiedlungen in besonderer Weise entgegenkommt.
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Der Quartiersbezug der Forderung sollte dadurch gestarkt werden, dass die Verbesserung der Ener-
giebilanz eines Quartiers als Ganzes bei den gebaudebezogenen Anforderungen berlicksichtigt
wird. Das ware zugleich ein Motivationsschub fiir quartiersbezogenes Handeln verschiedener
Eigentlimer. Ein Impuls konnte von der Neuauflage des erfolgreichen Wettbewerbs ,Energetische
Sanierung von GroRwohnsiedlungen® aus dem Jahre 2008 ausgehen, der zur Unterstiitzung inte-
grierten Handelns um die Aspekte des demografischen Wandels (Barriereabbau, Betreuung und
Pflege etc.) erweitert werden konnte.

Forderung des altersgerechten Umbaus: Die bisherige Forderung des Abbaus von Barrieren in den
Wohnungen und im Wohnumfeld hat sich als Erfolgsgeschichte bewahrt und muss angesichts der
wachsenden Anforderungen an seniorenfreundliches Wohnen fortgefiihrt werden.

Stadtebauforderung: Der Einsatz von Teilprogrammen der Stadtebauférderung hat ganzheitliche
Erneuerungsprozesse in den groRen Wohnsiedlungen unterstiitzt. Die in den letzten Jahren beob-
achtbare starkere Fokussierung der Férderung auf die Innenstadte sollte Giberdacht werden, zumal
die grolRen Wohngebiete einen wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung der Stadte und zur
effektiven Flachennutzung leisten.

> Fiir die Aktivierung der Bewohnerschaft und den sozialen Zusammenhalt der Nachbarschaf-
ten ist das Zusammenspiel investiver und nicht-investiver MaRnahmen unverzichtbar.
Dem tragt das Programm Soziale Stadt in besonderer Weise Rechnung. Es ist fiir die grof3en
Wohnsiedlungen von zentraler Bedeutung.

> Das Programm Stadtumbau Ost hat sich als Erfolgsprogramm erwiesen, indem es Anreize fiir
den Riickbau nicht zukunftsfahiger Siedlungsteile bei gleichzeitiger Aufwertung des dauer-
haft notwendigen Bestandes gegeben hat. Die Einheit von Aufwertung und Riickbau als
Grundlage der Programmphilosophie darf auch bei einem perspektivisch angestrebten ein-
heitlichen Stadtumbauprogramm nicht aufgegeben werden.

> Das Programm Stadtumbau West, gestartet mit dem Umbau der GroRsiedlung Osterholz-
Tenever in Bremen, ist noch starker als bisher auf die groRen Wohnsiedlungen auszurichten.

> Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren sollte in starkerem Mal3e als bisher auch in
Zentren der groBen Wohnsiedlungen Anwendung finden.

Die ,Stadtebauliche Weiterentwicklung der groRen Neubaugebiete in den neuen Landern® war ein
nach der deutschen Vereinigung aufgelegtes Teilprogramm der Stadtebauférderung, das als Pen-
dant zur Forderung der Altstadtsanierung einen Schub in der Siedlungserneuerung der neuen Lan-
der bewirkt hat. Ankniipfend an diese Erfolgsgeschichte und vor dem Hintergrund des anstehenden
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Investitionsbedarfs kénnte ein auf die integrierte Weiterentwicklung groBer Wohnsiedlungen zie-
lendes Programm die notwendigen Erneuerungsprozesse nach den bewahrten Prinzipien der
Stadtebauforderung unterstiitzen. Damit wiirde sich die Stadtebaufdérderung, die in den letzten
Jahren zunehmend auf die Kernstadt und den Altbau gerichtet war, wieder starker einer Gebietsku-

lisse widmen, die ebenso groRer Aufmerksamkeit bedarf.







WARUM ES AN DER ZEIT IST, SICH ERNEUT MIT
GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN ZU BESCHAFTIGEN

ZUM BEGRIFF

Wann ist ein Wohnquartier eine Grof3siedlung? Was unterscheidet diese von anderen stadtischen
Quartieren? Der Begriff ,GroRsiedlung” bleibt nach wie vor relativ unscharf, da er neben dem Ein-
satz in fachlichen Kontexten auch stark medial und lebensweltlich verwendet wird. Auch gibt es
kein Einzelkriterium, das fiir eine Definition hinreichend ware — beispielsweise die GroRe, beschrie-
ben als Zahl der Wohnungen oder Zahl der dort Wohnenden. Fiir die Abgrenzung wird deshalb
meist ein Kriterienbiindel aus den Bereichen Stadtebau, Planungs- und Erbauungsprozess, Eigen-
tumsverhaltnisse, Beziehung zur Umgebung und Baualter herangezogen <vgl. u.a. Deutscher Bun-
destag 1988: 7; Gibbins 1988: 9; Rietdorf 1991: 10>. Gibbins (1988: 9) fiihrt des Weiteren an, dass
die Giltigkeit des Begriffs eine begrenzte zeitliche Dimension haben kann: ,Es liegt daher nahe,
GroRsiedlungen als eine Form stadtischer Entwicklung zu verstehen, als einen Prozess, der verschie-
dene Phasen durchlauft, und in dem sich der Begriff ,GroRsiedlung’ aufzulésen beginnt, je mehr die
Neubausiedlung altert und zu einem ,normalen’ Stadtteil wird“. GroRsiedlungen werden damit als
temporar ,besonderer” Teil der Stadt verstanden. Im Zuge des Transformationsprozesses verwi-
schen die Grenzen der Siedlungen und diese werden nicht mehr als Solitar oder Satellit wahrge-
nommen. Leitend fiir diese Bewertung kénnte die Narration der Europdischen Stadt als einer
gewachsenen Stadt sein, da das Bild eines ,,organischen“ Wachstums haufig als Kontrapunkt zu Pla-
nungen vom ,Reilbrett” eingesetzt wird. Aber entgegen dieser Vorstellung entstanden grof3e Teile
der Arbeiterwohnquartiere in der griinderzeitlichen Stadt nach diesem Modus und stellten eine
durchgreifende Modernisierung der historisch liberkommenen Stadte dar <vgl. Durth 2012>.
Siebel <2005: 2> stellt klar: ,Die europadische Stadt ist nicht organisch gewachsen. lhre gebaute
Gestalt, ihre Lebensbedingungen, ihre sozialen, politischen und wirtschaftlichen Strukturen sind
nicht zu begreifen ohne das Wirken von Generationen von Stadtplanern und ohne die umfangrei-
chen Regulationen des Sozialstaats.”

Dennoch wurden und werden die Quartiere der Griinderzeit in der Regel nicht als adaptierte Grof3-
siedlungen beschrieben. Die sozialen und hygienischen Missstande in den neu entstandenen und
meist hoffnungslos liberbelegten Arbeiterquartieren <vgl. u.a. Kdhler 1996: 308 ff.; Rodenstein/
Bohm-Ott 1996: 460 ff.> waren Impulsgeber der stadtebaulichen Moderne, die wiederum antrat,
bessere Lebensbedingungen fiir alle Schichten der Bevélkerung zu schaffen. Heute gehoren die
einst gescholtenen Altbauten vielerorts wieder zu den beliebtesten und am meisten nachgefragten
Quartieren der Stadte. Basis dieser kulturellen Umdeutung und Umwertung ist eine radikale Veran-
derung der inneren Strukturen, wie Belegungsdichte, Ausstattung, Eigentumsstrukturen, meist
unter Beibehaltung des duBeren Erscheinungsbildes. Diese Entwicklungen konnten vollzogen wer-
den nicht zuletzt deshalb, weil die Grof3siedlungen fiir eine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
gesorgt haben <vgl. Harnack 2013>. Konnte die Griinderzeit damit vielleicht als Beispiel fiir die
Transformation und Adaption von grol3en Siedlungseinheiten gelten?
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Abbildung 1:

Konjunkturzyklen des
GroBsiedlungsbegriffs und

damit verwandter Bezeichnungen
(Die Darstellung zeigt, wie haufig die
Begriffe in dem Korpus von Werken
auftauchen — Basis Google Buchbe-
stand 2013, ca. 20 Millionen Titel)

Quelle:
https://books.google.com/ngrams

Den Kern des Grof3siedlungsbegriffs bilden nach wie vor die jungen Siedlungen der Sechziger- bis
Achtzigerjahre des 20. Jahrhunderts, die mittlerweile {iber 50 Jahre alt sind <z.B. Bielka/ Beck 2012>.
An diesen entziindete sich schwerpunktmaRig auch die in zyklischen Wellen verlaufende Diskussion
um die Zukunftsfahigkeit der neuen Stadtteile <u.a. Becker 1990; Durth/ Hamacher 1978; o.A.
1968>. Die Siedlungen der Fiinfziger- und friihen Sechzigerjahre standen nie auf diese Weise im
Fokus. Noch weniger splirbar ist jedoch das verwandtschaftliche Verhaltnis mit den Siedlungen der
Zwanziger- und DreilRigerjahre. Als Griinde dafiir werden vor allem die Lage und die kleinteiligere
Struktur, aber auch Unterschiede in der Bewohnerstruktur angefiihrt <vgl. Becker 1990: 25; BMBau
1990>. Dennoch wohnt all diesen Siedlungen der verschiedenen baulichen Epochen gleichermalen
die Programmatik der Schaffung besserer Wohnverhaltnisse vor allem fiir Menschen mit niedrige-
rem Einkommen inne. Erbaut wurden sie zum tiberwiegenden Teil von gemeinniitzigen 6ffentlichen
oder genossenschaftlichen Tragern. In den Siedlungen ist damit auch ein erhebliches 6ffentliches
Vermogen gebunden, auch wenn es durch die VerauRerungsprozesse ab Mitte der Neunzigerjahre
abgeschmolzen ist <vgl. u.a. BBR 2007; BMVBS 2011a>.

" VON DER GROSSWOHNSIEDLUNG ZUR GROSSEN WOHNSIEDLUNG

Die Intensitat der fachlichen Beschaftigung mit dem Thema GroRssiedlungen weist zyklische
Schwankungen auf (vgl. Abbildung 1). Deutlich zu sehen ist beispielsweise der Anstieg der Verof-
fentlichungen in den Sechziger-/Siebzigerjahren, also zu einer Hochzeit des Siedlungsbaus. Aber
auch in den Zwanziger- und DreiRigerjahren sowie in den Flinfzigerjahren zeigen sich sprunghafte
Zunahmen. Bereits 1986 wurde festgestellt, dass ,.eine beinahe uniiberschaubare Menge an Unter-
suchungen zur Lebensqualitat in diesen Stadtteilen, zur Einschatzung ihrer Architektur und ihrer
stadtebaulichen Qualitaten® existiert <BMRBS 1986: 3>.
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Hinter den zeitlichen Verlaufskurven stehen jedoch sehr unterschiedliche Themenkonjunkturen und
Bearbeitungszugange: Ab 1982 wurden in der alten Bundesrepublik im Rahmen der Ressortfor-
schung (Programm Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau) Verbesserungsmafnahmen fir
GroRsiedlungen gefordert und erprobt. 1988 erfolgte ein Bericht an die Bundesregierung, in dem
die bis dato gemachten Erfahrungen mit den Losungsansatzen zur Weiterentwicklung der Grof3-
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siedlungen dargelegt wurden <vgl. Deutscher Bundestag 1988>. Nach der Wiedervereinigung wur-
den die Forderstrategien und die Berichterstattung auf die Siedlungen des komplexen Wohnungs-
baus der neuen Lander ausgedehnt, denn man sah einen umfassenden Informationsbedarf. Das
»Finale® dieser intensiven empirisch-systematischen Befassungen stellte der , Grof3siedlungsbericht
1994 <Deutscher Bundestag 1994> dar.

Auch nach dem GroRsiedlungsbericht 1994 blieb der Umgang mit GroRwohnsiedlungen in vielen
Stadten ein Dauerthema — wenngleich durch den ungleich héheren quantitativen Stellenwert in
den neuen Landern sowohl die Diskussionen wie auch der in Gang gesetzte Erneuerungsprozess
dort wesentlich intensiver waren. Aus der Bundesperspektive wurden die Siedlungen indes seltener
systematisch (und im Sinne einer eigenstandigen Stadtstruktur) betrachtet, vielmehr erscheinen sie
als ein baulich-sozialer Austragungsort spezifischer Problemlagen — mit Blick auf Benachteiligung,
Segregation, Klimaschutz, bezahlbaren Wohnraum etc. Eine Ausnahme stellen die Aktivitaten und
Publikationen des Kompetenzzentrums GroRsiedlungen eV. (2011; 2012; 2013) dar, in denen
immer wieder der Anspruch auf eine ganzheitliche Sicht auf die Siedlungen formuliert und eine
potenzialorientierte Sichtweise — ,Vom Krisenfall ,GroRsiedlung’ zur zukunftsfahigen ,GroRen

““

Wohnsiedlung <Hunger 2011: 14> —angemahnt wird.

Obwohl bis heute eine stattliche Zahl weiterer Studien zu teilweise neuen Themen hinzugekom-
men ist, wird jedoch, sobald empirische Daten gefragt sind, weiter auf den GroRsiedlungsbericht
1994 zuriickgegriffen. Das ist mit Blick auf die Daten kein gravierendes Problem, sind doch in den
1990er Jahren kaum Siedlungen, die diesem Charakter entsprechen, hinzugekommen. In den neuen
Bundeslandern wurden allerdings ab 2001 Bestdnde in erheblichen GroRenordnungen zuriickge-
baut — ca. 300.000 Wohnungen bis 2011 <vgl. BMVBS 2012>*. Vor allem werden aber durch den
lange Zeit sehr fokussierten Blick auf die jungen ,Problemsiedlungen die Potenziale der Beobach-
tung der Weiterentwicklung verschiedener Siedlungstypen — quasi in der Adoleszenz und der
Erwachsenenphase — ausgeblendet. Hierin konnten aber wesentliche Erkenntnisgewinne liegen,
denn die soziale Konzeption und stadtebauliche Struktur des Baus groBer Wohnsiedlungen in den
1950er bis 1980er Jahren folgte der Tradition der Vorganger aus den 1920er Jahren hinsichtlich
wesentlicher Merkmale <vgl. Hunger 2009>:

> Weiterverfolgt wurde das stadtebauliche Leitbild der offenen, durchgriinten Stadtlandschaft
als Alternative zu eng bebauten, kleinteilig parzellierten Innenstadtquartieren.

> Fortgefiihrt wurde die in den 1920er Jahren entwickelte Konzeption, durch umfassende For-
derung neue Qualitatsstandards zu ermdglichen, die fiir breite Schichten der Bevolkerung
attraktiv sind.

> Um moglichst rationell, schnell und professionell bauen zu kdnnen, wurden die Vorteile einer
Uberschaubaren und professionellen Eigentlimerstruktur genutzt. Die heutigen Wohnungs-
unternehmen sind in ihrer Mehrzahl im Zuge der Reformbewegung des spaten 19. Jahrhun-
derts und friihen 20. Jahrhunderts entstanden.

> Fortgefiihrt wurde das emanzipatorische Konzept des Siedlungsbaus der 1920er Jahre.
Die raumliche Nahe von Kindereinrichtungen und Wohnungen sollte ebenso wie rationelle

* Ob die riickgebauten Wohnungen in GroR3siedlungen lagen, ist nicht bekannt. Es ist aber zu vermuten, dass dies auf
einen grofReren Prozentsatz zutrifft.
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Wohnungsgrundrisse mit modernen Kiichen die Berufstatigkeit der Frau erméglichen.

Die komplexe Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen — Schulen, Sport- und Spiel-
platze, wohnungsnahe Dienstleistungen — gehorte zum Anspruch des neuen Siedlungsbaus,
der beibehalten wurde.

Vor dem Hintergrund dieser Gemeinsamkeiten, der brach liegenden Wissensressourcen sowie der
anhaltenden Bedeutung der Siedlungen fiir die Wohnungsversorgung im preiswerten Segment ist
eine erneute grundsatzliche Beschaftigung mit dem Thema der Siedlungen als einer der wichtigen
Wohnformen des 20. Jahrhunderts angezeigt 2 In der vorliegenden Studie wurde der Untersu-
chungsgegenstand <in Anlehnung an Hunger 2011: 12 f.> wie folgt eingegrenzt:

Unter ,grofRen Wohnsiedlungen“ werden in dieser Studie Siedlungen gefasst, die einen eigenstandi-
gen Charakter sowie eine relativ einheitliche Bebauung bzw. Ensemblewirkung aufweisen und liber-
wiegend durch Mietwohnungsbau (Erbauungssituation) gekennzeichnet sind. Als ,,groR“ gelten
Siedlungen ab ca. 500 Wohneinheiten bzw. 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Siedlungen
sind folgenden Entstehungszeiten bzw. Epochen des Stadtebaus zuzuordnen:

1920er bis 1930er Jahre
1950er bis 1960er Jahre
1960er bis 1980er Jahre
1970er bis 1980er Jahre

Neues Bauen, Gartenstadt, Reformsiedlungen)
Wiederaufbau — ,gegliederte und aufgelockerte Stadt*)
West — , Urbanitat durch Dichte*)

Ost— sozialistische Stadt/komplexer Wohnungsbau)

v VvV Vv v

_ o~ o~ —~

THEMATISCHER FOKUS DER STUDIE

Im inhaltlichen Zuschnitt der Untersuchung wird sowohl auf die baulichen als auch die sozialen
Situationen Bezug genommen. Die Siedlungen werden als Wohn- und Lebensumfeld betrachtet,
weshalb nicht nur die Gebaude, sondern ebenso die Wohnumfelder und die handelnden Akteure
einbezogen werden. Die Einbettung in den gesellschaftspolitischen Kontext erfolgt tiber die skizzen-
hafte Darstellung von Themenkonjunkturen, programmatischen Ansitzen sowie Bildveranderun-
gen der zuriickliegenden zwanzig Jahren. Die zentralen Forschungsfragen adressieren einerseits auf
den Status quo und andererseits die Optionen der zukiinftigen Weiterentwicklung der Siedlungsbe-
stande hinsichtlich sich abzeichnender Entwicklungskorridore und moglicher Stellschrauben:

> Welche grundlegenden Strukturmerkmale (Lage, Eigentlimer, StadtgroRe) weisen die groen
Siedlungen auf, und welche Unterscheidungsmerkmale (z.B. Baualter oder Ost-West) konnen
identifiziert werden?

>  Welchen Beitrag leisten die Siedlungen zur Wohnungsversorgung in den Kommunen?
Wie bewerten die Kommunen die Rolle und Situation der Siedlungen?

>  Wie ist der bauliche und energetische Zustand des Wohnungsbestandes einzuschatzen?
Wie werden die Situationen der Wohnumfelder und die Infrastruktur bewertet?
> Welche Handlungsansatze zur Weiterentwicklung von grofRen Wohnsiedlungen bestehen?

2 Eine beispielgebende Studie, die eine Zusammenschau der Siedlungen der 1920er und 1960er Jahre im Blick hatte,
wurde 1987 von Ulf Herlyn, Adelheid von Saldern und Wulf Tessin vorgelegt.
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> Wovon hangen die Investitionsentscheidungen der Eigentiimer ab (Marktlage, Finanzierung,

Forderangebote)? In welchem Verhiltnis stehen Bestandsentwicklung, Riickbau und Neubau

in der Investitionsplanung? Welche Investitionsbedarfe und Investitionsstrategien zeichnen

sich ab?

> Welche beispielhaften Ansatze fiir die Weiterentwicklung von grolen Wohnsiedlungen sind
als Best Practice libertragbar?

METHODIK

Fiir die Bearbeitung der Studie wurden unterschiedliche Zugange genutzt: Eine wichtige Quelle
stellten die umfangreichen Materialien zum Thema Siedlungen aus den zuriickliegenden Jahrzehn-
ten dar. Flankierend wurden diverse statistische Quellen (z.B. Wohnungsmarktdaten des statisti-
schen Bundesamtes, GdW-Jahresstatistiken, Zensus 2011-Gebdude- und Wohnungszahlung) in die
Auswertung einbezogen. Das grundlegende Problem der meisten statistischen Erhebungen ist, dass
kein raumlicher Bezug zur stadtebaulichen Kulisse der groBen Wohnsiedlungen hergestellt werden
kann.

Dadurch sowie im Zuge der Erweiterung der betrachteten Siedlungsbestande um die dlteren Sied-
lungen war aber auch eine eigene Erhebung quantitativer Eckdaten zur Zahl der Siedlungen und
Wohnungen erforderlich. Im Rahmen der Studie wurden zwei schriftliche Umfragen durchgefiihrt,
einerseits bei Kommunen und andererseits bei Wohnungsunternehmen, in deren Besitz sich Sied-
lungsbestande befinden. Diese Befragungen dienten — neben quantitativen Aussagen zu den
Bestanden — der Gewinnung von Einschatzungen zur Situation und Bedeutung der grof3en Siedlun-
gen sowie zu Zukunftsperspektiven und -planen.

KOMMUNALBEFRAGUNG Die Befragung der Kommunen fand von Januar bis April 2014 statt. Der
Fragebogen wurde insgesamt an 477 Kommunen verschickt, darunter alle Kommunen mit mehr als
50.000 Einwohnern und eine nach Bundeslandern gewichtete Stichprobe (50 Prozent) der Kommu-
nen mit einer Einwohnerzahl zwischen 20.000 bis 50.0003. Die Fragebogen wurden an die Leitungen
der Stadtplanungs- oder Wohnungsamter adressiert. Der Fragebogen gliederte sich in drei Haupt-
teile: Der erste Teil diente dazu, die vorhandenen Wohnsiedlungen in den Kommunen sowie die in
den Siedlungen aktiven Wohnungsunternehmen zu erheben. Im zweiten Teil wurden Aussagen zu
den Dimensionen der Bestande sowie qualitative Bewertungen abgefragt. Die Siedlungsbestande
wurden dabei nach den Baualtersklassen getrennt aufgefiihrt. Um die Zuordnung der Aussagen zu
den Baualterskategorien zu vereinheitlichen, war die Definition der Siedlungen jeweils mit illustrie-
renden Beispielen im Fragebogen enthalten. Im Zentrum des dritten Teils des Fragebogens stand der
lokale Wohnungsmarkt, um eine Einschatzung zum Wohnungsmarktumfeld der Siedlungen zu
erhalten. Die Kommunen wurden zudem gebeten zu melden, wenn sie keine groBen Wohnsiedlun-
genin ihrer Gemarkung haben.

Insgesamt gingen 90 auswertbare Fragebogen ein (vgl. Abbildung 2). Weitere 79 Kommunen gaben
an, dass sich in ihrer Gemarkung keine Siedlungen befinden. Der Riicklauf der Befragung lag insge-
samt bei 35 Prozent. In einer Vorrecherche wurde ermittelt, dass ca. 180 Stadte relevante Siedlungs-
bestande aufweisen miissten. Gemessen daran lag der Riicklauf bei 50 Prozent.

3 Uber 50.000: 186 Kommunen und 21 Bezirke der Stadtstaaten, 20.000 bis 50.000: 272 Kommunen.
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METHODIK

Betrachtet man den Riicklauf nach GemeindegréRenklassen (vgl. Abbildung 3), zeigt sich, dass der
Anteil der Riickldufe aus den Stadten mit iiber 100.000 Einwohnern wesentlich hoher ist. Auch
haben weniger Stadte angegeben, dass sie keine Siedlungen haben. Bei den Stadten unter 100.000
Einwohnern liegt dagegen der Anteil derer, die keine Siedlungen aufweisen, gleichauf mit oder
hoher als bei denen, die Siedlungsbestande haben. Wahrend der Durchfiihrung der Kommunalbe-
fragung kristallisierten sich folgende erste Erkenntnisse heraus:

> Den Kommunen in den neuen Landern ist das Thema vertrauter. Es gibt kaum Kommunen, in
denen keine Siedlungen vorhanden sind, und die Riicklaufquote ist im Vergleich zu anderen
Erhebungen sehr hoch.

> Dessen ungeachtet gestaltet sich der Zugang zu Wissensgrundlagen zu den Siedlungen in den
Kommunen schwierig, da die Siedlungen meist nicht mit statistischen Gebieten libereinstim-
men. Zudem bestanden viele ,,Pauschalisierungsangste bei den Bewertungen.

> Fur die Siedlungen gibt es keine globale Zustandigkeit, d.h., das Thema ist in der Regel keinem
Ressort direkt zugeordnet. Das bedeutete zum Teil lange Wege der Fragebégen und viele
Abstimmungsnotwendigkeiten bei der Bearbeitung.

> Nicht zuletzt durch diese Sachverhalte bedingt, gaben 13 Kommunen dezidiert an, die Bear-
beitung zeitlich und personell nicht zu schaffen. Insbesondere betraf das die Stadtstaaten
Berlin und Hamburg, die eine hohe Zahl an Siedlungen haben.

BEFRAGUNG DER WOHNUNGSUNTERNEHMEN MIT BESTANDEN IN GROSSEN WOHN-
SIEDLUNGEN Die schriftliche Befragung der Wohnungsunternehmen fand von Februar bis Mai
2014 statt. Der Fragebogen wurde an 659 Unternehmen in 193 Stadten verschickt. Ziel der Befra-
gung war die Erhebung von Aussagen zu konkreten im Eigentum der Unternehmen befindlichen
Siedlungen. Die Befragung verfolgte damit nicht den Anspruch einer Vollerhebung bei allen Woh-
nungsunternehmen, sondern es wurde eine gezielte Befragung der Eigentiimer bekannter Siedlun-
gen konzipiert. Die Zuordnung von Unternehmen zu Siedlungen erfolgte auf Basis von Vorrecher-
chen sowie der Angaben der Kommunen. Insgesamt wurden 1.334 Siedlungen in die Befragung ein-
bezogen. Die Zahl der aufgenommenen Siedlungen streute dabei von einer Siedlung bis maximal 20
Siedlungen. Bei den Wohnungsunternehmen mit sehr vielen Siedlungsbestanden wurde darum
gebeten, eine reprasentative Auswahl zu treffen, falls nicht alle Fragebdgen bearbeitet werden
konnten. Dariiber hinaus wurden die Unternehmen gebeten, Fragebogen zu weiteren (uns unbe-
kannten) Siedlungen zu beantworten, so sie solche in ihren Bestanden haben.

Der Riicklauf der Befragung lag insgesamt bei 331 Fragebogen. Das entspricht einer Riicklaufquote
von 25 Prozent der adressierten Siedlungen und 22 Prozent der angeschriebenen Unternehmen. Die
Verteilung des Ricklaufs auf die Bundeslander streut um ca. 10 Prozentpunkte (vgl. Abbildung 4).
Zwischen alten und neuen Landern lassen sich —im Gegensatz zu der Kommunalbefragung — keine
eindeutigen Unterschiede in der Riicklaufquote erkennen. Die Siedlungen, zu denen die Unterneh-
men Auskunft gaben, verteilten sich insgesamt auf 95 Stadte. Damit liegen Daten zu Siedlungen
aus ca. der Halfte der Stadte vor, in denen Siedlungsbestande bekannt waren. Am deutlichsten sind
die grolRen Stadte mit liber 200.000 Einwohnern vertreten (Abbildung 5).
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Abbildung 4:
Unternehmensbefragung —

Riicklaufquoten nach Bundeslandern

Quelle: Difu -Befragung der

Wohnungsunternehmen 2014

Abbildung 5:
In der Unternehmensbefragung
abgebildete Stadte nach

GroRenklassen

Quelle: Difu -Befragung der

Wohnungsunternehmen 2014

Zahl der Fragebogen [Rickinuf)
a 5 e} 15 20 Fe] g 35 an & 50

2ee @

+- -

Bayern

N ——— p— i —

e
Brandenburg

|

Baden Wit emberg _ﬂ -y
o B e

iy =—

VRPN, —— il

{ | |
lem

| . |
|
™

@ 1%

|
2% .. 3

Miedersachzen __ 15% .

1

Nordrhe n-westfalen

[
3t

.Slnﬂw‘un im
Rircklaul {n=211}

Shediungan im
T Rescklaul {n=331}

» Pibckd aul 5l aclungen
(55 2550

s uekd pul Eigentismen

=

Rhenland-Plalz
sachsor, T
Sachzen-Anhalt
Schleav Holdan
Samtanid
e i 4
I T o 18% Ak % 3\'.'!‘.-5 55‘!1 A AS% SO

Riicklaufguote in Prosent

(iber S00.000
g 200,000 bis 500,000
00,000 bis 200,000

50,000 bis 100,000

1 I
30.000 bis 50.000 NN
1 | | |

20,000 bis 30.000 m
} ! }

0% 10% - 20% 30
u Rilcklaufanteil nach einbezogensen Stadten

ame  50% 60% TOR  BOW  90%




FALLSTUDIEN
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FALLSTUDIEN

Im Anschluss an die Befragungen von Kommunen und Wohnungsunternehmen wurden ausge-
wihlte Wohnsiedlungen vertieft untersucht. Die Fallstudien geben einen illustrativen Uberblick
uber die Vielfalt der Ausgangssituationen und Erneuerungskonzepte auf hoher Konkretheitsstufe.
Sie dienten zudem der ortskonkreten Einordnung der geschatzten Investitionsbedarfe sowie der
Scharfung der Handlungsempfehlungen.

Bei der Auswahl wurde eine moglichst grof3e Bandbreite iibertragbarer typischer Fallkonstellatio-
nen angestrebt. Auswahlkriterien waren:

> SiedlungsgroRe und -struktur (verschiedene Epochen des Stadtebaus),
> Lagemerkmale:
- ausgewogene territoriale Verteilung nach Bundeslandern,
- Lage in wachsenden oder schrumpfenden Regionen,
> Eigentumsverhadltnisse,
> bauliche und soziale Rahmenbedingungen,
> Entwicklungsstrategien.

Die Auswahl ist weder eine Best-Practice-Sammlung, noch kann sie dem Anspruch typologischer
Vollstandigkeit gerecht werden. Nach einheitlichen inhaltlichen sowie methodischen Vorgaben
erfolgte die Sekundaranalyse vorhandener Daten und Planungskonzepte, der sich Experteninter-
views und Vorortgesprache mit Vertreterinnen und Vertretern des jeweiligen Wohnungsunterneh-
mens anschlossen.

Im Mittelpunkt der Untersuchungen steht jeweils die Perspektive eines Wohnungsunternehmens.
Aufgezeigt werden die Vorgehensweisen und strategischen Uberlegungen bei der Erneuerung der
Siedlungen. Zudem wird ablesbar, welche Schwerpunktthemen im Mittelpunkt stehen und welche
Schwerpunktverschiebungen es liber die Jahre gegeben hat.
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Abbildung 6:

Verteilung der Fallstudien

Quelle: Darstellung

Kompetenzzentrum GrofSsiedlungen






WIE VIELE SIEDLUNGSBESTANDE GIBT ES? -
ANNAHERUNG AN EIN MENGENGERUST

BEKANNTE GROSSEN

Die meistzitierte Zahl aus dem GroRsiedlungsbericht 1994 lautet, dass es in der Bundesrepublik 240
Siedlungen mit mehr als 2.500 Wohnungen gibt — 146 in denen neuen Landern und 94 in den alten
Landern <vgl. Deutscher Bundestag 1994: 27 ff.>. Bei der den Daten zugrunde liegenden Befragung
wurden 1986 fiir die alten Lander insgesamt 233 Grofl3siedlungen mit mehr als 500 Wohnungen in
100 Stadten ermittelt. Die Siedlungen wiesen insgesamt 500.000 bis 600.000 Wohneinheiten auf
<vgl. BMRBS 1986: 15>. Nach dem Stadtebaulichen Bericht der Bundesregierung <Deutscher Bun-
destag 1988: 31> wurden die Herausforderungen vor allem in den grof3en Siedlungen mit mehr als
2.500 Wohnungen gesehen.

Diese MaRzahl wurde fiir die Schatzung des Siedlungsbestandes in den neuen Landern tibernom-
men. Gemaf} der Studie von Rietdorf <1991: 12> gab es nach der Wiedervereinigung ca. 125 GroR-
siedlungen mit 2.500 und mehr Wohnungen in den fiinf neuen Bundeslandern sowie Berlin (Ost).
Die Siedlungen verteilten sich auf 64 Stadte. Der darin befindliche Wohnungsbestand belief sich auf
mehr als eine Million Wohnungen. Das bedeutete, dass ein Drittel der von 1945 bis 1989 in der DDR
entstandenen Neubauwohnungen in diesen Grof3siedlungen lag.

Das Bild der Grol3siedlungen bestimmen jene Siedlungen, welche die Dimension von eigenstandi-
gen Stadtteilen oder neuen Stadten haben. In der alten Bundesrepublik hatten nur 14 der 233
erfassten Siedlungen mehr als 5.000 Wohnungen —in den neuen Landern waren es dagegen 71 der
125 Siedlungen.

Es wird davon ausgegangen, dass 1,6 Mio. Wohnungen (1.140.000 Ost | 460.000 West) in Siedlun-
gen mit Uber 2.500 Wohnungen errichtet wurden, weitere 760.000 Wohnungen
(560.000 Ost | 200.000 West) in Siedlungen mit 500 bis 2.500 Wohnungen. Insgesamt gab es damit
2,36 Mio. Wohnungen in Siedlungen mit iiber 500 Wohnungen, die in den 1960er- bis 1980er-Jah-
ren erbaut wurden.

Fiir die Wohnungsbestande aus der Wiederaufbauzeit sowie den 1920er- und 1930er-Jahren, die in
die hier verwendete erweiterte Definition von groBen Wohnsiedlungen eingehen, gibt es dagegen
keine Quellen, um die GroRRenordnung der Siedlungsbestande abzuschatzen. Auch einschlagige
Publikationen beziehen sich nur auf qualitative Bewertungen sowie die Untersuchung von Einzel-
beispielen oder die Bestande einzelner Stadte <u.a. Gerlach 2005; Wiistenrot Stiftung 2013>.

4 Zu den absolut gréRten zusammenhingenden Standorten gehérten: Marzahn (ca. 60.000 WE),
Kaulsdorf-Hellersdorf (ca. 42.000 WE), Hohenschénhausen (ca. 37.000 WE) und Fennpfuhl (ca. 16.000 WE) in Ostberlin
sowie Leipzig-Griinau (ca. 34.000 WE), Halle-Neustadt (ca. 33.000 WE), Chemnitz Wohngebiet Fritz Heckert (ca. 32.000
WE), Halle-Stidstadt (ca. 26.000 WE), Schwerin GroRer Dreesch (ca. 23.000 WE) und Gera-Lusan (ca. 18.000 WE) <vgl. Riet-
dorf1991:12>.
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Abbildung 7:
Zahl der groBen Wohnsiedlungen und

deren Wohnungen nach Baualter

Quelle:

Difu -Kommunalbefragung 2014

In der im Zuge der Untersuchung durchgefiihrten Befragung der Kommunen (2014) wurden von
den Kommunen insgesamt 546 Siedlungen angegeben (vgl. Abbildung 7). Die Mehrheit gehort zu
den jungen GroRsiedlungen aus den Sechziger- bis Achtzigerjahren. Deutlich wird der Dimensions-
sprung — die ,alteren” Siedlungen weisen im Durchschnitt um die 1.000 Wohnungen
(1920er/1930er-Jahre) bzw. 1.200 Wohnungen (1950er/1960er Jahre) auf. Die Siedlungen ab den
spaten Sechzigerjahren haben dagegen im Durchschnitt 2.500 Wohnungen. Wie vollstandig das von
den Kommunen gezeichnete Bild ist, kann nicht abschlieRend beurteilt werden. Es muss davon aus-
gegangen werden, dass die Informationsdichte und -verfiigbarkeit — insbesondere zu den alteren
Siedlungen —in den Kommunen nicht besonders hoch sind.
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GROSSE WOHNSIEDLUNGEN IM KONTEXT DER STADTENTWICKLUNG

Es besteht die plausible Annahme, dass die Wahrscheinlichkeit des Vorhandenseins groRer Siedlun-
gen mit Zunahme der StadtgroRe steigt® . Auch die Zahl der Wohnungen in den Siedlungen steigt in
der Regel proportional zur StadtgroRe — die Ausnahme bilden die Industriestadte vor allem in den
neuen Landern (Hoyerswerda, Schwedt, Eisenhiittenstadt), deren Einwohnerzahlen die urspriingli-
chen Kernstadte bei weitem tbertreffen. Bei den kleineren Stadten mit geringeren Siedlungszahlen
ist der Zusammenhang jedoch nur schwach ausgepragt (Abbildung 8), so dass sich darauf keine
konsistente Hochrechnung aufbauen lasst.

®In den alten Lander ist dieses Prinzip sehr deutlich: ,,Die Wohnungsbestande in GroBsiedlungen konzentrieren sich auf
GroRstadte. 84 % aller Wohnungen in GroRsiedlungen befinden sich in den Oberzentren der Verdichtungsregionen und
der Regionen mit Verdichtungsansatzen. In diesen Gebieten liegen auch die gréReren Wohnanlagen: Fast alle GroRsied-
lungen mit mehr als 5.000 Wohnungen und zwei Drittel der Siedlungen mit 2.000 bis 5.000 Wohnungen sind in den
Oberzentren der verdichteten Regionen.” <Deutscher Bundestag 1988: 31> Aber auch in den neuen Landern wurden die
Siedlungsbestdande bevorzugt in den 14 Bezirksstadten errichtet, in den Stadten mit liber 100.000 Einwohnern konzen-

trierten sich 64 Prozent der Siedlungsbestande <vgl. Rietdorf 1991: 17 f.>.
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Der Gebaudebestand in den Stadten ist vielmehr Zeugnis der wirtschaftlichen, sozialen und politi-
schen Geschichte. Die Siedlungen wurden errichtet in den Phasen des akuten Wohnungsbedarfs
sowie in ihrem jeweiligen stadtpolitischen Kontext.

In Abbildung 9 ist diese unterschiedliche Bebauungsgeschichte ablesbar. Vor allem wird deutlich,
dass es zwischen den grof3en Wohnsiedlungen in den alten und neuen Landern eine zeitliche Liicke
von ca. 10 bis 15 Jahren gibt. Die Siedlungen der alten Lander wurden friiher gebaut, und in den
1980er-Jahren setzte bereits eine weitreichende Umorientierung im Wohnungsbau ein. In den
neuen Landern entstand dagegen in den 1980er Jahren noch eine Vielzahl von neuen Wohngebie-
ten.
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Zihl der grofien Wohnsiedlungen

In den 1920er- und 1930er-Jahren mussten unter den Bedingungen des Wohnungsmangels —insbe-
sondere in den aufgrund der Industrialisierung stark wachsenden Mittel- und GroRstadten und in
einem versagenden privatwirtschaftlich organisierten Wohnungsmarkt, in dem Wohnraum gleich-
zeitig zu teuer und gesundheitsschadigend war — neue Konzepte des Wohnungsbaus gefunden wer-
den <vgl. Kdhler 1996: 307 ff.>. Eine Stromung propagierte die Abkehr von der (GroB-)Stadt und
schlug den Bau von Garten- oder Trabantenstadten vor <vgl. Kahler 1996: 310 f.>. Andere Stromun-
gen zielten auf die Verdnderung/Verbesserung der bestehenden Stadt ab, u. a. durch die Auflocke-
rung der Innenhofe <vgl. Kahler 1996: 311>. Als fortschrittlich geltende Biirgermeister und Stadt-
baurate, wie etwa Martin Wagner ¢, forderten als Losung fiir die Wohnraumversorgung ihrer Stadte
neue Wohnungsbauformen und fanden adaquate Entwiirfe bei namenhaften Architekten des
Neuen Bauens, wie Mies van der Rohe, Gropius, Scharoun, Haring, May, Taut, Hilbersheimer und
Haesler <vgl. Kahler 1996: 313, 330 ff.; Ungers 1983: 17>.

Ab 1925 wurde vor allem (aber nicht ausschlieRlich!) in den GroRstadten eine groRere Anzahl von
Siedlungen geplant <vgl. Ungers 1983:17>.

6 Stadtbaurat der zentralen Baubehdrde in Berlin

Abbildung 8:
Zusammenhang zwischen der
Einwohnerzahl und der Zahl groRen

Wohnsiedlungen

Quelle: Difu -Kommunalbefragung
2014 und eigene Recherchen
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Abbildung 9:
Baualter des Wohnungsbestands der
Stadte mit tiber 50.000 Einwohnern

Quelle:
Darstellung Difu Berlin

nach Sonderauswertung Zensus

Dennoch wirkte bis nach dem Zweiten Weltkrieg der Wohnungsmangel der Zwischenkriegszeit
nach. Hinzu kamen die Kriegszerstorungen, die in GroBstadten bis zu 50 Prozent betrugen. Zum Teil
versuchte man die alten Innenstadte auf Basis der historischen Grundrisse wieder aufzubauen, aber
ein grolRer Teil der Bautatigkeit floss in den Massenwohnungsbau der Bundesrepublik <vgl. Gerlach
2005: 19 ff.>. Dabei wurden die Siedlungen der 1950er- und 1960er-Jahre zunachst in innenstadtna-
hen Lagen errichtet <vgl. Wiistenrot Stiftung 2013: 27>. Es ging vor allem darum, schnell neuen
Wohnraum in Anlehnung an die stadtebaulichen Prinzipien der 1920er- und 1930er-Jahre unter
dem Leitbild der ,gegliederten und aufgelockerten Stadt” zu schaffen. An stadtebaulichen Qualita-
ten war eine grolRe Bandbreite vertreten: von , phantasielosem Billigbau in monotoner stadtebauli-
cher Reihung [bis][...] Wohnen im Griinen in erstklassiger Lage und ebenso guter stadtebaulicher
Qualitat.“ <Gerlach 2005: 21; vgl. auch Wiistenrot Stiftung 2013: 22>.

Lepende
WVerteilung ces Wohnungsbestands
{im Gebdwden mit 13 und mehr
Wohnungen) aufl

diz Bauakersgruppen

B 1930 bis 1980
B 1970bis 1979
B j950bis 1960
1950 bis 1959
1420 bis 1949

Anfang der 1960er Jahre kam es zu einer Umwertung. Das nunmehr als antiurban geltende Leitbild
der 1950er Jahre wurde verworfen. An seine Stelle trat ,Urbanitat durch Dichte“. Die GroBwohn-
siedlungen der 1960er bis 1980er Jahre wurden vor allem in den wachsenden Agglomerationen
gefordert. Die Stadte waren zu der Zeit weitgehend wieder aufgebaut, und eine Erweiterung im
Bestand war nicht unbegrenzt moglich. Die Losung wurde in einer hoheren Dichte der Siedlungen —
u. a. durch Hochhauser —sowie im Bau von Trabantenstadten gesucht. Errichtet wurde die Mehrzahl
der Wohnungen in den alten Landern aus den Mitteln der sozialen Wohnraumférderung <vgl. Deut-
scher Bundestag 1988: 24 f.; Wiistenrot Stiftung 2013: 22 ff.>.




BLICKRICHTUNG UNTERNEHMENSBESTANDE

In der wirtschaftlich schwacher gestellten DDR wurde in den Wiederaufbaujahren starker in den
Aufbau neuer Industriezweige investiert — der Wohnungsbau wurde zuriickgestellt. Noch bis in die
1970er-Jahre hinein fehlten fast 2,8 Mio. Wohnungen. Dieses Defizit sollte im Rahmen des groRRen
Wohnungsbauprogramms von 1976 bis 1990 behoben werden — zu Lasten von Erhaltungsinvesti-
tionen im Altbaubestand <vgl. Rietdorf 1997: 19>. Die sich in den 1980er-Jahren zuspitzende 6ko-
nomische Krise der DDR fiihrte zu erheblichen Abstrichen in der Bauqualitat <vgl. Hunger 20125,
aber auch zu Verzogerungen in der Fertigstellung der Wohnumfelder — vielerorts gehorten so lange
Zeit Gummistiefel zur Alltagsbekleidung der Bewohnerinnen und Bewohner der neuen Siedlungen.
Die Defizite der jiingeren Siedlungen waren damit nicht in erster Linie der Wohnform geschuldet,
vielmehr erwuchsen sie aus Erstellungsbedingungen (Baumangel — Ost) und der Belegungspraxis
(Sozialwohnungen — West).

BLICKRICHTUNG UNTERNEHMENSBESTANDE

Fir die mengenmafige Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes liefert die Analyse der
Bestande bei den Wohnungsunternehmen neben den dargestellten Hintergriinden eine weitere
Grundlage. Zum 31. Dezember 2013 wurden in der Jahresstatistik des GdW Bundesverband deut-
scher Wohungs- und Immobilienunternehmen insgesamt 2.803 Wohnungsunternehmen in unter-
schiedlichen Rechtsformen und Tragerschaften erfasst. Von diesen Unternehmen wurden insge-
samt rund 5,7 Mio. Wohneinheiten entweder als eigene Wohnungen oder in Verwaltung fiir Dritte
bewirtschaftet. Der groRRte Teil dieser Bestande ist im Zeitraum von den 1920er- bis zu den 1980er-
Jahren des 20. Jahrhunderts entstanden, wobei es sich liberwiegend um Wohneinheiten in Mehrfa-
milienhdusern handelt (vgl. Abbildung 10).

Unter zwei grundlegenden Annahmen lasst sich auf dieser Basis die Anzahl von Wohnungen in gro-
Ren Wohnsiedlungen der 1920er- bis 1980er-Jahre abschatzen:

> Zum einen wird unterstellt, dass es sich bei den drei Gebietstypen der Siedlungen der 1920er-
bis 1980er-Jahre um grofRe Wohnsiedlungen entsprechend der hier verwendeten Definition
handelt.

> Zum anderen wird davon ausgegangen, dass Wohnungsunternehmen mit wesentlichen Woh-
nungsbestanden in groflen Wohnsiedlungen auch Mitglied im GdW Bundesverband deut-
scher Wohungs- und Immobilienunternehmen sind.

Auf Basis der Daten zum 31. Dezember 2008, fiir diesen Zeitpunkt liegen die Angaben zu den
Gebietstypen vor, ergibt sich ausgehend von einem Gesamtbestand von 5,9 Mio. Wohnungen und
einem Anteil der relevanten Siedlungen von zusammen 83 Prozent, dass unter den getroffenen
Annahmen etwa 4,9 Mio. Wohneinheiten in den betrachteten groBen Wohnsiedlungen liegen
mussten.

Allerdings muss davon ausgegangen werden, dass dieser Wert den tatsachlichen Bestand an Woh-
nungen in groBen Siedlungen eher iiberschatzt. So erscheint es zwar durchaus plausibel, dass die
Unternehmen mit entsprechenden Siedlungsbestanden weitgehend im GdW vertreten sind. Die
Mitgliederstruktur hat einen deutlichen Schwerpunkt bei Unternehmen mit Wohnungsbestanden
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Abbildung 10:
Wohnungsbestande der
GdW-Unternehmen

nach stadtebaulichem Gebietstyp

Quelle:
GdW 2008 (ohne Angaben von

Berlin und Brandenburg)

Tabelle 1:

Ausschopfungsquote Kommunal-
befragung bei Siedlungen der
1960/80er Jahre

Quelle:
Deutscher Bundestag 1994* und
Difu-Kommunalbefragung 2014?

in Verdichtungsraumen und Stadtregionen, in denen sich auch die meisten grofen Wohnsiedlun-
gen befinden <vgl. GdW 2012a: 26>. Die in der Statistik verwendeten Gebietstypen sind jedoch
nicht zu 100 Prozent deckungsgleich mit der Definition dieses Siedlungstyps. Ein Teil der Bestande
wird vermutlich auch in Siedlungen oder Streubestanden mit weniger als 500 Wohnungen zu veror-
ten sein. Aus diesem Grund erfolgt die Schatzung der Zahl der Wohnungen im Folgenden auf einer
modifizierten Grundlage, so dass im Ergebnis eine realistische Festlegung der Grundgesamtheit fiir
spatere Analysen und Hochrechnungen erfolgen kann.

Wahmungen im jeweiligen stidiebaulichen Gebirt in Prozent des eigenen Wohnungsbestandes.,,

O... ohne Zuordnung
P

W in Gebduden mit wenlger slsdrel
Wohmungen (Einfamilien- und
Rafhenhausgeieta)

B ... in nach 1950 exrichieten Sied bngen

o .. In Sledlurgen der 19702 - 1980er Izhne
® . in Siedlungen der 19500 - 1550er Ishre
® ... in Siedlungen der 193er - 1240 Iahee

0. In rwischen 1870 - 1918 arridhtetan
I et E s hien Wiahng uartiaren
|*Grdndermait-Stadt”)

1. in histerischen Altstadtkernen (bis 1EPD)

Alte Linder

Meue Linder Deutschiand

SCHATZUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN

Wie bereits dargestellt, gibt es einige vergleichsweise gut dokumentierte Angaben zu den Siedlun-
gen aus den 1960er/1980er Jahren sowohl fiir Ost- als auch fiir Westdeutschland. In Verbindung
mit den im Rahmen der Kommunalbefragung erfassten Wohnungsbestanden in den Siedlungen
dieser beiden Typen (Stichprobe), lasst sich der Umfang der erreichten Ausschopfung der Grundge-
samtheit fir dieses Wohnungssegment naherungsweise ermitteln (vgl. Tabelle 1).

Siedlungen | Grundgesamtheit Stichprobe?
1960/1980er
Jahre 500-2.500 WE {iber 2.500 WE Gesamt WE Ausschopfung
Ost 560.000 1.140.000 1.700.000
West 200.000 460.000 660.000
760.000 1.600.000 2.360.000 | 677.017 29 %




SCHATZUNGEN DER ZAHL DER WOHNUNGEN
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In den durch die Kommunalbefragung erfassten Siedlungen befinden sich demzufolge etwa 29 Pro-
zent der in den groRRen Siedlungen der 1960er bis 1980er Jahre in Ost- und Westdeutschland ent-
standenen Wohnungen. Durch Ubertragung dieser Ausschépfungsquote auf den durch die Befra-
gung erfassten Wohnungsbestand insgesamt (knapp 1 Mio. Wohnungen) ldsst sich die Grundge-
samtheit der zu betrachtenden Wohnungen auf gut 3,5 Mio. Wohnungen hochrechnen.

Weil die Ausschopfungsquote in den wesentlich kleinteiliger organisierten Siedlungen der
1920er/1930er und 1950er/1960er Jahre vermutlich niedriger ist als in den gut dokumentierten
jungeren Siedlungen, diirfte das Hochrechnungsergebnis den tatsdachlichen Wert eher unterschat-
zen. Zusammen mit dem auf der Basis der GdW-Statistik ermittelten Wert wird jedoch ein Korridor
fiir eine realistische GréfRenordnung der Wohnungsbestinde in den grofRen Siedlungen aufge-
spannt.

Fur die weiteren Uberlegungen und insbesondere fiir die Hochrechnungen im Zusammenhang mit
dem Investitionsbedarf und der Investitionstatigkeit wird die Grundgesamtheit auf 4 Mio. Wohnun-
gen festgelegt. Es handelt sich dabei um einen gut zu kommunizierenden Wert innerhalb des ermit-
telten Rahmens, der im Sinne einer vorsichtigen Schatzung etwas naher am unteren Rand des Korri-
dors liegt.

Zur Differenzierung der Grundgesamtheit nach Siedlungstypen wurden zum einen die dokumen-
tierten Angaben zu den 1960er/1980er Jahre-Siedlungen verwendet (vgl. Tabelle 1). Zum anderen
wurde fiir die Uibrigen Wohnungen das Mengenverhaltnis zugrunde gelegt, wie es aus der Kommu-
nalbefragung abgeleitet wurde. Daraus ergibt sich die in Abbildung 11 dargestellte Verteilung.

1960/80er lahre West
"Urbanitdt
durch Dichte" =~

1920/30er Jahre

4 Millionen
Wohnungen

1950/60er Jahre
"Gegliederte und
aufgelockerte Stadt"

1970/80er Jahre Ost
"Komplexer
Wohnungsbau®”

i IArgRaT b

Abbildung 11:
Verteilung der geschatzten Grundge-
samtheit auf die Siedlungstypen

Quelle:

Eigene Berechnungen






CHARAKTERISTIKA, BEDEUTUNGEN UND
FUNKTIONEN DER GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Sowohl in der Befragung der Kommunen als auch in jener der Eigentiimer wurden Aussagen zu den
Eigenschaften der Siedlungen erhoben. In der Auswertung wurden verschiedene Variablen auf ihre
erklarenden Eigenschaften gepriift. Bei der Befragung der Kommunen wurden die meisten Fragen
nach dem Baualter der Siedlungen differenziert. Darliber hinaus wurde die Unterscheidung in Ost
und West, verschiedene StadtgrofRenklassen sowie in wachsende und schrumpfende Regionen
(BBSR-Klassifikation) gepriift. Mit Blick auf die Unternehmen wurde geprift, ob sich die Zahl der
eigenen Wohnungen in den Siedlungen (BestandsgroRe) auf die Aussagen und Bewertungen aus-
wirkt.

Die Aussagen der Kommunen und jene der Unternehmen zu den Siedlungen kénnen nicht ohne
weiteres im direkten Vergleich betrachtet werden, denn die Kommunalverwaltungen trafen genera-
lisierende Einschatzungen zu allen in der Kommune bekannten Siedlungen eines Baualters, die
Unternehmen antworteten dagegen jeweils fiir ihre Bestdnde in einer Siedlung. Diese unterschied-
lichen Perspektiven bedingen verschiedene Niveaus der Aggregation von Aussagen.

DIE GROSSWOHNSIEDLUNG GIBT ES NICHT: BINNENDIFFERENZIERUNG IN
WAHRNEHMUNGEN UND BESCHREIBUNGEN

Die Ahnlichkeiten der Bilder oder auch Luftbilder fiihren oft zu dem Schluss, dass die groRen Wohn-
siedlungen auch in anderen Eigenschaften eine grofRe Nahe zueinander aufweisen. Und ganz von
der Hand zu weisen ist diese Vermutung sicherlich nicht, leisten doch die Siedlungen in ihrer
Gesamtheit und dem Geist ihrer Entstehungsgeschichte gemaR einen wichtigen Beitrag zur Woh-
nungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung und insbesondere auch einkommensschwa-
cherer Personen. Dariiber hinaus haben sie spezifische Eigentiimerstrukturen, d. h., sie befinden
sich zumeist in der Hand einiger weniger Eigentiimer. Eine weitere Ahnlichkeit besteht darin, dass
die meisten Wohnsiedlungen beliebte, unspektakuldre Wohnquartiere sind. Diese Ahnlichkeit mar-
kiert zugleich ein wichtiges Differenzierungsmerkmal: Die Siedlungen werden als individuelle
Wohnquartiere wahrgenommen und nicht als bauliche Manifestation eines Leitbildes.

DIE STEDLUNGEN AUS DEM BLICKWINKEL DER KOMMUNEN GroRe Wohnsiedlungen sind
im Arbeitsalltag vieler Kommunalverwaltungen prasent (vgl. Abbildung 12), allerdings anders als
die mediale Resonanz zuweilen vermuten lassen wiirde. Die Angaben zur Haufigkeit des Auftretens
verschiedener Themen zeigen, dass problematische oder gar skandalose Zustande in der Minderheit
sind. Das mit Abstand am haufigsten vorkommende Themenfeld betrifft die bauliche und konzep-
tionelle Weiterentwicklung der Siedlungen im Rahmen der Umsetzung von Sanierungsmafinah-
men, der Aufstellung von strategischen Konzepten und des Einsatzes von Férderprogrammen sowie
der Initiierung von Wettbewerben.
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Abbildung 12:
Wohnsiedlungen auf der
stadtischen Agenda

- Themenspektrum

Quielle:

Difu-Kommunalbefragung 2014

Zwischen den Antworten der Kommunen in den alten und jenen in den neuen Landern gibt es
einige signifikante Unterschiede. Der erste besteht in der Haufigkeit des Umgangs mit dem Thema
Leerstand und Riickbau, fiir das nur 10 Prozent der Kommunen in den neuen Landern angaben, nie
damit befasst zu sein. In den alten Lindern waren es dagegen 65 Prozent. In den neuen Landern
stehen die GroRsiedlungen zudem haufiger auf der politischen Agenda, und es werden ofter strate-
gische Konzepte beschlossen.

Das Thema ,,Problemimmobilien® <vgl. Landtag Nordrhein-Westfalen 2013> in den groRen Wohn-
siedlungen beschaftigt rund die Halfte der Kommunen —in den neuen Landern befassten sich nur
35 Prozent nie mit Problemimmobilien, in den alten Landern waren es 56 Prozent. Damit sind die
negativen Effekte, die durch unterlassene Instandhaltung und Managementdefizite von einzelnen
Immobilien ausgehen, mittlerweile ein recht verbreitetes Phanomen.

Die librigen Themen weisen keine signifikanten Differenzen auf. Ein interessantes Ergebnis ist, dass
die StadtgroRe keinen Einfluss auf die Art der Themen und deren Haufigkeit hat. Die wachsenden
und schrumpfenden Stadte unterschieden sich lediglich in der Haufigkeit des Themas Leerstand
und Riickbau.
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Das Alltagsleben in den GroRsiedlungen wird haufig von einem negativen AuBenimage lberschat-
tet. So beklagen viele Akteure in den GroRsiedlungen immer wieder die schadlichen Auswirkung
von negativ konnotierten Presseartikeln und die Problemfokussierung der Berichterstattung. Auch
wenn Letztere sich auf einige wenige Siedlungen fokussiert — die Kommunen gaben an, dass nur in
einem Drittel der Fille die Siedlungen haufig in der Presse thematisiert werden —, kann so das
Image von ,unbeteiligten” Siedlungen beeinflusst werden: ,Solche diskursiven Bedeutungszuwei-
sungen stellen soziale Wirklichkeit her und produzieren GroRwohnsiedlungen als einen Ort, an den
man abgeschoben wird, aber niemals freiwillig hinziehen wiirde. Die stigmatisierenden Effekte
eines solchen Diskurses liegen auf der Hand.“ <Brailich et al. 2008: 117)>.
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Vor diesem Hintergrund haben MalRnahmen zur Imageveranderung — eingebettet in integrierte
Handlungskonzepte — eine wesentliche Aufwertung erfahren <vgl. Zimmer-Hegmann/Fasselt
2006>.

Aus der Sicht der Kommunen ist das Image der Wohnsiedlungen weitgehend stabil (vgl. Abbildung
13). Knapp ein Drittel der Siedlungen konnte das Image in den zuriickliegenden fiinf Jahren verbes-
sern, am deutlichsten die Siedlungen der 1920er und 1930er sowie die Siedlungen der 1960er bis
1980er Jahre. Bei Letzteren war aber auch der Anteil der Kommunen, die eine Verschlechterung
sehen, am hochsten. Die Bewertungen zeigen keine signifikanten Unterschiede hinsichtlich von
StadtgroRe, Ost/West oder der Entwicklungsperspektive von Regionen.

Die Kommunen wurden nach der jeweiligen Bedeutung und markanten Eigenschaften der Siedlun-
gen gefragt. Durch die mogliche Bandbreite vorhandener Siedlungen konnte angegeben werden, ob
die jeweilige Charakteristik fir alle Siedlungen, einen Teil der Siedlungen oder auf keine der Siedlun-
gen in der Stadt zutrifft (Abbildungen 14a/14b). Zwischen den groBen Wohnsiedlungen gibt es —
gemaR der Bewertung der Kommunen — erhebliche Unterschiede entlang der Baualterskategorien,
aber auch innerhalb der Baualter. Das belegt die Individualitat der Siedlungen, die im Kontext der
jeweiligen Stadt sowie ihrer eigenen historischen Verfasstheit verschiedene Rollen tibernehmen.
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Die jungen Siedlungen der 1960er bis 1980er Jahre haben die groRte Bedeutung in der Wohnungs-
versorgung Einkommensschwacherer. Entsprechend befinden sich in diesen Siedlungen auch in der
Regel die giinstigsten Mietwohnungsbestande innerhalb der Stadte. Im direkten Zusammenhang
damit sind die geringere soziale Durchmischung der Nachbarschaften und deren teilweise Bewer-
tung als ,sozialer Brennpunkt“ zu sehen. Daraus abgeleitet wird fiir viele dieser Siedlungen ein dau-
erhafter Handlungsauftrag fiir die 6ffentliche Hand formuliert. Allerdings wird auch fiir viele Sied-
lungen angegeben, dass ihre Lage in der Vergangenheit schon schlechter war bzw. dass sich mittler-
weile die Perspektiven verbessert haben.
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Abbildung 13:
Veranderung des Images der
Siedlungen in den zuriickliegenden

fiinf Jahren

Quelle:

Difu-Kommunalbefragung 2014
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Abbildungen 14a/14b:

Bewertung der Siedlungen

durch die Kommunen

Quelle:
Difu-Kommunalbefragung 2014

Fur die dltesten Siedlungen aus den Zwanziger- und Drei3igerjahren des letzten Jahrhunderts stellt
sich das Bild deutlich anders dar. In 86 Prozent der Fdlle sehen die Kommunen hier keinen Interven-
tionsbedarf. Die Siedlungen weisen oft ein hoheres Mietniveau auf und sind zumeist keine sozialen

Brennpunkte. Die Bewertung der Siedlungen aus der Wiederaufbauzeit liegt meist dazwischen, mit
mehr Nahe zu den jiingeren Siedlungen.
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DIE SIEDLUNGEN AUS DEM BLICKWINKEL DER KOMMUNEN

In der 6ffentlichen Wahrnehmung werden die ,,alten“ (Genossenschafts-)Siedlungen oft mit lteren
oder auch uberalterten Bewohnerstrukturen in Verbindung gebracht bzw. mit den Schwierigkeiten,
neue Bewohnerzielgruppen, wie Familien, zu gewinnen <vgl. BMVBW 2004; Harms/T6pper 2005>.
Die Kommunen zeichnen hier ein etwas anderes Bild. Fast 50 Prozent der Bewertungen besagen,
dass diese Wohnsiedlungen beliebte Quartiere fiir Familien mit Kindern sind. Das trifft auch auf
einen Teil der jlingsten Siedlungen zu. Eine dltere Bewohnerschaft wird vor allem den Wohnsiedlun-
gen der flinfziger und sechziger Jahre attestiert.

Entstehungsgeschichte und GrélRe der Wohnsiedlungen kommen in dem Angebot an Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur zum Ausdruck. Die groRen jlingeren Wohnsiedlungen entstanden auf
Basis integrierter Konzepte und haben haufiger die Dimension eigenstandiger Stadtteile. Die spat
fertiggestellte oder unzureichende Infrastrukturausstattung stand haufig im Zentrum der Kritik in
Ost und West <vgl. u.a. Duvigneau 1991> und war — neben den baulichen Mangeln — Gegenstand
umfangreicher Programme der Stadtebauforderung <vgl. Deutscher Bundestag 1988>. Heute wird
die Ausstattung — gerade mit sozialer Infrastruktur — fiir viele Wohnsiedlungen als umfangreich
bewertet.

Die gréRte Ubereinstimmung tber die Baualtersgruppen hinweg zeigt sich bei der Bewertung zu
der Aussage, dass die grof3en Wohnsiedlungen Vorreiter hinsichtlich der energetischen Sanierung
sind. Die Kommunen gaben an, dass lber ein Drittel der Wohnsiedlungen iiber alle Baualtersgrup-
pen hinweg keine solche Vorreiterrolle innehat. Knapp die Halfte der Kommunen meint, dass die
Wohnsiedlungen zum Teil Vorreiter sind. Eine fast ebenso deutliche Ubereinstimmung zeigt sich in
der Ablehnung der Aussage, dass die Wohnsiedlungen auf absehbare Perspektive nicht mehr bené-
tigt werden. Bei den jiingeren Wohnsiedlungen zeigt sich hier wiederum die abweichende Bewer-
tung der Kommunen aus schrumpfenden Regionen, fiir die der Riickbau vielerorts eine reale Option
ist.

Aus Sicht der Kommunen weisen die Wohnsiedlungen ebenso differenzierte Starken-und-
Schwaéchen- Profile” entlang der Baualterskategorien auf (vgl. Abbildung 15). Dabei tauchen in eini-
gen Kriterien kaskadenartig abgestufte Bewertungen auf, die mit der Siedlungsgeschichte in Verbin-
dung stehen. So ist die stadtebauliche Anlage die deutlichste Starke der Siedlungen der
1920er/1930er Jahre, bei den 1950er/1960er Jahre-Siedlungen werden Starken und Schwachen
gleichermalen gesehen, bei den jlingsten Siedlungen der 1960er/1980er Jahre wird der Stiadtebau
dagegen eher als Schwache bewertet. In einer dhnlichen Richtung verlaufen die Bewertungen der
Freiraumqualitdten und der Lage im Stadtraum, nur dass insgesamt die Starken liberwiegen.
Bewohnerorientierte Kriterien (demografische Struktur und Homogenitat) werden vor allem bei
den beiden jiingeren Siedlungstypen als Schwache bewertet, ebenso der Leerstand, der bei den
Siedlungen der 1920er/1930er Jahre so gut wie keine Rolle spielt.

In die andere Richtung neigen sich die Bewertungen der sozialen Infrastruktur und die Angebote der
Versorgung, bei denen die Starken der jiingeren Wohnsiedlungen auffallig sind. Ebenso steht es bei
der GroRe und den Grundrissen der Wohnungen; in dieser Hinsicht werden bei den dlteren Sied-
lungstypen deutliche Schwachen gesehen. Bei der Wohnungsausstattung sowie den Kultur- und
Freizeitangeboten werden bei allen Siedlungstypen gleichermafRen Schwachen deutlich. Die Anbin-
dung an den OPNV und die Kooperationsneigung der Eigentiimer werden dagegen Uber die Sied-
lungstypen hinweg als Starke bewertet.

7 Gefragt wurde nach der Bewertung bestimmter baulicher, sozialer, infrastruktureller Merkmale der Siedlungen.
Als Antwortmoglichkeiten standen die Angaben ,,Starke —weder/noch — Schwéche* zur Verfiigung.
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Abbildung 15:
Starken und Schwachen
der Siedlungstypen aus

Sicht der Kommunen

Quelle:
Difu-Kommunalbefragung 2014
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DIE SIEDLUNGEN AUS DEM BLICKWINKEL DER EIGENTUMER Die groBen Wohnsiedlun-
gen sind aus einer entfernten Perspektive haufig mit Bildern von groRen Wohnskulpturen, Hoch-
hausern oder Wohntiirmen verbunden. In der Realitat stellt dieser Stadtebau nur einen sehr klei-
nen Anteil an den Siedlungen. Die Mehrheit der Eigentiimer gab an, dass ihr Bestand ausschlief3lich
oder mehrheitlich aus Zeilenbauten mit bis zu sechs Stockwerken bestehe (vgl. Abbildung 16).
Dagegen befinden sich in der Minderheit der Bestande Hochhduser mit lber elf Vollgeschossen.
Diese baulichen Merkmale haben insofern Einfluss auf das ,Innenleben®, als viele Siedlungen in der
Gesamtheit liberschaubare Wohnquartiere bilden. Ebenso wirken sich diese Merkmale aber auch
auf die Sanierungskosten (Fahrstuihle etc.) und die Optionsraume zur Nachverdichtung bzw. Ergan-
zung aus.

Die Eigentiimer von Siedlungsbestanden wurden — im Unterschied zu dem Kommunen — nicht zu
den Eigenschaften und ,,Charaktermerkmalen® der Siedlungen gefragt, sondern gebeten, ihre eige-
nen Siedlungsbestande hinsichtlich von Infrastrukturausstattung und Strukturmerkmalen zu
bewerten.
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*Bestandszahlen von Wohnungsunternehmen in den Siedlungen — die Einteilung in GréRenklassen wurde gemaR den
Fallzahlen von Unternehmen vorgenommen (und nicht der SiedlungsgroRe insgesamt).

Abbildung 16:
Geb&udetypen in den Siedlungen -
nach GroRe der Bestande von

Unternehmen*

Quelle:
Difu-Befragung der Wohnungsunter-
nehmen 2014
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Abbildung 17:
Bewertung der Infrastrukturaus-
stattung der Siedlungsbestande

durch die Eigentiimer

Quielle:
Difu-Unternehmensbefragung 2014

Die verschiedenen Bausteine der Infrastrukturausstattung (vgl. Abbildung 17) wurden Uberwie-
gend als gut bewertet — zuvorderst die Ausstattung mit Griinflachen, aber auch die Angebote der
sozialen Infrastruktur fiir Kinder (Kitas/Grundschulen und Spielplatze), Versorgung (Gesundheit
und Einzelhandel) sowie die Anbindung an den OPNV. Im mittleren Bereich — die positiven Einschat-
zungen Uiberwiegen zu 10 Prozent — befinden sich die Bewertungen der 6ffentlichen Platze, der Kul-
tur- und Sportangebote sowie der Einrichtungen fiir Senioren. Die Ausstattung mit Einrichtungen
fur kulturelle und soziale Aktivitaten (auch Gemeinschaftsraume) sowie fir Jugendliche und das
Angebot an Gewerberaumen werden dagegen von jeweils der Halfte der Eigentiimer als gut und
von der anderen als schlecht bewertet.
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Schaut man sich die Bewertungen der Unternehmen nach der GroRe ihrer jeweiligen Bestande an,
wird deutlich: Die Unternehmen mit kleinen Bestanden (bis zu 500 Wohnungen) sehen die Ausstat-
tungsmerkmale der sozialen Infrastruktur sowie der Versorgung kritischer — die Bewertungen
weichen bis zu 20 Prozentpunkte von denen der Unternehmen mit groReren Bestanden ab. Iden-
tisch positive Einschitzungen wurden dagegen zur OPNV-Anbindung und zu den Griinflichen
abgegeben.

Bei der Bewertung der Strukturmerkmale betonen die Eigentlimer insgesamt die Starken der Sied-
lungen (vgl. Abbildung 18). So werden die Grundrisse der Wohnungen, die Wohnungsausstattung,
die AuRenanlagen, die Eigentiimerstruktur und die Kinderfreundlichkeit von der deutlichen Mehr-
heit als Starken identifiziert.
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Image der Siedlung

Die Aspekte des Stadtebaus (stadtebauliche Gestaltung und Gebaudetypen) und der Lage (Einbin-
dung in die Stadt) iiberwiegen ebenfalls die Bewertungen als Starke, aber mit deutlich geringerem
Abstand. Hinsichtlich von Image, Sozialstruktur und demografischer Struktur der Bewohnerinnen
und Bewohner sind die Einschatzungen dagegen gespalten — jeweils die Halfte der Eigentiimer
sieht die Merkmale als Starke oder als Schwache. Die einzige eindeutige Schwache wird mit Blick
auf die Altengerechtigkeit und Barrierearmut der Siedlungen deutlich, denn nur 20 Prozent der
Eigentlimer sehen dies als Starke, 70 Prozent als Schwache.

SSECl AT e

Abbildung 18:
Starken und Schwachen der

Siedlungen aus Sicht der Eigentlimer

Quelle:

Difu-Unternehmensbefragung 2014
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Abbildung 19:
Vergleich der Sichtweisen auf die
Starken der Siedlungen

nach Baualter®

Quelle:
Difu-Unternehmensbefragung 2014
und Kommunalbefragung 2014

GETEILTE UND GETRENNTE WAHRNEHMUNGEN VON KOMMUNEN UND EIGENTUMERN
In den Einschatzungen der Kommunen und der Wohnungseigentiimer zu den Starken und Schwa-
chen der Siedlungen wurden durchaus Unterschiede sichtbar. Einschrankend ist zu dem direkten
Vergleich (vgl. Abbildung 19) anzumerken, dass die Kommunen gebeten wurden, die Siedlungen
eines Baualters in der Zusammenschau zu bewerten, die Unternehmen dagegen die in ihrem Besitz
befindlichen Bestande einschatzten.

Stirken der Siediengen der .. in % - 1920/ 30er lahre 1. 1350/60er Jahra
» Kommiinen Q 2 an B B 100 o 20 4an [21] B0 100
© Wahnu ngaunternchmen f | t i
% - *1——'—"1
e : ' T T
| ! lig
Waohnungsausstatiung | 4 | B

|

|

stidiebauliche Gestaltung

|

Aulenan lagan, Wahmsmifeld
brw. Freirau maualithiten

|

demngraphische Struktur der == ’
Bewohnarinnen und Bewoh rer

Eigmntimarstruktyr bow, Kooperationsnaigung

I

Starken der Siedlungen der .. In %

s 60
Grundrizse der Wohnungen
| |
| |
Wohnungsausstatiung

|

T
i
|
i

stidtebauliche Gestaltung

! |
Auenanlagen, Wohnumfeld
bew Frelraumoualititen
L

Lage in Stadtraum

|

demographische Struktur der
Bewoherinnen und Bewohner

Eigentimerstruktur brw. Kooperationsnaiguns

: ]’ _'
I |
v

8 Da die Skalen der Bewertungen in den Fragebogen der Kommunen und Unternehmen unterschiedlich waren, wurden
sie mathematisch auf ein vergleichbares Niveau gebracht. Deshalb stimmen die Prozentangaben mit den anderen Aus-
wertungen (Abbildung 15 und Abbildung 18) nicht tiberein.
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Die deutlichsten Spreizungen sind bei der Einschatzung der Wohnungsgrundrisse und -ausstattun-
gen der dlteren Siedlungen festzustellen. Die Kommunen sehen diese als Hauptschwachen der Sied-
lungen, wahrend die Unternehmen sie eher als Starke beschreiben. Bei den jiingeren Siedlungen
weichen die Einschatzungen deutlich weniger voneinander ab. Mit Blick auf die stadtebauliche
Gestaltung ist bei Kommunen und Unternehmen die libereinstimmende Tendenz zu erkennen, dass
diese mit abnehmendem Baualter eher als Schwache wahrgenommen wird. Sehr geringe Unter-
schiede — liber die Baualtersgruppen hinweg — gibt es bei der Bewertung der Freiraumqualitaten,
auch wenn diese bei den dlteren Siedlungen wiederum deutlich positiver gesehen werden. Die Lage
im Stadtraum ist der einzige Aspekt, bei dem die Kommunen meist — Ausnahme sind die Siedlungen
der 1960er/1980er-Jahre Ost — zu positiveren Einschdtzungen gelangen als die Unternehmen. Die
von den Kommunen wahrgenommenen Lagevorteile werden —auch bei den dlteren Siedlungen —so
von den Unternehmen nicht geteilt. In der Bewertung der demografischen Struktur (interpretiert
als Uberalterung) zeigt sich wiederum eine positivere Sicht der Unternehmen, bei den Siedlungen
der 1950er/1960er-Jahre sowie der 1960er/1980er-Jahre Ost liberwiegt die (abgestuft) kritische
Sicht. Die Eigentlimerstruktur wird generell als Starke bewertet, eine abweichende Bewertung sei-
tens der Kommunen gibt es nur hinsichtlich der Siedlungen der 1960er/1980er-Jahre West. Hier
konnten die umfanglichen Verkaufe an Finanzinvestoren <vgl. u.a. B6hm 2013; Landtag Nordrhein-
Westfalen 2013> ursachlich sein.

In der Gegeniiberstellung wird deutlich, dass die Kommunen eine kritischere Position einnehmen,
wahrend die Urteile der Unternehmen auf ihre Bestande positiver gefarbt waren. Als Erklarung fuir
diese Differenzen kann gemutmalt werden, dass die jeweilige Nahe und Ferne vom Betrachtungs-
gegenstand eine erhebliche Rolle spielt: Die Kommunen betrachten die Siedlungen von auRen, im
Kontext der Gesamtstadt. Sie beurteilen damit die Starken und Schwachen auch im Vergleich mit
anderen Stadtquartieren. Zudem konnte es von Seiten der Kommunen zu einer Kompensation feh-
lender Detailkenntnisse durch das Uberblickswissen zu bestimmten Bautypen gekommen sein. Im
Gegensatz dazu urteilen die Unternehmen aus einer Binnensicht. Da sie in den Siedlungen aktiv
sind, flieBen sicher auch der Verlauf der Siedlungsentwicklung sowie aktuelle Trends in die Einschat-
zung mit ein. Da in vielen Siedlungen in den zurlickliegenden Jahren bauliche und sozialstrukturelle
Verbesserungen erzielt wurden (vgl. auch Abbildung 13), kdnnten diese Tendenzen die Sichtweise
beeinflussen. Zudem steht der eigene Bestand im Wettbewerb mit anderen Bestanden, und aus die-
ser Perspektive ist eine mehr potenzialorientierte Einschatzung der eigenen Starken durchaus nach-
vollziehbar.

Die Frage ist, ob eine weitgehende Harmonisierung der Einschatzungen beider Akteursgruppen
einerseits moglich und andererseits notwendig ist. Notwendig ware sie, falls die begriindete
Annahme bestehen wiirde, dass die Kommunen den Siedlungen mit Vorurteilen begegnen. Dafir
spricht wenig, denn die Kommunen schatzen die Siedlungen weder als grundsatzlich problemati-
sche Wohnungsbestdande ein, noch bescheinigen sie den Siedlungen generell, dass sie keine
Perspektiven haben. Moglich ist eine Harmonisierung ohnehin nur bis zu einem gewissen Punkt, da
die leitenden Perspektiven von Innen- und AuRensicht bestehen bleiben. Vielmehr sollten aus der
Kommunikation iiber die gesehenen Qualitaten und Defizite Ansatzpunkte fiir die Weiterentwick-
lung gewonnen werden.
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Abbildung 20:

Anteile der Bauherren an der Zahl der
fertig gestellten Wohnungen

1952 bis 1989

Quielle:
Darstellung Difu Berlin
nach Roncador 2007:63

BEITRAG ZUR WOHNUNGSVERSORGUNG

Gemeinsamer Entstehungshintergrund nahezu aller Wohnsiedlungen ist die Schaffung von preis-
wertem Wohnraum fiir breite Schichten der Bevdlkerung. In ihnen biindelten sich damit auch
immer die jeweiligen Vorstellungen der Bauzeit von modernem, gesundem, angemessenem Woh-
nen. Diese zugrunde liegenden Leitbilder kommen im Rahmen der Siedlungen deutlich zum Tragen,
da diese weitgehend einheitlich bzw. aus einer Hand geplant und gebaut wurden. Die soziale
Wohnraumversorgung war konstituierendes Thema der Mehrzahl der ab Ende des 19. Jahrhunderts
bis in die 1920er-Jahre gegriindeten Genossenschaften. Der Staat® tibernahm nach dem Zweiten
Weltkrieg die Aufgabe, den sozialen Wohnungsbau u.a. durch den Einsatz offentlicher Mittel, die
Ubernahme von Biirgschaften und die Bereitstellung von Bauland zu férdern. Im Zuge dieser Férde-
rungen — auch wenn bereits im zweiten Wohnungsbaugesetz 1957 dem Eigentum eine starkere
Bedeutung beigemessen wurde — entstanden in der Bundesrepublik bis 1987 fast vier Millionen
Sozialwohnungen (vgl. Abbildung 20).
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In den neuen Landern wurden allein von 1960 bis 1990 (iber zwei Millionen Wohnungen gebaut,
die die ,Losung der Wohnungsfrage als soziales Problem* zum Ziel hatten — damit waren es explizit
keine Sozialwohnungen im Verstandnis der Bundesrepublik. Vielmehr war die Wohnungsversor-
gung und die Herstellung einer ,Wohn“-Gleichheit ein wesentlicher Baustein der ,sozialistischen
Vision“ <vgl. Hannemann 2005: 96>.

Durch die Befristung der Mietpreis- und Belegungsbindungen schmilzt der Bestand an Sozialwoh-
nungen in den alten Landern seit Anfang der 1990er-Jahre ab (vgl. Abbildung 21). Damit ist die
Bereitstellung bezahlbarer Wohnungen immer weniger eine Aufgabe, die qua Gesetz geregelt wer-
den kann, sondern hangt in erheblichem Maf3e von den Zielen und Investitionsstrategien der Eigen-
tlimer ab. So hielten die Traditionsgenossenschaften noch nie in grolem Umfang belegungsgebun-
dene Bestdnde, sondern verfolgen gemaf3 ihren Satzungen das Ziel, Investitionen zum Wohle ihrer
Mitglieder zu tatigen. Auch viele 6ffentliche Wohnungsgesellschaften bieten —auch ohne Auflagen
aus Bindungen —Wohnungen zu bezahlbaren Mietpreisen an.

2 Nach dem ersten Wohnungsbaugesetz 1950 § 1 haben Bund, Linder, Gemeinden und Gemeindeverbande den Woh-
nungsbau unter besonderer Bevorzugung des Baues von Wohnungen, die nach GroRe, Ausstattung und Miete (Lasten)
fir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind (sozialer Wohnungsbau), als vordringliche Aufgabe zu
fordern mit dem Ziel, dass innerhalb von sechs Jahren moglichst 1,8 Mio. Wohnungen dieser Art geschaffen werden.
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Im Jahr 2013 betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete in den Bestanden der GdW-Unternehmen
5,15 Euro pro Quadratmeter — 5,41 Euro in den alten und 4,85 Euro in den neuen Bundeslandern
<vgl. GdW 2014b>. Nach den Ergebnissen der Umfrage liegt die durchschnittliche Nettokaltmiete in
den groRBen Wohnsiedlungen bei 5,04 Euro (Mittelwert, Median bei 4,91 Euro), also knapp darunter
(vgl. Abbildung 22). Zwischen den Siedlungen ergeben sich wenige Unterschiede nach den Baual-
terskategorien. Die Mieten in den Siedlungen der neuen Lander liegen mit 4,7 Euro deutlich unter
dem Niveau der Ubrigen. Die héchsten Durchschnittsmieten (5,4 Euro) sind in den Siedlungen der
1950er- und 1960er-Jahre zu finden.
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Bauaker der Siedlungen

Fiir die Wohnungsversorgung ist — neben der Nettokaltmiete — vor allem die Relation der Einkom-
men zur Miete relevant. Diese wird in der Mietkostenbelastungsquote ausgedriickt, die angibt, wel-
cher Teil des Einkommens fiir die Miete aufgewendet werden muss. Im bundesweiten Durchschnitt
wenden Haushalte 22 Prozent ihres Einkommens fiir die Bruttokaltmiete auf <vgl. Deutscher Bun-
destag 2011: 25>. Die Mietbelastung ist bei kleineren Haushalten generell hoher als bei groReren
Haushalten. Im Ergebnis der Untersuchung liegt die Mietkostenbelastung in den Siedlungen deut-
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Abbildung 21:
Wohnungsbestand mit Mietpreis-
und /oder Belegungsbindung

Quielle:

Darstellung Difu Berlin nach GdW
2007a, 2007b, 2009, 2010, 2011,
2012b, 2013b, 2008, 2014b

Abbildung 22:

Durchschnittliche Nettokaltmiete in
den Siedlungen

Erlauterung: 25 Prozent der Fdlle der
Stichprobe liegen unterhalb des
25-Prozent-Quantil und 75 Prozent
der Falle dariiber. In der Box sind die
mittleren 50% der Falle angegeben.
Die Line in der Box stellt den Median

dar.

Quelle:
Difu -Unternehmensbefragung 2014
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Abbildung 23:
Durchschnittliche Wohnkosten-

belastungsquote in den Siedlungen

Quelle:
Difu- Unternehmensbefragung 2014

lich Gber dem Bundesdurchschnitt. In Relation zu den vergleichsweise glinstigen Mieten weist das
darauf hin, dass in den Siedlungen viele Menschen mit niedrigen Einkommen leben. Die Differenzen
der Mittelwerte sind im Vergleich der Siedlungen nach Baualter nicht besonders ausgepragt,
innerhalb der Baualterskategorien weisen die Siedlungen aber eine groBere Streuung auf (vgl.
Abbildung 23).
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Bauaiter der Sledlungen

WER SIND DIE EIGENTUMER DER GROSSEN SIEDLUNGEN?

VERANDERUNGEN DER EIGENTUMERSTRUKTUR Die groRten Verdnderungen in den zuriick-
liegenden zwanzig Jahren vollzogen sich in den Eigentilimerstrukturen der GroRsiedlungen. Erbaut
wurden die Siedlungen auf Grundlage eines Masterplans von einem einzelnen oder mehreren
Unternehmen. In der Regel waren lokale Unternehmen beteiligt, wie 6ffentliche Wohnungsunter-
nehmen (inklusive der groBen Werkswohnungsbestande) sowie Genossenschaften®®. Diese Unter-
nehmenstypen spielen auch heute noch eine bedeutende Rolle, aber vielerorts wurden Bestande an
andere Unternehmen, Investoren oder Mieter verduRert. Diese Veranderungen der Eigentlimer-
strukturen wurden durch verschiedene Interessenlagen forciert. Zum Teil ging es den Wohnungsun-
ternehmen um die Arrondierung ihrer Bestande und das AbstoRen von Streubesitz. In den neuen
Landern war ein Ausloser die Regelung der Altschuldenhilfe. Nach dieser waren die Unternehmen
verpflichtet, 15 Prozent ihrer Bestande zu verduBern — vorzugsweise an die Mieter der Wohnungen
<vgl. Deutscher Bundestag 1994: 120>. Diese Vorstellung lie sich in der liberwiegenden Zahl der
Falle nicht umsetzen, so dass bereits ab 1995 sogenannte Zwischenerwerbermodelle* diskutiert
und umgesetzt wurden.

1%1n den alten Bundeslandern wurden in den Siedlungen — nach dem Wohneigentumsgesetz aus dem Jahr 1951 — auch
Gebdude mit Eigentumswohnungen errichtet, die direkt nach der Fertigstellung verkauft wurden.

11Zudem ist eine Mieterprivatisierung vergleichsweise aufwandig. In vielen Fallen lassen sich nicht alle Wohnungen ver-
kaufen, und es entsteht ein ,,Schweizer-Kase“-Eigentum (Restantenproblematik).
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Generell fiihrte die Entspannung der Wohnungsmarkte in vielen bundesdeutschen Regionen — sta-
bile bis teilweise sinkende durchschnittliche Wohnungsmieten, gepaart mit einer steigenden
Finanznot der offentlichen Haushalte — bei vielen Kommunen zu der Uberlegung, ihre Wohnungs-
bestande zu verauRern. Da die ,,Wohnungsfrage® als gelost angesehen wurde, wollte man so Hand-
lungsfahigkeit zuriickgewinnen, um sich auf die kommunalen Kernaufgaben zu konzentrieren, so
die damalige Argumentation einiger Stadte. Als eine der ersten Stadte privatisierte Kiel seine
ca. 11.000 Wohnungen. Den Schlussakkord, was den Verkauf kommunaler Wohnungen in solchen
GrolRenordnungen angeht, stellte 2006 der Verkauf der 48.000 Wohnungen der Dresdner WOBA an
Fortress dar . In den Stadten, wie beispielsweise Freiburg — regte sich zunehmend Widerstand, und
die Finanz- und Immobilienkrise im Jahr 2008 lieB dann viele geplante Bestandsveranderungen
<vgl. PWC 2006> nach und nach obsolet werden <vgl. BBSR 2010>.

In der o6ffentlichen Wahrnehmung dominieren die Wohnungsverkaufe staatlicher und privater Tra-
ger an private Investoren bzw. Immobilien-Fonds. Insbesondere Letztere (Opportunity Funds) setz-
ten aber haufig auch Mieterprivatisierungen als eine mogliche Exit-Strategie um <vgl. Schleswig-
Holsteinischer Landtag 2006: 35>. Die im europdischen Vergleich niedrige Eigentumsquote
<vgl. u.a. Behring/ Helbrecht 2002; Kaltenbrunner/ Waltersbacher 2014> lie8 das auch als plausible
Option erscheinen. Fiir die Wohnungsunternehmen war die Mieterprivatisierung aber auch eine
Methode, um Kapital zur Modernisierung der anderen Bestande zu generieren <vgl. PWC 2006: 7>.
In den neuen Landern war der Verkauf von Bestanden den Unternehmen als Bedingung der gesetzli-
chen Altschuldenhilferegelung zwingend vorgegeben. Im Ergebnis treffen ,Eigentiimer mit meist
unterschiedlichen Zielsetzungen, Handlungslogiken und finanziellen Moglichkeiten in den Quartie-
ren aufeinander. Dies verursacht erhebliche Probleme, die Quartiere als Gesamtheit weiterzuent-
wickeln.“ <Wiistenrot Stiftung 2013: 28>.
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Nur knapp ein Fiinftel der befragten Wohnungsunternehmen gab in der Umfrage an, dass nur ein
einzelner Eigentlimer in der Siedlung aktiv ist (vgl. Abbildung 24 und Abbildung 25). In diesen Fallen
waren das zu 55 Prozent 6ffentliche Wohnungsunternehmen und zu 30 Prozent Genossenschaften.
Der Grol3teil der Siedlungen hat drei oder vier verschiedene Eigentiimer. In den meisten der ver-
schiedenen Eigentiimerkonstellationen sind die beiden Eigentiimertypen — 6ffentliche Wohnungs-
unternehmen und Genossenschaften — vertreten.
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Abbildung 24:
Zahl der Eigentiimer in Siedlungsbe-
standen (Haufigkeit der Falle)

Quielle:
Difu-Befragung der Wohnungsunter-
nehmen 2014
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Die Kommunen nannten ebenfalls die 6ffentlichen Wohnungsunternehmen und die Genossen-
schaften als die am starksten vertretenen Eigentiimergruppen in den Siedlungen (vgl. Abbildung
25). Doch im Weiteren zeichnen sie ein differenziertes Bild: So entfallen in den Siedlungen ebenfalls
umfangliche Wohnungsbestande (definiert als Eigentum von Uber 50 Prozent des jeweiligen Sied-
lungsbestands) auf privatwirtschaftliche Immobilienunternehmen und auf Einzeleigentum bzw.
Eigentlimergemeinschaften. Eine wesentlich geringere Rolle spielen dagegen die Wohnungsunter-
nehmen von Bund und Landern und die der Stiftungen, Kirchen und Versicherungen. Die Zahl der
Eigentlimer nimmt mit der GroRe der Siedlungen zu. Ein Unterschied besteht allerdings bei den Ein-
zeleigentlimern, die haufiger in kleineren Siedlungen vertreten sind.

Bei der Befragung der Wohnungsunternehmen zeigten sich signifikante Unterschiede in der Pra-
senz von Wohnungsbaugenossenschaften in den Siedlungen der alten und neuen Bundeslander —
sie waren in 83 Prozent der Siedlungen®® in den neuen Landern vertreten, dagegen nur in 33 Prozent
der Siedlungen in den alten Landern. Ausgewertet nach den Baualterskategorien sind die Genos-
senschaften in 86 Prozent der Siedlungen aus den 1970er/1980er Jahren Ost vertreten, in allen
anderen Baualterskategorien nur in bis zu 50 Prozent der Siedlungen. Die kommunalen Wohnungs-
baugesellschaften sind in tiber 80 Prozent der Siedlungen der 1970er/1980er Jahre Ost und der
1950er/1960er-Jahre vertreten, in den Siedlungen der 1920er/1930er und 1960er/1980er West
dagegen nur in knapp 60 Prozent. Das Vorhandensein von kommunalen Wohnungsbaugesellschaf-
ten in den Siedlungen fallt auBerdem mit der StadtgroRe — in den Stadten bis 50.000 Einwohnern

umfanglich >50% nennenswert 50-25% in kleinem Umfang <25%
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Difu- Kommunalbefragung 2014

13 Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass es in wenigen Fillen zu Uberschneidungen kommt, d.h. dass zwei Unternehmen
Angaben zu ein und derselben Siedlung machten.
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waren sie zu 92 Prozent, zwischen 50.000 und 200.000 zu 81 Prozent und in den GroRstadten mit
Uiber 200.000 Einwohnern nur zu 67 Prozent vertreten. Eine dhnliche Verteilung zeigt sich auch bei
den Wohnungsgenossenschaften.

Die Eigentlimergemeinschaften sind am verbreitetsten in den Stadten mittlerer GroRe, ebenso wie
die privatwirtschaftlichen Immobilienunternehmen. Dariiber hinaus zeigen die Eigentiimergemein-
schaften keine signifikanten Zusammenhange mit den Strukturvariablen. Die privaten Immobilien-
unternehmen unterscheiden sich dagegen auch nach den Baualterskategorien: Sie sind in 50 Pro-
zent der Siedlungen der 1970er/1980er Jahre in den neuen Landern vertreten und in 60 Prozent der
jungen Siedlungen der alten Lander. In den alteren Siedlungen erreichen sie nur knapp tiber 30 Pro-
zent.

In den alten Landern lagen die Siedlungen mit Einzeleigentum mit 45 Prozent signifikant tiber jenen
in den neuen Landern mit 26 Prozent. Nach den Baualterskategorien sind in den jungen Siedlungen
der neuen Lander nur in knapp 20 Prozent Einzeleigentiimer vorhanden, in allen anderen Baualters-
kategorien in knapp 50 Prozent. Diese Ergebnisse belegen noch einmal, dass die Mieterprivatisie-
rung in den neuen Landern ihre Mengenziele offenbar deutlich verfehlt hat. Dieser Umstand kann
jedoch als Chance fiir die Siedlungen gewertet werden, denn in vielen Siedlungen erweist sich die
Kooperationsanbahnung zwischen vielen Eigentiimern und insbesondere mit Einzeleigentlimern
bzw. Wohneigentumsgemeinschaften als in hohem MaRe anspruchsvoll (vgl. auch Fallstudie Dres-
den-Gorbitz).

Anteil der Fille in denen die Zahl der

Antell der Falle in denen Wohnungen in der Siedlung - die auf den
der Eigentimertyp auftritt. EiEEI‘I.I:I'.'IITIEI't\I'p entfallt - bekannt ist.
crsscerors | ——=
Eigentiimergemeinschaften . | 26%
Fonds m | 36%
Unternehmen ohne Erwerbszweck _E | 43%
Privatwirtschaftliche Unternehmen - |I 41%
Wohnungsgenossenschaften __
WU Bund und Linder |

Kommunales WU

4 Eine Auswertung der Zahl der Wohnungen, die auf die Eigentiimertypen entfallen, ist angesichts der geringen Anga-
ben nicht sinnvoll.
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Abbildung 26:
Eigentlimerstrukturen in den
Wohnsiedlungen nach Baualter

(Unternehmen)*

Quelle:
Difu- Befragung der Wohnungsunter-
nehmen 2014
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VERTEILTES EIGENTUM, GEMEINSAME VERANTWORTUNG? Die steigende Heterogenitat
der Eigentlimer fiihrt u. a. zu ,,einem Nebeneinander sehr verschiedener Immobilienverwertungs-
strategien auf engstem Raum® <UFZ/ IRS 2011: 3>. Im Ergebnis der Untersuchungen verteilte sich
der Bestand in 80 Prozent der Siedlungen auf mehrere Eigentlimer. Damit kann von einer gewissen
Abstimmungsnotwendigkeit ausgegangen werden. Die Kommunen bewerten die Kooperationsbe-
reitschaft der Eigentlimer generell eher als Starke der Siedlungen. Der einzige signifikante
Unterschied besteht darin, dass 43 Prozent der Kommunen aus den neuen Landern die Koopera-
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tionsneigung als Starke sehen, aber nur 17 Prozent der Kommunen aus den alten Landern. Letztere
bewerten sie dagegen zu 25 Prozent als Schwache (neue Lander nur 3 Prozent). Die Unternehmen
selbst sehen die Eigentlimerstruktur der Siedlung liberwiegend als Starke an. Die Intensitat der
Zusammenarbeit zwischen den Eigentiimern in den Siedlungen, in denen mehrere Eigentiimer
aktiv sind, ist in einigen Bereichen ausgepragter als in anderen (vgl. Abbildung 27a/b).

Haufigster Anlass einer konkreten Zusammenarbeit sind die Unterstiitzung eines Quartiersmana-
gements (32 Prozent) und die Abstimmung iber der Freiraumgestaltung (29 Prozent), weitere
36 bis 38 Prozent der Eigentiimer fanden eine solche Zusammenarbeit wiinschenswert. Bei den
anderen Anlassen zur Zusammenarbeit — Marketing, Sanierungs- und Modernisierungskonzept,
Gestaltung der Fassaden — liegt der Anteil derer, die eine Abstimmung fiir unnétig halten, bei fast
zwei Dritteln. Die Eigentliimerkonstellationen und die Grél3e der Bestande der antwortenden Unter-
nehmen — ein Drittel der Unternehmen besitzt unter 500 Wohnungen in einer Siedlung — fiihren
damit nicht zwangslaufig zur Wahrnehmung einer erhohten Notwendigkeit zur Zusammenarbeit.

In der Gegentiberstellung der Antworten zu den Siedlungen in den alten und neuen Landern zeigen
sich zwei Unterschiede: In den neuen Landern sind Sanierungskonzepte verbreiteter — eine Konse-
quenz des Stadtebauférderprogramms Stadtumbau Ost, das seit 15 Jahren eingesetzt wird. In den
alten Landern sind mehr Quartiersmanagements umgesetzt, was wiederum mit dem Forderpro-
gramm Soziale Stadt zu tun hat, aber auch mit der Entstehungsgeschichte der Siedlungen (alte Lan-
der —sozialer Wohnungsbau).

Die Mieterprivatisierung gilt allgemein als eine sozialvertragliche Form der Privatisierung®: ,Die
Erfahrungen zeigen, dass zu den positiven Effekten fiir die Gesellschaft unter anderem die Vermin-
derung der Stadtflucht, die Konsolidierung der 6ffentlichen Haushalte, die soziale Stabilisierung der
Wohnquartiere und nicht zuletzt die Sachwertsicherung durch eine grofRere Eigenverantwortung
gehoren® <vbw 2002>. Dennoch muss gefragt werden, ob eine solche Zersplitterung des Eigentums
auch eine siedlungsvertragliche Form ist. In der Befragung der Wohnungsunternehmen — an der
nur institutionelle Eigentlimer teilnahmen — konnten zwei Drittel der Eigentiimer den Gesamtbe-
stand an Wohnungen in der Siedlung benennen. Noch geringer war die Kenntnis der Zahl der Woh-
nungen, die verschiedene Eigentiimer in der Siedlung besitzen (vgl. Abbildung 26). Mit Blick auf die
alten Siedlungen wird seit liber 30 Jahren iiber den Denkmalwert, iiber Erhalt und Bedeutung des
geschlossenen Siedlungsbildes debattiert <vgl. Kiesow 1991> — es geht um das stadtebauliche
Erbe, aber auch um die Identitdt der Bewohnerinnen und Bewohner sowie den Wiedererkennungs-
wert. Bei den jlingeren Siedlungen spielt das hingegen selten eine Rolle — spiegelbildlich gab es zu
einer abgestimmten Fassadengestaltung die Rubrik mit der geringsten Zustimmung. Lediglich die
stadtebaulichen lkonen der 1960er/1970er Jahre (wie die Gropiusstadt in Berlin), die mit den
Namen grof3er Architekten verbunden sind, bilden hier eine Ausnahme.

Ein geschlossenes Siedlungsbild ist aber noch weit mehr als eine einheitliche Fassadenfarbe. Wei-
terreichend ist die Entwicklung einer gemeinsamen Perspektive fiir die Siedlung. Die Zusammenar
beit zwischen institutionellen Eigentiimern ist aufgrund der begrenzten Anzahl in der Regel
umsetzbar, deren Zustandekommen hangt weitgehend von der Kompatibilitat der Unternehmens-
konzepte ab. Weitaus schwieriger ist die Initiierung von Kooperationen zwischen institutionellen
Eigentlimern und Kleineigentlimern sowie zwischen den Kleineigentiimern selbst <vgl. Wiezorek
2011>.

5 Der Verband Wohneigentum eV.(2012) konstatiert, dass im Vorgehen bei der Begriindung von Wohnungseigentums-

anlagen die Weichen fiir die spatere Entwicklung gestellt werden — z.B. fehlende Riicklagen der Gemeinschaft und feh-
lende Liquiditat der Miteigentlimer, Giberh6hte Mieteinnahmeerwartungen.
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STATUS QUO - INVESTITIONEN IN DEN
SIEDLUNGSBESTAND

INITIATIVEN ZUR ERNEUERUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

Die bisherige Erneuerung der grofRen Wohnsiedlungen kann grob in folgende vier Perioden einge-
teilt werden <angelehnt an Hunger 2011: 14>:

> Vordem Hintergrund baulicher Mangel sowie der Zunahme des Anteils von sozial Benachteil-
ligten an der Einwohnerschaft wurden in den 1980er Jahren in den alten Landern einerseits
stadtebauliche Nachbesserungen in die Wege geleitet und andererseits Instrumente zur
sozialen Stabilisierung eingefiihrt (Freistellung von Belegungsbindungen, vertragliche Verein-
barungen zwischen Kommune und Wohnungsunternehmen zur Belegung etc.)
<vgl. Deutscher Bundestag 1988: 57 ff.>.

> In den 1990er-Jahren konzentrierten sich die intensiven Modernisierungsanstrengungen vor
allem auf die groRen Wohnsiedlungen in den neuen Landern. Allein zwischen 1990 und 1996
wurde ca. ein Drittel des industriell errichteten Wohnungsbestandes instandgesetzt und
modernisiert. Die Prioritdten waren im ersten Schritt an dringlichen technischen Notwendig-
keiten orientiert. Im Fortgang des Modernisierungsprozesses erhielten die Bedlirfnisse der
Bewohnerinnen und Bewohner mehr Gewicht, und es wurden umfangreiche Erfahrungen bei
der ganzheitlichen Erneuerung der Wohngebiete gesammelt <vgl. Rietdorf 1997; Weeber/
Rees 1997>.

> AbdemJahr 2000 leiteten die meisten Stadte der neuen Lander in Reaktion auf den Riickgang
der Einwohnerzahlen gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen weitreichende
AbrissmaRnahmen ein. Parallel dazu wurden die langfristig notwendigen Bestande weiter
aufgewertet. Integrierte Stadtentwicklungskonzepte wurden zur neuartigen Entscheidungs-

grundlage.

Vorhaben des Stadtumbaus West setzten auf diesen Erfahrungen auf und verfolgten vielfal-
tige Konzepte, die Modernisierung, Riickbau und Neubau miteinander kombinieren

<vgl. BMVBS 2012; BMVBS 2010>.

> Aktuell werden vor dem Hintergrund der dringenden Anforderungen des Klimaschutzes und
der Energieeinsparung in den Siedlungen komplexe Modernisierungen auf Basis neuester
energetischer Erkenntnisse und ganzheitlicher Quartiersverfahren durchgefiihrt
<vgl. BMVBS 2009>. Parallel dazu finden —auch im Zuge der Planung der Zusammenlegung
der bisher getrennten Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West — Uberlegungen
zu zukiinftigen Handlungsfeldern des Stadtumbaus und damit zu den aktuellen Herausforde-
rungen und der Richtung von Transformationsprozessen statt <vgl. u.a. BBSR 2014>.
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Abbildung 28:
Konzeptionelle Bearbeitung des

Themas ‘Wohnen’ in den Kommunen

Quelle:
Difu- Kommunalbefragung 2014

KONZEPTIONELLE EINBETTUNG DES THEMAS WOHNEN IN DEN KOMMUNEN Eine wich-
tige Voraussetzung fiir die strategische Bearbeitung des Themas groRe Wohnsiedlungen auf kom-
munaler Ebene ist das Vorhandensein konzeptioneller Beobachtungs- und Steuerungsinstrumente.
Die verschiedenen Berichte haben einen unterschiedlich ausgepragten Informationscharakter bzw.
eine Steuerungswirkung. Wenn bei der Erarbeitung die wohnungswirtschaftlichen Akteure einbe-
zogen werden, kann ein wichtiger Nebeneffekt in der Harmonisierung der Wahrnehmungen und

Einschatzungen des Wohnungsmarktes liegen.

Die Befragung zeigt, dass das Thema Wohnen in den Kommunen in verschiedener Auspragung bear-
beitet wird (vgl. Abbildung 28). Die grofSte Verbreitung haben integrierte Stadtentwicklungskon-
zepte (haufig Fordervoraussetzung) und Wohnungsmarktberichte, die in ca. zwei Dritteln der Kom-
munen vorliegen oder geplant werden. Die Wohnungsmarktberichte weisen auch die grof3te Hau-
figkeit und RegelmaRigkeit im Erscheinen auf. Weniger als die Halfte der befragten Kommunen hat
ein kommunales Wohnraumvorsorgekonzept oder einen Stadtentwicklungsplan Wohnen. Noch sel-
tener (weniger als ein Drittel) sind Demografiekonzepte, in denen Wohnen im Alter behandelt wird,

oder Konzepte zur Wohnungsnotfallhilfe.

Deutliche Unterschiede sind auch hinsichtlich der Intensitat der planerischen Befassung festzustel-
len. Lediglich 17 Kommunen gaben an, das Thema Wohnen bisher in keinem (aktuellen) Konzept
oder Bericht zu bearbeiten. Weitere 17 Kommunen verfiigen lber ein wohnungspolitisches Plan-
werk. 19 Kommunen gaben an, zwei verschiedenen Konzepte zu haben, 20 Kommunen drei, zehn
Kommunen vier. Sieben Kommunen arbeiten mit fiinf oder sechs verschiedenen Konzepten.
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ENGAGEMENT IN DEN SIEDLUNGEN Idealtypisch leitet sich aus den Berichten und Konzepten
die Festlegung kommunaler Investitionen und Fordergebiete ab. Die Kommunen gaben in der Befra-
gung an, in welchen Bereichen sie kurz- und mittelfristig Handlungsbedarfe in den Siedlungen
sehen bzw. welche MaBnahmen in verschiedenen Zeithorizonten umgesetzt werden sollen (vgl.
Abbildung 29). Es zeigen sich weiterhin deutliche Unterschiede in der Perspektive auf die Baualters-
gruppen: Die meisten Interventionen sind — sowohl kurz- als auch mittelfristig —in den jungen Sied-
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lungen der 1960er/1980er-Jahre vorgesehen. In der Tendenz werden kurzfristig starker strategische
Handlungsfelder vorgesehen (Management, Belegungspolitik und Beteiligungsverfahren). Mittelfri-
stig gewinnen die investiven Handlungsfelder (technische Infrastruktur, Mobilitatsausbau, Wohn-
umfeldmaBnahmen) mehr Gewicht. Bei den Investitionen in die soziale Infrastruktur gibt es die
wenigsten Unterschiede in der Fristigkeit. In den Siedlungen der 1920er/1930er Jahre geht der stra-
tegische Handlungsbedarf am deutlichsten zuriick. Die investiven Notwendigkeiten bleiben dage-
gen bestehen.
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Fiir die Weiterentwicklung der grof3en Wohnsiedlungen ist in den meisten Fallen eine enge Koope-
ration der Kommunen und Wohnungseigentiimer unerlasslich. Zwei Drittel der Wohnungsunter-
nehmen bewerteten die bisherige Zusammenarbeit mit den Kommunen als gut und besser (vgl.
Abbildung 30). Weitere 20 Prozent sehen Verbesserungspotenzial fiir die Zusammenarbeit. Nach-
denklich stimmt, dass fast 17 Prozent der antwortenden Eigentiimer angaben, dass keine Zusam-
menarbeit stattfindet. Darunter waren insbesondere Eigentiimer von kleineren Siedlungsbestan-
den (bis 500 Wohnungen) — 28 Prozent —, dagegen nur sechs Prozent der Eigentiimer von Bestanden
mit liber 1.200 Wohnungen.

Zusammenarbeit mit den Kammunen

Unterstlitzung durch die Kommune
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Abbildung 29:

Geplantes Engagement der
Kommunen* in den Siedlungen
(*in Prozent der Kommunen (n) die
nach eigenen Angaben, Siedlungen

in dem jeweiligen Baualter haben)

Quelle:

Difu- Kommunalbefragung 2014

Abbildung 30a/30b:
Bewertung der Zusammenarbeit und

Unterstiitzung der Kommune

Quelle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014
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Abbildung 31:

Einschatzung des Engagements
der Kommunalverwaltung

in der Siedlung

(in Klammern Zahl der Nennungen)

Quielle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014

Abbildung 32:

Bewertung des Engagements

der Kommunalverwaltung in der
Siedlung nach BestandsgrofRen der

Wohnungseigentiimer

Quelle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014

In der Unternehmensbefragung wurden die Wohnungseigentliimer gebeten, das Engagement der
Kommunen in den Siedlungen differenziert zu bewerten (vgl. Abbildung 31). Zu den meisten Aspek-
ten zweigt sich eine ausgewogene Beurteilung, d.h., die Einschatzungen — gut und schlecht — halten
sich die Waage. Sehr positiv wird das kommunale Engagement hinsichtlich der Etablierung von
Quartiersmanagements eingeschatzt, dagegen sind die Unternehmen weitaus unzufriedener mit
den investitionsvorbereitenden Planungen, was sich auch an den Wiinschen an die Kommune (vgl.
Abbildung 33) zeigt.
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Bei der Betrachtung der Bewertungen nach BestandsgroBen der Unternehmen zeigen sich aller-
dings wesentliche Unterschiede — generell sind die Unternehmen mit groRBeren Bestanden in den
Siedlungen (liber 1.200 Wohnungen) liber alle Bereiche deutlich zufriedener (Nennungen gut und
eher gut) als die Unternehmen mit kleineren Bestdnden (unter 1.200 Wohnungen). Von Letzteren
sind auch beim Quartiers- und Stadtteilmanagement 50 Prozent (unter 500 Wohnungen) bzw. 60
Prozent (500 bis 1.200 Wohnungen) mit dem kommunalen Engagement zufrieden, wahrend es bei
den Unternehmen mit grofReren Bestanden iiber 70 Prozent sind. Bei den investitionsvorbereiten-

Infrastruktur und Yerkehr (ErschlieBung, Instandsetzung bis
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den Planungen sind 45 Prozent der groBeren Unternehmen zufrieden. Eine Begriindung fiir diese
Bewertungsunterschiede und die darin zum Ausdruck kommende Wahrnehmung der kommunalen
Aktivitaten kann in der engeren Zusammenarbeit der Kommunen mit den Eigentiimern groRerer
Bestande vermutet werden.
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Abbildung 33:
Wichtigste Unterstiitzungsbedarfe

von Seiten der Kommunen

Quielle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014
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EINSATZ VON STADTEBAUFORDERPROGRAMMEN Nicht zuletzt durch die angespannte
Haushaltsituation vieler Kommunen sind deren Moglichkeiten des investiven Engagements in den
Siedlungen eingeschrankt bzw. von den Spielrdumen des Einsatzes von Férdermitteln (Bund/Lan-
der) abhangig. Es gibt kein Programm, das dezidiert auf die Belange der groRen Wohnsiedlungen
zugeschnitten ist. Deshalb werden verschiedene Problemkonstellationen — baulicher, funktionaler
und sozialer Natur — im Rahmen unterschiedlicher Férderprogramme bearbeitet. Im Rahmen der
Befragungen wurden die Kommunen gefragt, welche Forderprogramme in den letzten fiinf Jahren
in den Siedlungen zum Einsatz kamen. Die Unternehmen wurden gefragt, ob ihre Bestande Teil
einer Forderkulisse waren bzw. ob sie selbst Fordermittel in Anspruch genommen haben.
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Aus den Angaben der Kommunen geht hervor, dass die wichtigsten Programme in den Siedlungen
Soziale Stadt, Stadtumbau Ost aus der ,Familie” der Bund-Lander-Programme der Stadtebauforde-
rung sowie die KfW-Programme sind. Die jiingeren Siedlungen der 1960er/1980er Jahre wurden am
haufigsten gefordert (vgl. Abbildung 34a/34b). In fast der Halfte der Kommunen, die Siedlungsbe-
stande dieses Baualters haben, kam das Programm Soziale Stadt zum Einsatz. Sehr deutliche Unter-
schiede gibt es bei den ,verwandten“ Programmen Stadtumbau Ost und Stadtumbau West.
Wahrend 86 Prozent der Kommunen in den neuen Landern mit Siedlungen der 1960er/1980er-
Jahre Stadtumbau Ost einsetzen, gaben nur sechs Prozent der Kommunen in den alten Landern
Stadtumbau West an.

Insgesamt dokumentierten 60 Prozent der Eigentiimer eine ,Forderhistorie” ihrer Bestande (vgl.
Abbildung 34a/34b). 18 Prozent (60 Eigentiimer) nannten ein Programm (Stadtumbau, Soziale
Stadt, KfW); 13 Prozent (44 Eigentlimer) zwei Programme und 24 Eigentiimer (7,3%) drei Pro-
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gramme. Die haufigsten Programme, die in Kombination mit anderen genannt wurden, sind Kfw
und Soziale Stadt. Die Eigentliimer groRBerer Bestande in den Siedlungen gaben haufiger an, dass in
ihren Bestanden Forderprogramme zum Einsatz kamen.

STAND DER BAULICHEN AUSSTATTUNG / MODERNISIERUNG

Wie schon gezeigt, haben groBe Wohnsiedlungen vielfaltige Aufgaben nicht nur im Bereich der
Wohnraumversorgung. Sie fordern den sozialen Ausgleich, indem sie auch Bevolkerungsgruppen
mit geringeren Einkommen ein ansprechendes Wohnumfeld bieten. Sie tragen durch ein vergleichs-
weise hohes Mal} an raumlicher Konzentration dazu bei, dass stadtische Infrastrukturen okono-
misch sinnvoll betrieben werden kénnen. Sie bieten lokalem Gewerbe die Chance, sich zu entwik-
keln, sowohl als Standort, als auch als Markt.

Damit die grolRen Siedlungen diesen Aufgaben gerecht werden kdnnen, miissen sich die Gebaude
selbst, die Begleiteinrichtungen, das Wohnumfeld sowie die kommunale Infrastruktur in einem
angemessenen Zustand befinden. Schon heute sind diese Voraussetzungen nicht uiberall gleicher-
maRen erfillt. Es besteht Nachholbedarf.

Gleichzeitig wirken sich die gesellschaftlichen, insbesondere die demografischen Veranderungen,
der wirtschaftliche Strukturwandel, der Klimawandel und andere libergeordnete Trends und Veran-
derungsprozesse auf die groRen Wohnsiedlungen aus. Aus den damit verbundenen Herausforde-
rungen ergeben sich zusatzliche Umbau- und Anpassungsbedarfe.

Die Gestaltung des bisherigen und vor allem des zukiinftigen Anpassungsprozesses obliegt den
Kommunen, die unter Beriicksichtigung der Bundes- und EU-Gesetzgebung die wesentlichen
stadtebaulichen und wohnungspolitischen Rahmenbedingungen dafiir setzen, und den Wohnungs-
eigentlimern, die die erforderlichen Investitionen vornehmen miissen.

Bevor Handlungsansatze fiir die Weiterentwicklung von groRen Wohnsiedlungen herausgearbeitet
werden konnen, ist es erforderlich, sich mit dem Engagement der Akteure, dem dadurch gepragten
Status quo der groRen Wohnsiedlungen und insbesondere auch dem derzeitigen baulichen Zustand
sowie dem Stand der energetischen Modernisierung des Wohnungsbestandes auseinander zu set-
zen. Aus der Gegenliberstellung mit einem gesellschaftlich bzw. politisch zu definierenden normati-
ven Ideal lassen sich dann spater in der Analyse die fiir die Weiterentwicklung erforderlichen bauli-
chen MaRRnahmen konkretisieren und die voraussichtlich notwendigen Investitionen abschatzen.

MODERNISIERUNG DES WOHNUNGSBESTANDES Nach Definition und Operationalisierung
des Begriffs ,Baulicher Zustand“, wie er hier zugrunde gelegt wurde, werden im Folgenden die bau-
lichen Eigenschaften der Untersuchungsobjekte anhand von Sekundarinformationen, vor allem
aber auf der Basis der beiden durchgefiihrten Befragungen analysiert. AnschlieBend wird die Frage
beantwortet, inwiefern der festgestellte Zustand — unter Beriicksichtigung der Markteinordnung —
als Ursache fiir Leerstand anzusehen ist. Ein moglicher Zusammenhang ware ein erster Hinweis auf
vorhandenen Anpassungsbedarf.
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Abbildung 35:
Verteilung der WohnungsgréRen im
Bestand der befragten Unternehmen

nach Baualtersklassen

Quielle:

Difu- Befragung der Wohnungs-
eigenttimer 2014 und
Statistisches Bundesamt 2014a

WohnungsgroRe, Grundrisse und Ausstattung als Gegenstand der Modernisierung

Der bauliche Zustand von GroRwohnsiedlungen der 1970-/1980er-Jahre wurde im Rahmen des
BBSR-Bestandsmonitorings <vgl. BMVBS 2010: 48> als tiberwiegend gut bis durchschnittlich bewer-
tet. Nur elf Prozent der Teilnehmer der zugrunde liegenden Eigentiimerbefragung bewerteten den
baulichen Zustand der Objekte als eher schlecht. Auch fiir die groRen Wohnsiedlungen der anderen
Baualtersklassen kann angenommen werden, dass ein mangelhafter baulicher Zustand eher die
Ausnahme bildet, zumindest wenn nur die Gebaudehiille betrachtet wird. Daneben sind fiir die
Bewertung des baulichen Zustands jedoch auch die WohnungsgroRen, die Grundrisse, die (techni-
sche und sanitare) Ausstattung der Objekte sowie aufgrund der demografischen Entwicklungen
zunehmend auch Fragen der vorhandenen Barrieren und damit verbunden der Altengerechtigkeit
von Bedeutung.

Status quo: baulicher Zustand in grofRen Wohnsiedlungen

Bezogen auf den Wohnungsbestand der Teilnehmer an der Unternehmensbefragung verfiigt der
groRte Teil der Wohnungen (43 Prozent) tiber drei Zimmer. Etwa ebenso viele Wohnungen sind klei-
ner. GroBe Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern sind in den betrachteten Wohnsiedlungen ver-
gleichsweise selten zu finden (vgl. Abbildung 35).
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Besonders auffallig ist der liberdurchschnittlich hohe Anteil von Wohnungen mit zwei Zimmern in
den erfassten Siedlungsbestdnden der 1920er/1930er Jahre. In dieser Baualtersklasse ist dies auch
der Wohnungstyp mit den meisten Wohnungen. Bei den jlingeren Siedlungen liberwiegen dagegen
deutlich die 3-Zimmer-Wohnungen. Diese Siedlungen sind auerdem in der Regel groRRer, so dass
auch in absoluten Zahlen der grof3te Teil der Wohnungen liber drei Zimmer verfiigt.
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Von den Kommunen wird die WohnungsgroBe insgesamt eher als eine Schwache des Bestandes
angesehen. In den Siedlungen der 1920er/1930er Jahre ist dies besonders ausgepragt (vgl. Abbil-
dung 36). Im Zusammenhang betrachtet wird daraus erkennbar, dass vor allem das Fehlen groBerer
Wohnungen als Schwache bewertet wird. Entsprechend wird auch in knapp zwei Dritteln der Kom-
munen die Verfligbarkeit groBer Wohnungen als besondere Herausforderung des stadtischen Woh-
nungsmarktes benannt (63 Prozent wichtig und sehr wichtig).

Die in vergleichsweise groRem Umfang verfiigbaren 2-Zimmer-Wohnungen sind fiir Familien dage-
gen zu klein. Fiir Single-Haushalte sind sie jedoch wiederum zu grof3 bzw. aufgrund ihrer GroR3e
unter Umstanden zu teuer. Es ware zwar denkbar, dass der Bedarf an 2-Zimmer-Wohnungen durch
den demografischen Wandel zukiinftig steigen konnte, da diese den Anforderungen der liber 65-
Jahrigen (2-Personen-Haushalte) vermutlich gut entsprechen. Allerdings wird sich diese Nachfrage
nicht unbedingt auf die 1920er/1930er Jahre-Siedlungen beziehen, da dort die Beseitigung von Bar-
rieren vergleichsweise schwierig ist.

Die Teilnehmer der Unternehmensbefragung sehen in den Grundrissen der Wohnungen in grof3en
Wohnsiedlungen in der groBen Mehrheit eine Starke (81 Prozent). Auch in der Differenzierung nach
Baualtersklassen gibt es hier nur geringe Unterschiede. Nennenswert sind die unterschiedlichen
Bewertungen der Wohnungsgrundrisse in den Siedlungen der 1960er/1980er Jahre in Ost- (78 Pro-
zent der Nennungen als Starke) und in West-Deutschland (94 Prozent sehen hier eine Starke).

Gesamt

1960/80er West

1960/80er Ost

1950/60er

1920/30er

Anders wird dies durch die befragten Kommunen beurteilt. Diese sehen je nach altersbedingter
Bauart durchaus Defizite bei den Grundrissen. Besonders haufig werden die Grundrisse der Woh-
nungen in Siedlungen der 1950er/1960er Jahre als Schwache wahrgenommen (vgl. Abbildung 37)
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Abbildung 36:
GroRe der Wohnungen als Starke
oder Schwache

(aus Sicht der Kommunen)

Quielle:

Difu-Kommunalbefragung 2014
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Abbildung 37:
Grundrisse der Wohnungen als Starke

oder Schwache

Quelle:

Difu-Kommunalbefragung 2014
und Difu- Befragung der Wohnungs-
eigentiimer 2014
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Die Ausstattung der Wohnungen in groBen Wohnsiedlungen wurde bereits in den letzten Jahren in
groReren Teilen modernisiert. Bezogen auf die GroBwohnsiedlungen der 1970/1980er Jahre weist
das BBSR-Bestandsmonitoring beispielsweise fiir 37 Prozent der Siedlungen Mallnahmen zur
Erneuerung der Sanitaranlagen im Zeitraum von 2003 bis 2008 aus. Entsprechende Aktivitaten in
den Folgejahren bis 2013 waren im Befragungsjahr 2008 fiir 34 Prozent der Siedlungen geplant
<vgl. BMVBS 2010: 51>. In dhnlich vielen Siedlungen wurde die Modernisierung von Treppenhau-
sern angegangen. Andere MalRnahmen wie z.B. die Erneuerung der Elektroinstallation oder der
Anbau von Balkonen spielten eine etwas geringere Rolle. Bezogen auf Wohneinheiten lag die
Modernisierungsquote in den betrachteten zehn Jahren allerdings im niedrigen einstelligen Pro-
zentbereich.

Die Angaben im BBSR-Bestandsmonitoring beziehen sich nur auf einen Teil der hier betrachteten
groBen Wohnsiedlungen und dabei vor allem auf vergleichsweise junge Bestande. Die Befragung
der Kommunen zeigt jedoch, dass die Ausstattung der Wohnungen auch schon in den Siedlungen
der Baualtersklasse 1960er/1980er Jahre in nennenswertem Umfang (20 Prozent) als Schwaéche
angesehen wird. Aus dieser Perspektive scheinen die Modernisierungsaktivitaten hinter dem Bedarf
zuriickzubleiben. Fiir die dlteren Bestande wird dies noch viel deutlicher: Bei den Siedlungen der
1920er/1930er-Jahre sehen 43 Prozent der Kommunen die Wohnungsausstattung als Schwéche an
(37 Prozent bei Siedlungen der 1950er/1960er Jahre).

Die befragten Wohnungsunternehmen schatzen die Lage etwas anders ein. Etwa 71 Prozent sehen
die Ausstattung ihrer Wohnungsbestande eher als eine Starke an. Das bedeutet allerdings nicht,
dass bereits alle Wohnungen modernisiert sind. Aus den Angaben in der Unternehmensbefragung
lasst sich ableiten, dass im Durchschnitt etwa 60 Prozent der eigenen Bestande der Unternehmen in
den Siedlungen modernisiert sind bzw. einen modernen, zeitgemaRen Standard aufweisen. Weitere
gut 28 Prozent sind zumindest teilmodernisiert. Nur etwa elf Prozent sind nach Unternehmensan-
gaben unsaniert bzw. modernisierungsbediirftig.
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Etwa 44 Prozent der Unternehmen haben in den letzten fiinf Jahren nennenswert (20 bis 50 Prozent
der Bestande) bzw. umféanglich (mehr als 50 Prozent der Bestande) in die Ausstattung ihrer Woh-
nungsbestande investiert. Zukiinftig sind weitere MaRnahmen geplant.

Leerstand als Folge fehlender Modernisierung

Ein unbefriedigender baulicher Zustand bleibt nicht ohne Folgen. In der vom BBSR durchgefiihrten
Eigentiimerbefragung zum Bestandsmonitoring der 1970/1980er Jahre-GroRsiedlungen machten
jeweils 36 Prozent der Unternehmen ungiinstige WohnungsgroRen/Grundrisse und einen geringen
Modernisierungsgrad mitverantwortlich fiir Leerstand <vgl. BMVBS 2010: 46>.

Bei den durch das Difu zu den groBen Wohnsiedlungen befragten Kommunen mit bis zu 50.000 Ein-
wohnern werden Vermietungsprobleme und Leerstand in 50 Prozent der Falle als wichtig bzw. sehr
wichtig angesehen. In den groBeren Stadten haben diese Herausforderungen fiir die Kommunen
eine geringere Bedeutung. Eine differenzierte Betrachtung zeigt, dass die Probleme insbesondere in
Ostdeutschland (60 Prozent, gegeniiber 18 Prozent in Westdeutschland) sowie vor allem in
schrumpfenden Stadten (65 Prozent) eine Rolle spielen. In wachsenden Stéadten ist Leerstand dage-
gen erwartungsgemal’ kaum ein Thema.

Die Leerstandsquote betragt nach den Angaben der Wohnungsunternehmen im Mittel knapp finf
Prozent. In den letzten Jahren ist der Anteil leer stehender Wohnungen dabei eher gesunken (41
Prozent der betrachteten Siedlungsteile) bzw. konstant (36 Prozent). Besonders wenige nicht ver-
mietete Wohnungen gibt es in Siedlungen der 1960er/1980er Jahre im Westen sowie in Siedlungen
der 1920er/1930er Jahre (vgl. Abbildung 39). Der Anteil liegt dort jeweils bei etwa zwei Prozent.
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Abbildung 38:
Ausstattung der Wohnungen als

Starke oder Schwache

Quielle:

Difu-Kommunalbefragung 2014
und Difu- Befragung der Wohnungs-
eigentiimer 2014
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Abbildung 39:
Die Leerstandsquote und ihre

Verdnderung in den letzten Jahren

Quelle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014

Abbildung 40:
Ursachen fiir Leerstand aus der Sicht

der Wohnungsunternehmen

Quielle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigentiimer 2014

Vergleichsweise hoch ist die Leerstandsquote in den Siedlungen der 1970er/1980er Jahre im Osten
mit sieben Prozent. Gerade in diesen Siedlungen ist der Leerstand jedoch in den letzten Jahren am
haufigsten gesunken (51 Prozent), nicht zuletzt infolge des massiven Riickbaugeschehens im Zuge
des Programms Stadtumbau Ost.
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In schrumpfenden Kommunen betreffen die Probleme mit der Vermietbarkeit von Wohnungen hau-
fig den gesamten stadtischen Mietwohnungsmarkt, so die Angabe fiir jeden dritten betrachteten
Siedlungsteil (36 Prozent). Der Zusammenhang von strukturellem Leerstand und riicklaufigen Ein-
wohnerzahlen ist evident. Einige Wohnungsunternehmen weisen in diesem Zusammenhang auf
riicklaufige Einwohnerzahlen und andere demografische Veranderungen hin. Bezogen auf die ein-
zelne Siedlung konnen auch das Image der Wohngegend oder aktuell laufende grofRere Sanierungs-
prozesse eine Rolle spielen. Die Befragungsergebnisse bestatigen jedoch auch die Erkenntnisse des
BBSR. Leerstand ist nicht zuletzt auch eine Folge baulicher Defizite. Qualitatsmangel der Wohnun-
gen werden von jedem vierten Unternehmen (25 Prozent) als Grund benannt (vgl. Abbildung 40).
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ENERGETISCHE MODERNISIERUNG DER GEBAUDE Vor dem Hintergrund der aktuellen Dis-
kussion liber Fragen des Klimaschutzes und unter Berlicksichtigung der damit verbundenen politi-
schen und gesellschaftlichen Zielstellungen erscheint der Bereich der energetischen Sanierung des
Wohnungsbestandes von zentraler Bedeutung.

Etwa 24 Prozent des Endenergieverbrauchs in Deutschland entfallen auf Wohngebaude. Diese ver-
ursachen damit etwa 15 Prozent des CO5-AusstoRRes <vgl. Pfniir 2009: 4>). Entsprechend setzen
Malnahmenprogramme zur Erreichung von Klimaschutzzielen insbesondere auch beim Energiever-
brauch der Wohngebaude an. Am deutlichsten wird dies in der fast schon regelmaRigen Anhebung
der Standards in der Energieeinsparverordnung (EnEV).

Fiir die Unternehmen bietet die energetische Modernisierung ihrer Bestande zum einen die Chance,
die Attraktivitat der Wohnungen zu erhohen. Die Erwartung niedrigerer Nebenkosten konnte bei
einem eher entspannten Wohnungsmarkt ein wichtiger Aspekt fiir Mietinteressenten sein. Zum
anderen hat sich die Vorreiterstellung bei der energetischen Sanierung bereits positiv auf das Image
der groBen Wohnsiedlungen ausgewirkt. Weitere Potenziale dafiir sind vorhanden. Gute Vermiet-
barkeit und positives Image liegen auch im Interesse der Kommunen. Bevor im Folgenden das Enga-
gement der Unternehmen und Kommunen im Zusammenhang mit der energetischen Modernisie-
rung betrachtet wird, ist zu klaren, was damit im Einzelnen gemeint sein kann.

Stufen der energetischen Modernisierung

Die Umsetzung baulicher MaRnahmen zur Energieeinsparung kann sowohl in der Tiefe als auch in
der Breite unterschiedlich erfolgen. Eine umfassende energetische Modernisierung des gesamten
Bestandes wiirde dabei zwar die groRten Einspareffekte versprechen, ware aber weder wirtschaft-
lich tragbar, noch waren die zu erwartenden sozialen Auswirkungen zu akzeptieren.

Das optimale Verhiltnis im sogenannten Nachhaltigkeitsdreieck zwischen 6kologischen Anforde-
rungen (Klimaschutz), wirtschaftlicher Machbarkeit (Mietniveau) und sozialen Auswirkungen (Ver-
drangungseffekte) kann nur im konkreten Einzelfall beurteilt werden. In der Praxis lassen sich ent-
sprechend verschiedene Modernisierungsstufen erkennen. Diese unterscheiden sich in Bezug auf
die jeweils erreichbaren Einsparungen beim Energieverbrauch und in den eingesetzten Modernisie-
rungselementen (passiv: z.B. Dammung /aktiv: z.B. Heizung). Zur Beschreibung des bisher erreich-
ten Modernisierungsstandes sollten die befragten Unternehmen ihre Wohnungsbestande in die fol-
genden Kategorien einordnen:

> Teilweise energiesparend modernisiert
Als teilweise energiesparend modernisiert werden Wohngebaude eingeordnet, bei den
im Wesentlichen isolierte EinzelmaBnahmen durchgefiihrt wurden. Beispiele dafiir waren
der Austausch der Fenster, die Dammung der Fassade oder die Modernisierung der
Heizungsanlage. Die Erzielung von Energiespareffekten war dabei (mit Ausnahme bei der
Fassadendammung) nicht das vorrangige Ziel, sondern positiver Nebeneffekt. Eine Abstim-
mung von MaBnahmen und die Optimierung hinsichtlich energetischer Kennwerte erfolg-
ten nicht.

> Vollstandig energiesparend modernisiert
Vollstandig energiesparend modernisiert sind alle Gebaude, bei denen alle dem Stand der
Technik entsprechenden ModernisierungsmaRBnahmen gepriift und in geeigneter Weise
umgesetzt wurden. Die MaBnahmen erfolgten in der Regel im Rahmen einer Komplett-
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modernisierung. Es wird von einer Abstimmung der einzelnen MaRnahmen aufeinander
ausgegangen. Die MaBnahmen entsprechen den zum Zeitpunkt der Modernisierung gelten-
den Standards fiir Bestandsgebaude.

> Energetischer Neubaustandard
Energetischer Neubaustandard wird durch aufeinander abgestimmte, hinsichtlich Energie-
verbrauch optimierte ModernisierungsmaBnahmen erreicht, die sich nach den fiir Neubau-
ten geltenden technischen Standards zum Befragungszeitpunkt (EnEV 2014) richten bzw.
diesen entsprechen. Die Umsetzung entsprechender Malinahmen setzt in der Regel eine
Komplettmodernisierung mit sehr tiefgehenden Eingriffen in die vorhandene Bausubstanz

voraus.

Die Uberginge zwischen diesen Modernisierungsstufen sind vergleichsweise flieRend, und die Ein-
ordnung kann seitens der Befragten mit vertretbarem Aufwand nur subjektiv erfolgen. Trotzdem
ermoglichen die Angaben eine ausreichend differenzierte Analyse des Status quo der energetischen
Modernisierung in den groBen Wohnsiedlungen.

Stand der energetischen Modernisierung der groRen Wohnsiedlungen

Ganz allgemein ist die Umsetzung von MaRBnahmen der energetischen Sanierung in vielen groRen
Wohnsiedlungen ein wichtiges Thema. Insbesondere in Stadten mit mehr als 200.000 Einwohnern
werden die Siedlungen relativ haufig mit entsprechenden Aktivitaten in Zusammenhang gebracht
(vgl. Abbildung 41).

Weitgehend unabhangig vom Baualter sieht etwa die Halfte der Kommunen die groRen Wohnsied-
lungen als Vorreiter der energetischen Sanierung. Es gibt zwar gewisse Unterschiede zwischen Ost-
und Westdeutschland, insbesondere bei den Siedlungen der 1920er/1930er Jahre. Die besondere
Rolle der betrachteten Siedlungen wird dadurch aber nicht in Frage gestellt. Lediglich unter den
Siedlungen der 1960er/1980er Jahre in Kommunen mit weniger als 50.000 Einwohnern werden
auffallend viele Siedlungen nicht als Vorreiter einer energetischen Sanierung gesehen.

Das bedeutet jedoch nicht automatisch, dass in diesen Siedlungen weniger auf den energetischen
Zustand der Wohngebaude geachtet wird als anderswo. Ein statistischer Zusammenhang zwischen
der Einwohnerzahl und der Umsetzung der betrachteten Modernisierungsstufen ist jedenfalls nicht
zu erkennen.

Ein wesentlicher Aspekt in Bezug auf den energetischen Zustand von Wohngebauden ist die Art der
Heizung. Hier haben die groRen Siedlungen einen besonderen Vorteil. Drei von vier Wohnungen
werden per Fernwarme beheizt. Insbesondere in Kommunen mit weniger als 50.000 Einwohnern
(Anteil 86 Prozent), vor allem aber in den groRen Siedlungen der 1970er/1980er Jahre in Ost-
deutschland (Anteil 89 Prozent), dominiert diese Form der Warmeenergienutzung.

In jeder fiinften Wohnsiedlung wird tiberwiegend mit Gaskesseln geheizt. Dabei kehrt sich der bei
der Fernwarme festgestellte Ost-/West-Unterschied um (Anteile Ost 12 Prozent/West 32 Prozent).
Abgesehen davon, dass moderne Gasheizungen eine effiziente Warmeversorgung ermaglichen, bie-
ten diese Siedlungen unter Umstanden ein gewisses Potenzial fiir die Nutzung von Blockheizkraft-

78




STAND DER BAULICHEN AUSSTATTUNG / MODERNISIERUNG
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werken, d.h. der kombinierten Erzeugung von Warme und Strom. Bisher spielt diese Technik mit
einem Anteil von sechs Prozent nur eine untergeordnete Rolle. Andere Formen der Warmeversor-
gung kommen in groRen Wohnsiedlungen nur noch im Ausnahmefall vor.

Laut GdW sollen die Verminderung des Energieverbrauchs und damit eng verbunden die Reduzie-
rung des CO5-AusstoRes neben MaBnahmen an den Heizungsanlagen (z.B. durch Optimierung der
Anlagen, Wechsel des Energietragers, Austausch der Anlagen) und eine Beeinflussung des Nutzer-
verhaltens soweit wirtschaftlich moglich auch durch bauliche Anpassungen an den Wohngebauden
erreicht werden <vgl. GdAW 2013a>. Dabei zeigt die Auswertung der Angaben der Wohnungsunter-
nehmen zum energetischen Zustand ihrer Bestande, dass hier bereits erhebliche Anstrengungen
unternommen wurden. Insgesamt betrachtet wurden bereits fast neun von zehn Wohnungen
zumindest teilweise energiesparend modernisiert. Bei jeder zweiten Wohnung kann dabei von einer
vollstandigen Modernisierung ausgegangen werden, durch die teilweise sogar der aktuell giiltige
Neubaustandard erreicht werden konnte (vgl. Abbildung 42).
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Auffallend niedrig ist der Anteil der vollstandig energiesparend modernisierten Gebaude in den
Siedlungen der 1960er/1980er Jahre in Westdeutschland.

Insgesamt zeigt die Analyse des Status quo, dass trotz der bereits erfolgten Modernisierungs- und
SanierungsmaRnahmen noch weiteres Energiesparpotenzial in den groRen Wohnsiedlungen ruht.
Dieses dirfte vor allem in erganzenden MaRBnahmen liegen, mit denen die bereits erreichten
Modernisierungsstufen weiter qualifiziert werden kdnnen.

Die Befragung der Kommunen zeigt dariiber hinaus, dass die Kosten der energetischen Sanierung in
vier von fiinf Kommunen als eine der wesentlichen Herausforderungen des stadtischen Wohnungs-
marktes (82 Prozent wichtig und sehr wichtig) betrachtet werden. Ein besonderes Problem stellt
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Abbildung 41:
GroRe Wohnsiedlungen als Thema
im Rahmen von Umsetzung von

Sanierungsmafinahmen

Quelle:

Difu-Kommunalbefragung 2014
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Abbildung 42:
Status quo der energetischen

Modernisierung

Quelle:
Difu- Befragung der
Wohnungseigenttimer 2014
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dies vor allem in Kommunen Ostdeutschlands und in schrumpfenden Markten dar. Gleichzeitig wei-
sen zwei Drittel der Kommunen auf das Problem hin, dass Modernisierung und Sanierung der Woh-
nungsbestande nicht liber marktfahige Mieten finanzierbar sind. Unter Schrumpfungsbedingun-
gen stehen sogar vier von fiinf Kommunen vor dieser Herausforderung (79 Prozent wichtig und sehr
wichtig).

Energiesparende Mallnahmen an Fenstern und Fassaden, zwei wesentliche Komponenten einer
energetischen Sanierung, sind nach den Ergebnissen der Bewohnerbefragung zum BBSR-Bestands-
monitoring fiir die Bewohner der Wohnungen als InstandhaltungsmaRnahme durchaus wichtig.
25 Prozent bzw. 15 Prozent der Mieter sprachen sich dafiir aus. Interessant ist dabei, dass zumin-
dest eine knappe Halfte der Befragungsteilnenmer Bereitschaft signalisiert, fiir eine Modernisie-
rung auch hohere Mieten zu akzeptieren <vgl. BMVBS 2010: 69 f.>.

BARRIEREARME UND BARRIEREFREIE GESTALTUNG VON WOHNUNGEN Mit zunehmen-
der Wahrnehmung der Auswirkungen des demografischen Wandels werden Barrierefreiheit und
Altengerechtigkeit verstarkt zum Thema. Dass sich daraus zum Teil erhebliche Investitionsbedarfe
ableiten konnen, wurde unter anderem bereits am Beispiel der kommunalen Infrastruktur gezeigt
<vgl. Klein-Hitpal? 2012>. Bei den vom BBSR analysierten ModernisierungsmaBnahmen in GroR-
siedlungen spielte die Herstellung der Barrierefreiheit jedoch eine untergeordnete Rolle
<vgl. BMVBS 2010: 51 ff.>. Dass hier eigentlich einiges zu tun ware, lasst die Einschatzung der Woh-
nungsunternehmen zu den groBen Wohnsiedlungen vermuten. Mehr als zwei Drittel (71 Prozent)
der Befragungsteilnehmer betrachten diesen Aspekt (eher) als Schwéche ihrer Wohnungsbestande.
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Barrierearmut und Barrierefreiheit sowie Altengerechtigkeit

Vor einer genaueren Analyse des Status quo in den grol3en Wohnsiedlungen muss hier etwas aus-
fihrlicher auf die verwendeten Begriffe eingegangen werden. Im Lebensalltag werden Begriffe wie
Lbarrierefrei“, jrollstuhlgerecht” oder ,behindertengerecht”, ,altengerecht” usw. sehr oft synonym
verwendet.

Ziel der Norm E DIN 18040 Teil 1 (6ffentlich zugéngliche Gebaude und Anlagen) ist die Barrierefrei-
heit baulicher Anlagen, damit sie fiir Menschen mit Behinderungen in der allgemein ublichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar
sind (nach § 4 BGG Behindertengleichstellungsgesetz)®®. Beriicksichtigt werden besonders die
Bediirfnisse von Menschen

> mit Sehbehinderung, Blindheit oder Hérbehinderung,
> mit motorischen Einschrankungen,
> die Mobilitatshilfen und Rollstiihle benutzen.

E DIN 18040 Teil 2 gilt fir die barrierefreie Planung, Ausfiihrung und Ausstattung von Wohnungen,
Gebauden mit Wohnungen und deren AuRenanlagen, die der ErschlieBung und wohnbezogenen
Nutzung dienen. Die Anforderungen an die Infrastruktur der Gebaude mit Wohnungen berlicksich-
tigen grundsatzlich auch die uneingeschrankte Nutzung mit dem Rollstuhl. Jedoch wird innerhalb
von Wohnungen unterschieden zwischen barrierefrei nutzbaren Wohnungen und barrierefrei und
uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen. Barrierefreie Wohnungen miissen
damit nicht in jedem Fall vollstandig rollstuhlgerecht sein.

Andere Begriffe wie beispielsweise ,altengerecht” oder in dhnlicher Weise ,seniorengerecht” sind
dagegen nicht definiert und werden haufig nicht nur zur Beschreibung baulicher Situationen ver-
wendet, sondern beziehen auch andere Aspekte, beispielsweise die Verfligbarkeit bestimmter
altersbezogener Serviceangebote, mit ein.

Problematisch ist der Begriff der Barrierefreiheit deshalb, weil der damit gemeinte Zustand insbe-
sondere bei Anpassungen im Wohnungsbestand aus technischen Griinden haufig nur mit erhebli-
chem Aufwand oder gar nicht erreicht werden kann. Insofern geht es im Zusammenhang mit den
hier betrachteten groBen Wohnsiedlungen eher um eine groRtmaogliche Reduzierung von Barrieren,
die sich am ehesten durch den Begriff ,barrierearm® verdeutlichen Idsst. Gemeint sind dabei aller-
dings nicht nur bauliche Hindernisse (beispielsweise Stufen und Schwellen) und fehlende Ausstat-
tungsmerkmale, wie z.B. Haltegriffe, Fahrradstander, sondern auch ungiinstige raumliche Anord-
nungen und Grundrisse, wie beispielsweise zu kleine Bader, und insbesondere psychologische Hin-
dernisse, wie beispielsweise Angstraume durch schlechte Beleuchtung <vgl. Edinger 2006: 9 ff.>.

16 Vgl. Edinger 2006: 4) in Verbindung mit E DIN 18040 Teil 1.
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Stand der Reduzierung von Barrieren in groBen Wohnsiedlungen

Es war absehbar, dass der Anteil wirklich barrierefreier Wohnungen in den betrachteten Wohnungs-
bestanden vergleichsweise niedrig sein diirfte. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Abfrage
bei den Wohnungsunternehmen auf ein etwas breiteres Begriffsverstandnis gesetzt.

Gemal} den Angaben der Befragungsteilnehmer sind etwa 15 Prozent der eigenen Bestande der
Wohnungsunternehmen barrierefrei/barrierearm bzw. behindertengerecht. Umfanglich oder
zumindest nennenswert investiert haben in den letzten fiinf Jahren in diesem Bereich nur etwa
sechs Prozent der Unternehmen. Verglichen mit anderen Investitionsschwerpunkten wie beispiels-
weise der energetischen Sanierung oder der Aufwertung der Wohnungen bleiben die Investitionen
in Barrierearmut und Barrierefreiheit auch zukiinftig eher niedrig. Gemessen an der Anzahl der
Unternehmen, die hier aktiv sind, liegen die genannten Bereiche jedoch zukiinftig gleichauf. Das
insgesamt niedrigere Investitionsvolumen ergibt sich vermutlich vor allem aus dem Umstand, dass
die EinzelmaBnahmen zur Herstellung zumindest von Barrierearmut im Durchschnitt einen gerin-
geren Mitteleinsatz erfordern als MaRnahmen der energetischen Sanierung und der Modernisie-
rung der Wohnungsbestande.

Insbesondere fiir die Siedlungen der 1950er/1960er Jahre gilt, dass sie haufig vor allem von dlteren
Bevolkerungsgruppen bewohnt werden. Aber auch in den anderen Baualtersklassen ist dies zumin-
dest teilweise der Fall. Die Frage der Reduzierung von Barrieren bei den Wohnungsbestanden in den
Wohnsiedlungen diirfte deshalb in den kommenden Jahren weiter an Bedeutung gewinnen. Schon
jetzt sehen drei von vier Kommunen (71 Prozent) eine besondere Herausforderung darin, dass der
altengerechte Umbau nicht im notwendigen Mal3e vorankommt.

Leerstand und andere Folgen verbleibender Barrieren

Wohnraum mit wenigen Barrieren ermoglicht auch Menschen ohne Handicap ein angenehmes
Wohnen, auch wenn sie nicht darauf angewiesen waren. Menschen mit bestimmten Einschrankun-
gen konnen dagegen einen groRRen Teil der Wohnungen nicht in der allgemein tblichen Weise und
haufig auch nicht allein nutzen. Im Neubau wird deshalb in besonderem Male darauf geachtet,
dass Barrieren moglichst gar nicht erst entstehen. Im Bestand erfordert die Reduzierung von Barrie-
ren dagegen zusatzliche MaRnahmen.

Weil Angebot und Nachfrage nach Wohnungen mit moglichst wenigen Barrieren nicht immer
zusammenpassen, kann es auch in Wohnungsmarkten mit einer grundsatzlich eher hohen Nach-
frage zu Leerstand kommen. Unter Umstanden kann ein Teil der Nachfrage nach barrierearmen
Wohnungen nicht bedient werden, was in diesem Segment ein hohes Mietniveau zur Folge hat.
Gleichzeitig bleibt Wohnraum ungenutzt, weil er aufgrund vorhandener Barrieren fiir bestimmte
Bewohnergruppen nicht in Frage kommt.

Ein besonderes Problem ist in diesem Zusammenhang die schlechte Erreichbarkeit der oberen Eta-
gen ohne Aufzug. Ein groRer Teil der Unternehmen (41 Prozent) sieht darin einen Grund fiir Leer-
stand. In den Siedlungen der 1970er/1980er Jahre in Ostdeutschland betrifft dies den Angaben
zufolge sogar mehr als die Halfte der betrachteten (Teil-) Siedlungen (52 Prozent).




SITUATION DER WOHNUMFELDER UND DER INFRASTRUKTUR

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden demografischen Entwicklung einerseits, und des bereits
jetzt hinter den Erfordernissen zuriickbleibenden altengerechten Umbaus andererseits, zeigt sich
hier das Risiko zukiinftig wieder ansteigender Leerstandsquoten.

SITUATION DER WOHNUMFELDER UND DER INFRASTRUKTUR

Die Befassung mit den groBen Wohnsiedlungen kann selbstverstandlich nicht bei den Wohnungen
selbst halt machen. Dariiber hinaus sind die Gebaude mit ihren gemeinschaftlich genutzten Berei-
chen und sonstigen Verkehrsflachen sowie die raumlichen Zusammenhange, in denen sich die
Gebaude befinden, zu berlicksichtigen. Dieses Wohnumfeld spielt fiir die Wahrnehmung einer Sied-
lung als Wohn- und Arbeitsort, fiir das Image in den Augen sowohl der (potenziellen) Bewohner als
auch der Eigentlimer und letztlich auch fiir die Bewertung 6konomischer Parameter eine wesentli-
che Rolle <vgl. Schoffel/ Schemmel 2012>.

Neben dem unmittelbaren Wohnumfeld ist fiir die Beurteilung der Rahmenbedingungen in grolRen
Wohnsiedlungen auch die Betrachtung der begleitenden sozialen Infrastruktur und der Anbindung
an die Netze der technischen Infrastruktursysteme von Bedeutung.

SITUATION DER WOHNUMFELDER HEUTE ,Die groBen Neubaugebiete weisen vielfach gra-
vierende Wohnumfeldméngel, infrastrukturelle Defizite aufgrund Monofunktionalitat (,Schlaf-
stadte“) und Stadtgestaltungsprobleme auf.“ So war es im GroBsiedlungsbericht 1994 zu lesen
<vgl. Deutscher Bundestag 1994: 22>. Besonders gravierend war diese Situation in den grof3en
Wohnsiedlungen der ostdeutschen Bundeslander Anfang der 1990er Jahre. In vielen Gebieten war
erst im letzten Jahrzehnt vor der Wiedervereinigung mit dem Bau begonnen worden. Diese Gebiete
waren haufig nicht zu Ende gebaut, und es fehlte die Perspektive fiir eine Weiterentwicklung.

Die staatlichen und kommunalen Akteure, die Wohnungswirtschaft und letztlich auch die Bewoh-
nerinnen und Bewohner haben die Lage als Herausforderung begriffen und sich dieser im Sinne
einer gesamtgesellschaftlichen Langzeitaufgabe gestellt. Das Engagement der Eigentiimer, die
staatlichen Forderprogramme sowie die Akzeptanz und Mitwirkung der Bewohnerschaften haben
in vielen Fallen eine deutliche Verbesserung gegeniiber der Situation von vor zwei Jahrzehnten
ermoglicht.

Heute wird die stddtebauliche Gestaltung in den Siedlungen der 1920er/1930er und der
1950er/1960er Jahre als besondere Stiarke wahrgenommen. Die durchgefiihrten Befragungen
haben gezeigt, dass die jiingeren Siedlungen diesbeziiglich auch heute noch kritischer betrachtet
werden. Insbesondere die Kommunen sehen diesen Aspekt haufiger als Schwache der Siedlungen
an. Gegenliber der Einschatzung aus dem Jahr 1994 hat sich hier jedoch ebenfalls einiges zum Bes-
seren gewandelt.
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Einigkeit besteht bei Kommunen und Wohnungsunternehmen in Bezug auf die positive Wahrneh-
mung von Aufllenanlagen, Wohnumfeld bzw. Freiraumqualitaten. Ausfiihrlich dargestellt wurden
die Starken der Siedlungen bereits in Abschnitt 3.1 (vgl. Abbildung 19).

Unabhangig von der recht positiven Bewertung des Status quo will sich gut jede dritte Kommune
kurzfristig fir die Gestaltung des Wohnumfeldes engagieren. Fiir den groRten Teil der Befragungs-
teilnehmer ist dies jedoch eher ein mittelfristiges (48 Prozent) bzw. langfristiges (18 Prozent)
Thema.

ZUSTAND DER INFRASTRUKTUR HEUTE Bei den klassischen Ver- und Entsorgungsmedien
kann fiir die groBen Wohnsiedlungen von einem umfassenden Anschlussgrad ausgegangen wer-
den. Wasserver- und Abwasserentsorgung, Gas- oder Warmenetze und Elektrizitdt wurden bei den
Siedlungen der Nachkriegszeit von Beginn an mit errichtet. Die dlteren Siedlungen der 1920/30er
Jahre haben eventuelle Defizite in diesen Bereichen bis heute aufgeholt.

Auch der Anschluss an Telekommunikationsinfrastrukturen befindet sich in den groRen Wohnsied-
lungen auf einem sehr hohen Niveau. Die Siedlungen boten und bieten fiir die Errichtung neuer
Netzinfrastrukturen sehr giinstige Voraussetzungen, da mit vergleichsweise geringem Aufwand
eine grol3e Zahl potenzieller Nutzer erreicht werden kann.

Die Unterhaltung der vorhandenen Infrastrukturen sowie die gegebenenfalls erforderliche Anpas-
sung an sich verandernde Rahmenbedingungen erfolgt in der Regel im Rahmen des reguldren Netz-
betriebs und stellt keine spezifische Besonderheit groBer Wohnsiedlungen dar. Lediglich beim fla-
chenhaften Riickbau von Wohngebauden ergeben sich auch besondere Anpassungsbedarfe bei der
technischen Infrastruktur. Allerdings wird diese Form des Riickbaus zukiinftig nur noch eine unter-
geordnete Rolle spielen <vgl. BBSR 2014>.

Der Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) kommt in groRen Wohnsiedlun-
gen eine besondere Bedeutung zu. Insbesondere in den urspriinglich monofunktional auf Wohnen
ausgerichteten Siedlungen besteht grolRer Bedarf an einem leistungsfahigen Verkehrssystem, wel-
ches die Erreichbarkeit anderer Stadtraume oder von Verkehrsknoten (z.B. Bahnhdofen) sicherstellt.
Gleichzeitig bieten die groRen Wohnsiedlungen auch fiir OPNV giinstige Voraussetzungen, weil ver-
gleichsweise einfach viele potenzielle Nutzer erschlossen werden kénnen. Deshalb liberrascht es
nicht, dass zwei von drei Kommunen im OPNV eine besondere Starke der Siedlungen sehen (vgl.
Abbildung 15).

Etwas anders ist die Situation bei der sozialen Infrastruktur. Auch fiir Einrichtungen der Kinderbe-
treuung, Schulen und andere soziale Angebote z.B. fiir dltere Menschen bieten die groRen Wohn-
siedlungen glinstige Voraussetzungen, da es ausreichend viele potenzielle Nutzer gibt. Als Punktin-
frastrukturen unterliegen die sozialen Einrichtungen jedoch anderen Regeln und GesetzmaRigkei-
ten als die technischen Netze. Die Kapazitat eine Schule oder eines Kindergartens ist beispielsweise
relativ starr festgelegt und GroRenvorteile lassen sich schwerer heben. Dariiber hinaus verandert
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sich die Nachfrage nach bestimmten Angeboten in der Folge des demografischen und gesellschaftli-
chen Wandels. Insbesondere Kommunen mit stark wachsender Bevolkerung stehen vor der Heraus-
forderung, dem zunehmenden Bedarf gerecht zu werden, auch wenn die kommunale Einnahmesi-
tuation den Bevolkerungszuwachs noch nicht widerspiegelt.

Trotzdem sehen die Kommunen auch die soziale Infrastruktur tiberwiegend als Starke der Siedlun-
gen an. Herausforderungen bestehen insofern weniger im Wohnungsbestand. Sie ergeben sich viel-
mehr aus der wachsenden Nachfrage, die im Zuge von Erweiterungen der Siedlungen durch Neubau
zu erwarten ist.
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INVESTITIONSBEDARF UND INVESTITIONSTATIGKEIT
IN GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Ziel dieses Abschnittes ist es, den Investitionsbedarf auf der Basis einer fundierten Schatzung zu
beziffern und mit den geplanten Investitionen der Wohnungsunternehmen bis 2030 abzugleichen.
Die im Ergebnis ermittelte Investitionsliicke ist einerseits Erklarung fiir einige der wahrgenomme-
nen Defizite in einem Teil der groBen Wohnsiedlungen und andererseits ein Signal, weitere Anstren-
gungen zur Erneuerung der grofen Wohnsiedlungen zu unternehmen.

Die voraussichtlich erforderlichen Investitionen kdnnen auf unterschiedliche Art und Weise ermit-
telt werden. Im Folgenden werden zwei Herangehensweisen dargestellt. Die erste Variante geht
von einer definierten Modernisierungsquote (Zielvorstellung) aus und erlaubt dadurch eine sehr
einfache und gut nachvollziehbare Abschatzung. Diese einfache Vorgehensweise bleibt allerdings
vergleichsweise undifferenziert und lasst insbesondere den derzeitigen Modernisierungsstand
unberiicksichtigt. Die zweite Variante geht vom aktuellen Stand der Modernisierung in verschiede-
nen Bereichen (z.B. energetische Modernisierung) aus. Die angestrebte Modernisierungsquote
basiert u.a. auf gesellschaftlich bzw. politisch geforderten Zielmarken und erlaubt in einem gewis-
sen Umfang auch Aussagen zu Investitionsschwerpunkten. Diese Vorgehensweise ist jedoch etwas
aufwendiger und methodisch komplexer. Zusammen betrachtet erlauben beide Varianten eine aus-
sagekraftige Abschatzung des absehbaren Investitionsbedarfs in groBen Wohnsiedlungen.

INVESTITIONSVOLUMEN BEI MODERNISIERUNGSQUOTE ZWEI PROZENT Fiir Wohnge-
baude wird buchhalterisch (Abschreibung) in der Regel eine Nutzungsdauer von 50 Jahren ange-
setzt. Dies entspricht einer Erneuerungsrate von im Durchschnitt jahrlich zwei Prozent des Woh-
nungsbestandes. Die Gebaude werden aber nach Ablauf ihrer theoretischen Nutzungsdauer nicht
komplett ersetzt, sondern kénnen im Regelfall weiter genutzt werden. Allerdings ist spatestens
dann von einem erheblichen Modernisierungsbedarf auszugehen.

Einbezogene MalRnahmen

Explizit ausgeschlossen sind bei den folgenden Uberlegungen MaRnahmen der regelmaRigen
Instandhaltung (z.B. Reparaturen von nutzungsbedingtem Verschlei) und der laufenden Unterhal-
tung (z.B. Reinigung von Verkehrsflachen und Fassaden), da beiden Kategorien der investive Charak-
ter fehlt.

Die betrachteten ModernisierungsmaRnahmen umfassen alle wertsteigernden BaumaRnahmen an
den Wohnungen selbst (z.B. Bad-Modernisierung), an den Gebauden (z.B. technische Systeme,
Fassaden), im unmittelbaren Wohnumfeld (z.B. Eingange, Pkw-Stellplatze) sowie an Begleiteinrich-
tungen, deren Errichtung und Betrieb in der Verantwortung der Wohnungseigentiimer liegen (z.B.
Gemeinschaftsraume). Welche Form der Modernisierung konkret erfolgt, ist fiir eine Giberschlagige
Abschatzung des Investitionsvolumens nicht von entscheidender Bedeutung. Zu den mdglichen
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MalRnahmen gehort auch der Ersatzneubau, der immer dann in Frage kommt, wenn Abriss und
Neubau aus Kostengesichtspunkten und gegebenenfalls auch auf Basis weiterer Kriterien sinnvoller
erscheinen als die Modernisierung bestehender Objekte.

Ermittlung der Investitionen fiir Modernisierung

Bezogen auf einen Wohnungsbestand in groBen Wohnsiedlungen von vier Mio. Wohnungen wiirde
eine Modernisierungsquote von zwei Prozent bedeuten, dass jahrlich 80.000 Wohnungen moderni-
siert werden missten. Es gelte dabei die Annahme, dass es sich generell um Komplettmodernisie-
rungen handelt. Die Kosten einer solchen Komplettmodernisierung werden auf der Basis von Erfah-
rungswerten bei 50.000 Euro je Wohneinheit'” angesetzt. Dabei handelt es sich um einen Wert am
unteren Rand des Spektrums realer Modernisierungskosten. Bei dieser Schatzung bleiben zukiinf-
tige Baukostensteigerungen aufgrund veranderter Baustandards (z.B. EnEV) und die inflationsbe-
dingte Preisentwicklung unberiicksichtigt. Zusatzlich werden jedoch 20 Prozent Baunebenkosten
beriicksichtigt.

Insgesamt werden die notwendigen Investitionen in den Wohnungsbestand in groRen Wohnsied-
lungen auf dieser Basis auf etwa 4,8 Mrd. Euro jahrlich geschatzt. Im Betrachtungszeitraum bis
2030 ergabe dies ein vorsichtig geschatztes Gesamtvolumen notwendiger Investitionen zur
bedarfsgerechten Bestandserhaltung und -weiterentwicklung in Héhe von etwa 77 Mrd. Euro,
wobei knapp ein Drittel aller Wohnungen in ModernisierungsmaBnahmen einbezogen werden
wiirde.

Zusatzliche Investitionen in Neubau

Hinzu kdmen Investitionen fiir den bedarfsgerechten Neubau. In der Wohnungsmarktprognose des
BBSR wird der Neubaubedarf im Zeitraum 2010 bis 2025 je nach Szenario auf 183.000 bis 256.000
Wohnungen pro Jahr geschatzt (vgl. BBSR 2011). Dabei entfallen jeweils etwa 63 Prozent auf den
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern. Im unteren Szenario waren also jahrlich etwa 68.000
Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu errichten.

Im Jahr 2013 hatten die vom GdW vertretenen Wohnungsunternehmen einen Anteil von 28 Prozent
am Mietwohnungsbau (vgl. GdW 2014b). Daruber hinaus wird die Annahme getroffen, dass etwa
70 Prozent der Wohnungsbestande von GdW-Unternehmen®® den Wohnungsbestand in grof3en
Wohnsiedlungen reprasentieren. Auf dieser Basis lasst sich — bei gleichbleibenden Parametern —der
Anteil der in einer den grofRen Wohnsiedlungen entsprechenden Bauweise errichteten Wohnungen
am Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau auf jahrlich etwa 13.000 Wohnungen schatzen.

Allerdings kann dieser Neubaubedarf nicht vollstandig innerhalb der bestehenden Gebietskulisse
groBer Wohnsiedlungen umgesetzt werden. Stattdessen werden Bauvorhaben insbesondere auf
ehemaligen Bahnflachen, nicht mehr genutzten Industriebrachen oder frither militarisch genutzten
Flachen entstehen.

Dariiber hinaus ist anzunehmen, dass die Schaffung neuen Wohnraums vor allem in Wachstumsre-
gionen erfolgen wird. Etwa 54 Prozent der Bestande von GdW-Unternehmen liegen in entsprechen-
den Regionen. Auf der Basis der Grundgesamtheit lasst sich der fiir ergdnzenden Neubau in Frage
kommende Siedlungsbestand auf etwa 2,2 Mio. Wohnungen schatzen. Bei einem angenommenen

17 Bei Modernisierungskosten von 800 Euro je Quadratmeter (vgl. Abschnitt 5.1.2) entspricht dies einer durchschnittli-
chen WohnungsgroRe von knapp 63 Quadratmetern.

18 Verhdltnis der geschatzten Grundgesamtheit von 4 Mio. Wohnungen in groRen Wohnsiedlungen zu 5,7 Mio. Wohnun-
gen Gesamtbestand der GdW-Unternehmen (vgl. GdW 2014a).
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Verdichtungspotenzial von fiinf Prozent konnen in dieser Gebietskulisse bis zu 108.000 Wohnungen
realisiert werden.

Bei einem Umsetzungshorizont bis 2030 entspricht dies einer méglichen Neubautatigkeit von etwa
6.500 Wohnungen pro Jahr innerhalb bestehender Siedlungen. Dies bedeutet gleichzeitig, dass die
Halfte des rechnerisch auf den mehrgeschossigen Wohnungsbau in grofRen Siedlungszusammen-
hangen entfallenden Neubaubedarfs auBerhalb heutiger Siedlungen an anderer Stelle erfolgen
muss. Bei Neubaukosten von durchschnittlich 150.000 Euro pro Wohnung® ergdbe sich aus der
Errichtung von 6.500 Wohnungen ein jahrlicher Investitionsbedarf von durchschnittlich etwa 1 Mrd.
Euro. Im Betrachtungszeitraum bis 2030 bedeutet dies ein Gesamtvolumen von Neubau-Investitio-
nen in Hohe von etwa 17 Mrd. Euro.

Zusammen mit den notwendigen MaRnahmen fiir Modernisierung konnte der erforderliche Investi-
tionsbedarf bis 2030 deshalb auf insgesamt etwa 94 Mrd. Euro geschatzt werden.

Nachteile dieser Ermittlungsmethode

Die Herleitung des Investitionsbedarfs ist bei dieser Variante vergleichsweise einfach und gut nach-
vollziehbar. Freiheitsgrade fiir die Abschatzung ergeben sich vor allem aus der Bemessung der
Modernisierungsquote, aus der Abschatzung des Neubaubedarfs und aus den zur Bewertung ver-
wendeten Kostensdtzen. Beim gewahlten Aggregationsniveau liegen jedoch ausreichend Erfah-
rungswerte vor, um hier eine realistische Festlegung zu treffen.

Die Nachteile dieser Ermittlungsmethode sind jedoch fiir die weitere Interpretation nicht zu ver-
nachldssigen. So wird insbesondere der derzeitige Modernisierungsstand nicht bei der Berechnung
beriicksichtigt. Dartiber hinaus erlaubt die Methode keine Berlicksichtigung spezifischer Schwer-
punktsetzungen bei einzelnen Modernisierungsbestandteilen und auch keine differenzierte
Betrachtung einzelner Siedlungstypen.

NORMATIVER INVESTITIONSBEDARF Die zweite Moglichkeit, sich einer Bewertung des Inve-
stitionsbedarfs zu nahern, versucht, die benannten Nachteile zu beheben. Dadurch wird jedoch eine
Reihe methodischer Schritte notwendig, die das Verfahren aufwendiger machen. Fiir das Ergebnis
wird im Folgenden der Begriff ,normativer Investitionsbedarf“ verwendet.

Berechnungsschritte

Die Ermittlung geht vom bisher erreichten Modernisierungsstand aus. In einem ersten Schritt wur-
den die Anteile von Wohnungen, die einem bestimmten Modernisierungsstand entsprechen (Status
quo), quantifiziert. Im zweiten Schritt wurden die fuir die Berechnung zugrunde zu legenden Ziel-
quoten im Sinne von normativen GroRRen festgelegt. Im dritten Schritt wurde aus den Differenzen
zwischen Status quo und Zielstellung die Anzahl an Wohnungen fiir die verschiedenen MaRnah-
menkategorien ermittelt (Umfang der MaBnahmen). AbschlieBend wurden die erforderlichen
ModernisierungsmaBnahmen mit Hilfe von Kostensatzen bewertet und daraus das Volumen des
normativen Investitionsbedarfs abgeleitet. Zusatzlich zu den MaRnahmen im Wohnungsbestand
der groRen Wohnsiedlungen wurde auch beim normativen Investitionsbedarf der bereits ermittelte
Neubaubedarf beriicksichtigt.

19 vgl. Es wird im Neubau von einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 70 Quadratmetern ausgegangen. Die pau-
schalisierten Baukosten in Hohe von 150.000 Euro pro Wohneinheit ergeben entsprechend etwa 2.140 Euro pro Qua-
dratmeter und liegen damit noch unterhalb der aktuell im Neubau realisierten Durchschnittskosten (ohne Grundstiick;
vgl. Walberg 2014: 19 ff.)
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Tabelle 2:
Modernisierungsstand (Status quo)

in groBen Wohnsiedlungen

Quelle:
Difu-Befragung der Wohnungs-

unternehmen 2014

Ermittlung des Status quo

Der derzeitige Modernisierungsstand wurde mit Hilfe der Unternehmensbefragung ermittelt.
Dabei wurde fiir verschiedene bauliche Zustande jeweils die Anzahl der Wohnungen im eigenen
Siedlungsbestand abgefragt. Fiir eine differenziertere Einschatzung wurden dabei die Umsetzungs-
stufen unterschieden, wie sie auch in der jahrlichen GdW-Umfrage zur Anwendung kommen,
beispielsweise ,,modernisiert bzw. mit modernem, zeitgemaRBem Standard“ und ,teilmoderni-

siert“20.;

Bei der Benennung der Stufen wurde bewusst auf eine genauere Abgrenzung, beispielsweise durch
eine Verkniipfung mit normierten Modernisierungsstandards wie EnEV 2009 o.A., verzichtet. Auf
diese Weise sollte der Aufwand fiir die Befragten moglichst gering gehalten werden®'.

Nicht alle der befragten Unternehmen machten entsprechende Angaben zu ihren Siedlungsteilen.
In den Wohnungsbestanden, fiir die Angaben vorlagen, zeigt sich jedoch schon im Status quo ein
relativ weit fortgeschrittener Modernisierungsprozess (vgl. Tabelle 2). So sind beispielsweise mehr
als die Halfte der Wohnungen modernisiert mit modernem, zeitgemaBem Standard. Fast jede
zweite der beriicksichtigten Wohnungen ist schon vergleichsweise umfassend energetisch moder-
nisiert, und auch der Anteil der Wohnungen, bei denen bereits MaBnahmen zur Reduzierung von
Barrieren ergriffen wurden, ist bereits relativ hoch.

alle Siedlungen der ... Jahre
Anteil Wohnungen...* Siedlungen
1920/30er | 1950/60er | 1970/80er | 1960/80er
Ost West
...modernisiert bzw. mit modernem, 53% 56% 55% 56% 32%
zeitgemallem Standard
...teilmodernisiert 25% 26% 26% 26% 16%
...nicht modernisiert 22% 18% 20% 17% 52%
...energetisch Neubaustandard 5% 4% 6% 4% 4%
..vollstandig energiesparend 41% 29% 40% 46% 27%
modernisiert
...teilweise energiesparend 42% 56% 40% 42% 39%
modernisiert
...barrierefrei oder barrierearm bzw. 15% 5% 15% 16% 16%
behindertengerecht

20 vig|. GdW: Fragebogen zur Jahresstatistik 2012 des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen und der Regionalverbdnde, Teil E, Frage 4.5.

2L Erfahrungen mit einer Vielzahl von Umfragen zeigen, dass die Befragten das Abgrenzungsproblem im Einzelfall zwar
etwas unterschiedlich I6sen. In der Gesamtheit der Daten gleichen sich die Unscharfen jedoch zu einem grof3en Teil aus,
so dass im Ergebnis trotz vereinfachter Formulierung von einer verwertbaren Differenzierung ausgegangen werden
kann.
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Festlegung von Zielquoten

Die besondere Herausforderung der gewahlten Vorgehensweise zur Ermittlung des normativen
Investitionsbedarfs ist die Festlegung der jeweiligen Zielquoten im Sinne von normativen GroéR3en
fir die Erreichung bestimmter Modernisierungsstande: So gibt es eine ganze Reihe von Aspekten,
die dabei beriicksichtigt werden mussen, beispielsweise gesetzliche Vorgaben zur energetischen
Modernisierung, der demografische Wandel, in dessen Fortgang die Notwendigkeit der barrierear-
men ErschlieBung steigt, oder die Marktnachfrage, die auch zukiinftig einen Anteil nicht moderni-
sierter Wohnungen auf einem dafiir sehr glinstigen Mietniveau erfordert. Ein Teil der Anforderun-
gen bezieht sich auf jeweils raumlich spezifische Teilmengen, was eine aggregierte Abschatzung der
jeweiligen Auswirkungen auf die zu definierenden Zielquoten zu einem komplexen Unterfangen
macht?.

Modernisierung der Wohnungsausstattung:

Fiir die Modernisierung der Wohnungsausstattung konnten Hinweise direkt aus den Befragungsda-
ten entnommen werden. Wenn drei Viertel der Wohnungen modernisiert sind, wird dies bei einer
Durchschnittsbetrachtung als Starke der Siedlung wahrgenommen (eher Stérke bei 65 Prozent).
Liegt dieser Anteil unter 50 Prozent, wird das (eher) als Schwache gesehen. Werden auch die teilmo-
dernisierten Wohnungen berticksichtigt, liegen die Anteile entsprechend hoher (vgl. Tabelle 3).

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse wird die Zielquote fiir modernisierte Wohnungen auf 70
Prozent festgelegt. Der Anteil zumindest teilmodernisierter Wohnungen sollte 20 Prozent errei-
chen, so dass im Durchschnitt jede zehnte Wohnung vorerst unsaniert bleiben konnte.

Wohnungsausstattung

Starke eher Starke |eher Schwache Schwache

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert

Anteil modernisierter 74% 65% 48% 37%
Wohnungen
Anteil modernisierter und 92% 87% 71% 36%

teilmodernisierter Wohnungen

Eine weitere Differenzierung der Zielquoten, beispielsweise um die jeweils spezifische Nachfragesi-
tuation einzubeziehen, wurde verworfen, da in der Analyse des Status quo erkennbar wurde, dass
sich die Umsetzung von ModernisierungsmaBnahmen bei den Siedlungen, fiir die Angaben vorlie-
gen, kaum zwischen den Siedlungstypen unterscheidet. Aus diesem Grund wird auch bei der Zielde-
finition von einheitlichen Anteilen ausgegangen.

22 Dje Zielquoten wurden auf Basis von Erkenntnissen aus der Umfrage etc. entworfen und im Rahmen des Begleitkrei-
ses diskutiert und festgelegt.
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Tabelle 3:
Bewertung verschiedener

Modernisierungsgrade

Quelle:
Difu-Kommunalbefragung 2014
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Tabelle 4:
Zielquoten

energetische Modernisierung

Quielle:

eigene Ermittlung

Energetische Modernisierung:

Im Zusammenhang mit der energetischen Modernisierung war eine entsprechende Vorgehens-
weise aufgrund der Datenlage nicht moglich. Hier wird deshalb davon ausgegangen, dass grund-
satzlich alle Wohnungen, die modernisiert werden, auch hinsichtlich ihres Energieverbrauchs ver-
bessert werden sollten.

Dabei wird es als unrealistisch angesehen, bei allen Wohnungen im Bestand ein Erreichen von Neu-
baustandards anzustreben — hier sind technische und wirtschaftliche Grenzen zu beriicksichtigen.
Weiterhin kommt bei einem Teil der Wohnungen lediglich eine teilweise energiesparende Moderni-
sierung in Frage, beispielsweise weil umfassendere MaRnahmen nicht wirtschaftlich tragfahig und
sozial vertraglich realisiert werden konnten oder Auflagen des Denkmalschutzes dem entgegenste-
hen. Nicht zuletzt aus diesen Griinden erschien fiir die Frage der energetischen Modernisierung
eine Differenzierung nach Baualtersklassen sinnvoll.

Es wurde unterstellt, dass entsprechende MalRnahmen in den dlteren Siedlungen technisch aufwen-
diger sind und damit im Durchschnitt hohere Kosten verursachen. Aus diesem Grund kénnen die
Zielquoten fiir umfassendere energetische Modernisierungsmalinahmen hier nicht so hoch ange-
setzt werden wie in den Siedlungen der 1960er/1980er Jahre. Gleichzeitig wurde aber auch ange-
nommen, dass die Energiesparpotenziale bei den dlteren Siedlungen schon bei einem niedrigeren
Umsetzungsanteil erheblich sind. In Abwagung mit anderen Merkmalen dieser Siedlungen kann
deshalb ein hoherer Anteil nur teilweise modernisierter Bestande in Kauf genommen werden.

Die im Ergebnis dieser Uberlegungen ermittelten Zielquoten wurden dem Begleitkreis vorgestellt
und durch die jeweiligen Experten vor ihrem spezifischen Hintergrund tberpriift. Dadurch wurde
gewabhrleistet, dass sich die Zielquoten in einem angemessenen Bereich zwischen politischem Ideal
und technischer bzw. wirtschaftlicher Machbarkeit bewegen. Das Ergebnis dieses diskursiven Pro-
zesses zeigt Tabelle 4.

alle* Siedlungen der ... Jahre
Anteil Wohnungen...* Siedlungen
1920/30er | 1950/60er | 1970/80er | 1960/80er
Ost West
..energetisch Neubaustandard 38% 25% 35% 40% 40%
..vollstandig energiesparend 40% 40% 40% 40% 40%
modernisiert
...teilweise energiesparend 12% 25% 15% 10% 10%
modernisiert
...nicht energetisch modernisiert 10% 10% 10% 10% 10%
(verbleibend)

*Wert ergibt sich als gewichteter Durchschnitt aus den Anteilen nach Siedlungstypen und wurde
hier gerundet.
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Reduzierung von Barrieren:

Nach Angaben des GdW <2012a: 12> galten mit Stand Ende 2011 rund 550.000 Wohnungen in
Deutschland als barrierefrei oder barrierearm. Dies entsprach seinerzeit einem Anteil von 1,4 Pro-
zent. Das Kuratorium Deutsche Altenhilfe (Kuratorium Deutsche Altenhilfe/ Wiistenrot Stiftung
2014: 21) schatzt den Bestand aktuell sogar auf 1.435.500 Wohnungen. Allein die GdW-Mitglieds-
unternehmen verfiigten nach der GdW-Jahresstatistik 2009 tber rund 300.000 barrierefreie bzw.
barrierearme oder behindertengerechte Wohnungen, die damit einen Anteil von fiinf Prozent des
GdW-Bestandes ausmachten <vgl. GdW 2013b: 7 f.>.

Basierend auf Analysen des Kuratoriums Deutsche Altershilfe (KDA) bezifferte der GdW den Bedarf
an entsprechenden Wohnungen in Deutschland bis 2015 auf etwa 2,5 Mio. und bis 2020 sogar auf
3,0 Mio. Einheiten. Daraus wurde ein barrierearmer/-freier Neu- bzw. Umbaubedarf bis 2020 von
jahrlich tiber 250.000 Wohnungen abgeleitet <vgl. GdW 2012a: 12>.

Die KfW kommt auf 3,6 Mio. Menschen tiber 65 Jahren mit Bewegungseinschrankungen und leitet
daraus einen Bedarf von 3,6 Mio. altersgerechten Wohnungen ab <vgl. KfW 2014>. Der Neu- und
Umbaubedarf ware auf dieser Basis sogar noch hoher. Im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung wurde 2011 davon ausgegangen, dass das Angebot von etwa 0,5 Mio. auf etwa
2,5 Mio. barrierefreie/-arme Wohneinheiten — also um das Vier- bis Fiinffache — ausgeweitet wer-
den misste, wenn bis 2030 auch nur fiir die dlteren Menschen mit Bewegungseinschrankungen
entsprechende Wohnangebote zur Verfligung gestellt werden sollten <vgl. BMVBS 2011b>.

Bezogen auf die angestrebten 2,5 bis 3 Mio. Wohnungen und gemessen am Gesamtbestand an
Wohnungen in Deutschland lief3e sich aus diesen Angaben eine Zielquote der barrierearmen bzw.
barrierefreien Wohnungen von sechs bis acht Prozent ableiten. Aufgrund der besonderen Rolle, die
die groRen Wohnsiedlungen in diesem Zusammenhang spielen kdnnten, sowie vor dem Hinter-
grund des bereits realisierten Umfangs barrierearmer/-freier Objekte erscheint es angebracht, den
Zielanteil bei den Siedlungen der 1960er/1980er Jahre bei 20 Prozent anzusetzen. Auch bei den
Siedlungen der 1950er/1960er Jahre soll ein Anteil von 20 Prozent angestrebt werden. Hier kommt
insbesondere der schon heute hohe Anteil dlterer Bewohnerinnen und Bewohner zum Tragen. Auf-
grund der etwas schwierigeren technischen Voraussetzungen wird bei den Siedlungen der
1920er/1930er-Jahre dagegen nur ein halb so grofRer Anteil von zehn Prozent als ZielgréRe defi-
niert. Im gewichteten Durchschnitt fiir die Hochrechnung ergibt sich daraus ein Anteil barrierear-
mer/-freier Wohnungen in groRen Wohnsiedlungen in Hohe von rund 19 Prozent (vgl. Tabelle 5).

alle® Siedlungen der ... Jahre
Anteil Wohnungen...* Siedlungen
1920/30er | 1950/60er | 1970/80er | 1960/80er
Ost West
...barrierefrei bzw. barrierearm 19% 10% 20% 20% 20%
oder behindertengerecht

*Wert ergibt sich als gewichteter Durchschnitt aus den Anteilen nach Siedlungstypen und wurde
hier gerundet.

Tabelle 5:
Zielquoten

Reduzierung von Barrieren

Quelle:

eigene Ermittlung

ecllungan ey ——————
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Tabelle 6:
Relative Haufigkeiten der
Modernisierungskategorien

bezogen auf die Stichprobe

Quielle:

eigene Berechnung auf der Basis der
Difu-Befragung der
Wohnungsunternehmen 2014

Umfang der Modernisierungsmafinahmen
Aus der Differenz der Soll- bzw. Ist-Anteile der verschiedenen Modernisierungsstufen lassen sich die
Haufigkeiten der ModernisierungsmalRnahmen zur Erreichung der Zielanteile in der betrachteten

Stichprobe ableiten.

Vereinfachend wird dabei von der Annahme einer stufenweisen Verbesserung ausgegangen. Eine
Verbesserung des jeweiligen Zustands erfolgt demzufolge dadurch, dass der Zielanteil der hochsten
Stufe durch eine Verbesserung bei den Wohnungen der mittleren Stufe erreicht wird und der Zielan-
teil der mittleren Stufe durch Verbesserung auf der unteren Stufe. Am Beispiel: Zur Erreichung eines
hoheren Anteils vollstandig modernisierter Wohnungen werden zuerst teilmodernisierte weiter
verbessert. Der dadurch gesunkene Anteil der teilmodernisierten Wohnungen wird gegebenenfalls
dadurch wieder erhoht, dass unsanierte Wohnungen entsprechend teilmodernisiert werden. Eine
vollstandige Modernisierung von unsanierten Wohnungen wiirde bei dieser Vorgehensweise eher

eine untergeordnete Rolle spielen.

In der Praxis der Wohnungswirtschaft lauft die Auswahl zu modernisierender Wohnungsbestande
anders als in diesem idealtypischen Modell ab und bezieht iiber den vorhandenen Zustand der
Wohnungen eine Vielzahl weiterer Kriterien mit ein. Hier wurde jedoch einer Schatzung mit weni-
gen Schritten und stark vereinfachenden Annahmen der Vorzug gegeben. Die gewahlte Methodik
erlaubt bereits differenzierende Aussagen zu einzelnen Schwerpunkten des Investitionsbedarfs hin-
sichtlich der betrachteten MaBnahmenkategorien und der Siedlungstypen.

Aus den Angaben zur betrachteten Stichprobe ergeben sich fiir den Umfang der verschiedenen
ModernisierungsmaBnahmen die in Tabelle 6 dargestellten relativen Haufigkeiten.

. . o Sied| der...Jah
Anteil Wohnungen mit alle edlungen der... Janre
MaRnahmen zur...... * Siedlungen
alhahmen zur 8 1920/30er | 1950/60er |1970/80er | 1960/80er
Ost West
..Verbesserung von teilmodernisiert 17% 14% 15% 14% 38%
auf modernisiert
...Ve.rbesserur)g' von unsaniert auf 12% 8% 10% 7% 42%
teilmodernisiert
..Verbesserung von vollstandig ener- 11% 6% 17% 9% 11%
giesparend auf energetisch Neubau
..Verbesserung von energiesparend 11% 10% 17% 8% 15%
auf vollstandig energiesparend
..Verbesserung auf teilweise 1% 0% 2% 0% 6%
energiesparend
...Schaffung von Barrierefreiheit / 2% 39 3% 2% 3%
Barrierearmut

* Die angegebenen relativen Haufigkeiten ergeben sich aus den Angaben zu den in der Stichprobe abgebildeten Woh-
nungen. Je Wohnung kénnen ggf. auch mehrere Modernisierungsstufen durchlaufen werden.

** Einige Siedlungen konnten keinem Siedlungstyp zugeordnet werden. Sie werden in der Berechnung separat unter
Verwendung von Durchschnittswerten beriicksichtigt.
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Umfang RiickbaumalRnahmen

Neben den dargestellten Modernisierungsstufen sind in schrumpfenden Regionen weiterhin Riick-
baumalnahmen erforderlich. Eine aktuelle Untersuchung des BBSR geht davon aus, dass in Ost-
deutschland bis 2020 jahrlich etwa 42.000 Wohnungen abgerissen werden miissen. Von 2021 bis
2030 wiirde der Riickbaubedarf mit rund 52.000 Wohnungen jahrlich sogar noch hoher liegen
<vgl. BBSR 2014: 72>.

In einer Studie des GdW zur Energieprognose 2050 wurde insbesondere in schrumpfenden Regio-
nen von einem negativen Saldo zwischen Neu- und Riickbau ausgegangen <vgl. GdW 2013c: 7 f.)>.
Eine entsprechende Marktsituation betrifft 42 Prozent der Bestande von GdW-Unternehmen. Bei
einem vom GdW angenommenen Riickbaubedarf von einem halben Prozent jahrlich liegt die Gro-
Renordnung der abzureiBenden Wohnungen jedoch mit etwa 12.000 Wohnungen deutlich niedri-
ger als in der BBSR-Studie. Allerdings bezieht sich letztgenannte Untersuchung auf die Wohnungs-
bestiande in Ostdeutschland insgesamt, wahrend die GdW-Studie aufgrund der Mitgliederstruktur
des GdW deutlich naher an den Werten fiir groRe Wohnsiedlungen liegen diirfte.

In seiner vorlaufigen Stellungnahme zu dem BBSR-Gutachten (2014) weist der GAW darauf hin,
dass der Riickbau in Zukunft nicht mehr vorwiegend in groRen Wohnsiedlungen des DDR-Woh-
nungsbaus erfolgen sollte. Diese Wohnungen sollen nicht als , Abrissmasse® verstanden werden.
Stattdessen werden Altbau- und Eigenheimbestande zukiinftig ebenfalls von der Leerstandsent-
wicklung, verbunden mit Riickbaunotwendigkeiten, betroffen sein <vgl. GAW 2014c: 2 ff.>.

Vor diesem Hintergrund wird der jahrliche Riickbaubedarf in groRen Wohnsiedlungen auf der Basis
der vorliegenden Untersuchungen auf etwa 10.000 Wohneinheiten geschatzt. Uber den gesamten
Betrachtungszeitraum wird entsprechend der Abriss von insgesamt 170.000 Wohnungen bertick-
sichtigt.

Ermittlung von Kostensatzen

Fiir die Abschatzung der erforderlichen Investitionen zur Umsetzung der beschriebenen Malinah-
men ist eine Bewertung mit Kostensatzen?® erforderlich. In der fiir die Abschatzung des Malinah-
menumfangs verwendeten Differenzierung nach MaBnahmenkategorien und Siedlungstypen lie-
gen jedoch keine eins zu eins nutzbaren Daten zu den zu veranschlagenden Kosten vor. Aus diesem
Grund mussten die Kostensatze auf der Basis verschiedener Untersuchungen und Abfragen bei
Wohnungsunternehmen, Architekten und Ingenieurbiiros zu den mit ModernisierungsmaBnahmen
verbundenen Kosten geschatzt werden (vgl. Anhang).

Eine direkte Zuordnung der Angaben aus den verfligbaren Quellen zu den verwendeten Mal3nah-
menkategorien war dabei in der Regel nicht moglich. Allerdings wurde die GréfRenordnung der
Kosten von MalRnahmen in den betrachteten Bereichen (Modernisierung der Wohnungsausstat-
tung, energetische Modernisierung, Barrierefreiheit/Barrierearmut) erkennbar. Entsprechend wur-
den grob geschatzte Werte fiir die drei Bereiche definiert und gegebenenfalls gleichmaRig auf die
einzelnen Modernisierungsstufen aufgeteilt.

In der Summe ergeben die so definierten Kostensatze 800 Euro je Quadratmeter (vgl. Abbildung 43).
Diese GrofRenordnung konnte auf der Basis der Auswertung von Beispielvorhaben zum Deutschen

2 Betrachtet wurden die Kostengruppen 300 und 400.

-
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Abbildung 43:

Kostensatze fiir die Schatzung

des normativen Investitionsbedarfs
(1960-1980er Jahre)

Quelle:

eigene Darstellung

Bauherrenpreis 2013/2014 sowie von beim GdW gesammelten Erfahrungswerten als Untergrenze
fir die Kosten einer Komplettmodernisierung ermittelt werden. Eine darauf basierende Schatzung
des Investitionsbedarfs stellt also eine sehr vorsichtige, konservative Vorgehensweise dar. Um den
besonderen bautechnischen Anforderungen der Siedlungen der 1920er/1930er und der
1950er/1960er Jahre gerecht zu werden, wurden zusatzlich fiir die dort notwendigen Modernisie-
rungen Aufschldge auf den genannten Kostensatz definiert. Fir die dltesten der betrachteten Sied-
lungen wird deshalb von 1.100 Euro je Quadratmeter und fir die in der Mitte des 20. Jahrhunderts
errichteten Wohnungen von 900 Euro je Quadratmeter ausgegangen.

Es wird angenommen, dass die Kostensatze entsprechend den verwendeten Datenquellen im
Wesentlichen die origindren Baukosten (nur Kostengruppen 300 und 400) der jeweiligen Manah-
menstufen umfassen. Zusatzlich fallen in der Regel Baunebenkosten an, die nach Erfahrungen
bereits umgesetzter Projekte der Wohnungs- und der Bauwirtschaft <vgl. Walberg 2014: 25> im
Durchschnitt fast 20 Prozent der eigentlichen Baukosten ausmachen. Fiir die Abschatzung des nor-
mativen Investitionsbedarfs wird dieser Aspekt durch einen abschlieRend ausgewiesenen Aufschlag
beriicksichtigt.

Gesamtkosten einer Komplettsanierung Keistengruppen 300 und 400
800 Euro / gm Siedlungen der 1960/1980er Iahre
W
energiesparend auf energetisch
.teilmodernisiert auf modernisiert Neubau 100 Euro /qm
150 Euro fqm
T e
energiesparend auf vollstindig
energiesparend 100 Euro /qm
.unsaniert auf teilmodernisiert .auf teilweise energiesparen
150 Euro /gm 100 Euro fgm

Reduzierung von Barrieren
200 Euro / gm

Die Kosten fiir den Riickbau von Wohnungen liegen bei den in der BBSR-Studie berticksichtigten Bei-
spielfallen zwischen 85 und 130 Euro pro Quadratmeter Wohnflache (Brutto-Baukosten inklusive
Nebenkosten) <vgl. BBSR 2014: 57>. Bei Beriicksichtigung der Aufwendungen fiir Umzugsmanage-
ment u.A. kdnnen auch deutlich héhere Kosten entstehen. Allerdings sind diese Bestandteile nicht
als Investitionen im eigentlichen Sinne anzusehen. Aus diesem Grund wird der fiir Riickbau zu
berlicksichtigende Kostensatz auf der Basis der vorliegenden Erkenntnisse mit 5.000 Euro pro
Wohneinheit am unteren Ende des erkennbaren Kostenspektrums festgelegt.
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Ergebnis der Schatzung des normativen Investitionsbedarfs

Aus dem Umfang der verschiedenen ModernisierungsmaRBnahmen und unter Beriicksichtigung der
dargestellten Kostensatze bei einer durchschnittlichen WohnungsgroRe von 61 Quadratmetern
ergibt sich fiir die in der Stichprobe abgebildeten Wohnungsbestdnde ein Investitionsbedarf in
Hohe von 1,4 Mrd. Euro.

Bei einer Grundgesamtheit von 4 Mio. Wohnungen und der entsprechend angenommenen Vertei-
lung auf die Siedlungstypen ergibt die Hochrechnung auf der Basis der Anzahl der Wohnungen
einen normativen Investitionsbedarf in den betrachteten Bereichen in Hohe von mehr als 32 Mrd.
Euro zuziiglich Baunebenkosten in Hohe von mehr als 6 Mrd. Euro. Tabelle 7 zeigt die Verteilung auf
die MaBnahmenkategorien und Siedlungstypen.

Zusatzlich zu diesem Investitionsbedarf ist auch bei dieser Variante der Schatzung der Bedarf an
neu zu schaffendem Wohnraum zu beriicksichtigen. Bei Neubaukosten von durchschnittlich
150.000 Euro pro Wohnung ergabe sich, wie bereits dargestellt, ein jahrlicher Investitionsbedarf
von durchschnittlich etwa 1 Mrd. Euro. Im Betrachtungszeitraum bis 2030 ergabe dies ein Gesamt-
volumen von Neubauinvestitionen in Hohe von rund 17 Mrd. Euro.

. Lo o Sied| der ... Jah
Investitionen in Mio. Euro alle iediungen der... Janre
zur....." Siedlungen
(Kostengruppen 300 und 400) 1920/30er | 1950/60er | 1970/80er | 1960/80er
Ost West

..Verbesserung von teilmodernisiert 6.950 1.200 1.430 2.060 2.260
auf modernisiert

..Verbesserung von unsaniert auf 5180 660 910 1.110 2500
teilmodernisiert

..Verbesserung von vollstandig ener-| 8080 1.220 1.810 3.600 1.450
giesparend auf energetisch Neubau

..Verbesserung von energiesparend 8.690 1.860 1.820 3.030 1.980
auf vollstandig energiesparend

..Verbesserung auf teilweise 1.190 100 270 0 820
energiesparend

...Schaffung von Barrierefreiheit / 2.230 550 660 710 310
Barrierearmut
insgesamt 32.320 5.580 6.900 10.520 9.320

* Die angegebenen Werte beziehen sich auf eine Grundgesamtheit von 4 Mio. Wohnungen in groBen Wohnsiedlungen.
Differenzen durch Runden.

** Einige Siedlungen der Stichprobe (ca. 3%) konnten keinem Siedlungstyp zugeordnet werden. Diese wurden in der Be-
rechnung nicht beriicksichtigt.

97

Tabelle 7:
Normativer Investitionsbedarf
zur Weiterentwicklung des

Wohnungsbestandes

Quelle:

eigene Berechnung
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Hinzu kommen die Kosten fiir zukiinftig erforderliche RiickbaumaRnahmen. Insgesamt ergeben
sich dafiir auf der Grundlage der getroffenen Annahme etwa 0,9 Mrd. Euro.

Zusammen mit den notwendigen MaBnahmen fiir Modernisierung, den Neubauinvestitionen und
dem Riickbau konnte sich der erforderliche Investitionsbedarf bis 2030 bei einer vorsichtigen Schat-
zung auf insgesamt etwa 56 Mrd. Euro belaufen.

REALISTISCHES INVESTITIONSPOTENZIAL Bei der Befragung der Wohnungsunternehmen
wurden Angaben zur Hohe der in der jeweiligen Siedlung geplanten Investitionen in den kommen-
den fiinf Jahren bzw. der dariiber hinaus gehende Investitionsbedarf abgefragt. Dabei sollten die
folgenden Bereiche differenziert werden:

Neubau von Wohnungen,

Abriss von Wohnungen,
energetische Sanierung,
barrierearmer Umbau,
barrierefreier Umbau,

Aufwertung Wohnungen,
Malnahmen im Wohnumfeld sowie

v ¥V V¥V VvV VvV VvV Vv v

Sonstiges.

Auf der Grundlage der Angaben wurde das realistische Investitionspotenzial ermittelt. Realistisch
deshalb, weil die Unternehmen bei ihrer Investitionsplanung bereits die Realisierbarkeit entspre-
chender MalRnahmen im Blick haben dirften. Fiir den langerfristigen Investitionsbedarf ist dies
naturgemaR schwieriger. Die Angaben fiir den Zeitraum ab 2018 lassen vermuten, dass es sich eher
um sehr vorsichtige Schatzungen und weniger um konkrete Planungen handelt. Nur so lasst sich
erklaren, dass die sich aus den Daten ergebenden jahrlichen Investitionen in der Hochrechnung nur
noch halb so hoch sind wie im Planungszeitraum bis 2018.

Im Folgenden wird deshalb primar auf die Angaben der mittelfristigen Planung abgestellt.

Berechnungsschritte

1. Ineinem ersten Schritt wurde ermittelt, wie grof8 der Anteil der Siedlungen, in denen investiert
werden soll, an den Siedlungen der Stichprobe ist.

2. Imzweiten Schritt wurde die Anzahl der Wohnungen erfasst, die in Siedlungen liegen, in denen
voraussichtlich investiert wird.

3. Die Angaben der Unternehmen zu den dort geplanten Investitionen wurden anschlieRend auf
den jeweils vorhandenen Siedlungsbestand bezogen. Auf diese Weise wurde ein Wert fiir die
durchschnittlichen Investitionen pro vorhandene Wohnung im Bestand berechnet.

4. Derim ersten Schritt ermittelte Anteil wurde auf die Grundgesamtheit libertragen, um so die
Anzahl aller Siedlungen, in denen voraussichtlich investiert werden soll, abzuschatzen.

5. Mit Hilfe von Durchschnittswerten fiir den Wohnungsbestand pro Siedlung wurde im vorletz-
ten Schritt auf die Zahl aller Wohnungen in den Siedlungen mit geplanten Investitionen
geschlossen.

6. Diese Zahl wurde abschlieBend mit den im dritten Schritt berechneten durchschnittlichen
Investitionen multipliziert.
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Ergebnis der Hochrechnung des realistischen Investitionspotenzials

Die Hochrechnung liefert Werte zu den einzelnen Bedarfskategorien, differenziert nach Siedlungs-

typen und Betrachtungszeitraumen (vgl. Tabelle 8).

Siedlungen der ... Jahre

Investitionen in Mio. Euro _alle™
Zur..... Siedlungen 1920/30er | 1950/60er | 1970/80er | 1960/80er
Ost West
bis 2018
Aufwertung Wohnungen 2.100 340 370 920 470
Neubau von Wohnungen 2.120 540 1.040 310 230
Abriss von Wohnungen 170 0 120 40 10
Energetische Sanierung 4.190 1.150 910 890 1.240
Barrierearmer Umbau 500 50 30 390 30
Barrierefreier Umbau 140 20 50 50 20
MaRnahmen im Wohnumfeld 390 50 60 130 150
Sonstiges 110 0 80 30 0
2019 bis 2030
Aufwertung Wohnungen 4.510 2.070 590 1.380 470
Neubau von Wohnungen 1.080 0 430 650 0
Abriss von Wohnungen 160 0 10 140 10
Energetische Sanierung 3.840 760 530 1.220 1.330
Barrierearmer Umbau 1.140 40 80 880 140
Barrierefreier Umbau 310 0 140 160 10
MaRnahmen im Wohnumfeld 580 0 60 220 300
Sonstiges 30 0 0 30 0
insgesamt 21.370 5.030 4.510 7.440 4.410

* Die angegebenen Werte beziehen sich auf eine Grundgesamtheit von 4 Mio. Wohnungen in groRen Wohnsiedlungen.

Differenzen durch Runden.

** Einige Siedlungen der Stichprobe (ca. 3%) konnten keinem Siedlungstyp zugeordnet werden. Diese wurden in der Be-

rechnung nicht beriicksichtigt.
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Aus den Angaben fiir den Zeitraum bis 2018 ergeben sich in der Hochrechnung jahrliche Investitio-
nen in Hohe von knapp 2 Mrd. Euro. Fir die Folgejahre sinken die jahrlich geplanten Investitionen
den Angaben zufolge auf durchschnittlich 1 Mrd. Euro. Allerdings diirfte dies weniger auf einen tat-
sachlich erwarteten Riickgang der Investitionen zuriickzufiihren sein als darauf, dass die Planungen
auf diese lange Sicht noch nicht hinreichend vollstandig und konkret sind. Unter der Annahme, dass
die Investitionen auch bis 2030 mindestens auf dem Niveau der nachsten fiinf Jahre bleiben, ergibt
sich ein realistisches Investitionspotenzial in Hohe von etwa 33 Mrd. Euro.

HINWEISE ZUR EINORDNUNG DER ERGEBNISSE Fiir die Breite der hier betrachteten groRen
Wohnsiedlungen kdnnen der derzeitige und der zu erwartende Investitionsbedarf nur grob beziffert
werden. Es geht nicht so sehr darum, ein ganz konkretes Gesamtvolumen zu benennen, das dann in
absehbarer Zeit zwingend umzusetzen ware. Ziel ist es vielmehr, eine OrientierungsgrofRe zu finden,
an der die voraussichtliche Investitionstatigkeit gespiegelt werden kann, um auf eine drohende
Investitionsliicke rechtzeitig reagieren zu kdnnen. Wichtig ist dabei auch die Schwerpunktsetzung
auf einzelne Siedlungstypen und bestimmte MaBnahmenbereiche.

Investitionen im Bestand

Unter Ansatz einer pauschalen Modernisierungsquote von zwei Prozent lasst sich ein Korridor fiir
den Umfang der erforderlichen Investitionen im vorhandenen Wohnungsbestand von 4,8 Mrd. Euro
jahrlich ermitteln. Den notwendigen ModernisierungsmaRnahmen standen 2013 knapp 2,1 Mrd.
Euro gegeniiber, die die GdAW-Unternehmen in die Modernisierung von Bestanden in groRen Wohn-
siedlungen investiert haben . Hinzu kommen noch weitere 2,8 Mrd. Euro, die 2013 fiir die Instand-
haltung/-setzung entsprechender Wohnungen eingesetzt wurden. Nur ein Teil dieser MaBnahmen
hat tatsachlich investiven Charakter. Insofern lagen der pauschal geschatzte jahrliche Investitions-
bedarf und die erfasste Investitionstatigkeit 2013 zwar durchaus in einer dahnlichen GréRBenord-
nung. Ganz erreicht wurde die angenommene Modernisierungsquote allerdings nicht.

Abgesehen davon erlaubt dieser erste Ansatz keine Aussage dartiber, welche Schwerpunkte bei den
Investitionen gesetzt wurden und ob diese zu den vorhandenen Anforderungen passen. Mit Hilfe
einer etwas differenzierteren Vorgehensweise wurde deshalb der normative Investitionsbedarf in
den Bereichen Modernisierung der Wohnungsausstattung, energetische Modernisierung und Redu-
zierung von Barrieren herausgearbeitet. Dabei handelt es sich um die besonders relevanten Schwer-
punkte bei der bedarfsgerechten Anpassung der Wohnungsbestande. Betrachtet wurde dabei aller-
dings nicht eine kontinuierliche, rotierende Modernisierung des Gesamtbestandes. Stattdessen
wurde der vorhandene Modernisierungsstand mit einem aus der politischen und fachlichen Diskus-
sion abgeleiteten normativen Ideal abgeglichen, und aus der Differenz zwischen ,Soll“ und , Ist”
wurde ein Investitionsbedarf abgeleitet.

Dabei wurde erkennbar: Auch zukiinftig muss ein besonderer Schwerpunkt der Modernisierungsak-
tivitdten in den Siedlungen der 1960er/1980er-Jahre liegen — allerdings nicht mehr nur in Ost-
deutschland. Unter Beriicksichtigung des bereits erreichten Modernisierungsstandes entfallt
jeweils etwa ein Drittel der erforderlichen Investitionen auf diese Wohnungsbestande in Ost und
West. Das liegt hauptsachlich an deren zahlenmaRigem Umfang.




INVESTITIONSBEDARF UND INVESTITIONSTATIGKEIT IN GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Wichtig ist bei der Einordnung der Ergebnisse noch die Frage, in welchem Zeitraum die definierten
Modernisierungsziele erreicht werden sollen. Wird als Zeithorizont fiir die Umsetzung das Jahr 2030
angenommen, ist der Umfang der jahrlich zu leistenden ModernisierungsmaBnahmen weniger als
halb so groB, als es die pauschale Modernisierungsquote erwarten lieRe. Wenn sich allerdings
sowohl die Anforderungen an die Wohnungsausstattung als auch die energetischen Anforderungen
im Zeitverlauf weiterentwickeln werden —was sehr wahrscheinlich ist —, dann bleibt fiir die Umset-
zung der heutigen Modernisierungsziele eher ein Zeitfenster von fiinf bis zehn Jahren. In diesem Fall
lagen die jahrlich erforderlichen Investitionen mittelfristig in einer GroBenordnung von 4 bis 5 Mrd.
Euro und damit auf dem bereits pauschal ermittelten Niveau.

Notwendige Neubautatigkeit

Neben der Modernisierung des Bestandes verursacht der zukiinftig erforderliche Neubau einen
erheblichen Investitionsbedarf. Die geschatzte 1 Mrd. Euro pro Jahr entfallt dabei ausschlieRlich auf
die Errichtung der Wohngebaude und setzt voraus, dass die Neubautatigkeit innerhalb vorhandener
Siedlungsstrukturen erfolgen kann. Aus diesem Grund erscheint das Neubauvolumen der GdW-
Unternehmen im Jahr 2013 auch nur auf den ersten Blick ausreichend zu sein. Auf die Wohnungs-
unternehmen mit Bestanden in den groRen Wohnsiedlungen entfallen in etwa Investitionen in
Hohe von 2,2 Mrd. Euro. Allerdings ist damit nicht ausgesagt, dass die errichteten Wohnungen in
der betrachteten Gebietskulisse liegen. AuBerdem ist in dieser Summe auch der Erwerb von Grund-
stlicken enthalten.

Weiterer Riickbau in groBen Wohnsiedlungen

Im Zusammenhang mit dem Stadtumbau Ost war der Riickbau von Wohnungsbestanden in den
Grof3siedlungen des DDR-Wohnungsbaus ein wichtiges Thema. Bis Ende 2011 wurden insgesamt
fast 300.000 Wohnungen abgerissen <vgl. BMVBS/ BBR 2012>. Sowohl in der wissenschaftlichen
Debatte als auch in der 6ffentlichen Wahrnehmung wird aktuell das Szenario einer zweiten Leer-
standwelle diskutiert <vgl. BBSR 2014: 1 f.>. In Bezug auf die Anzahl der davon voraussichtlich
betroffenen Wohnungen bleibt der Riickbau deshalb auch zukiinftig eine hochst relevante Option.
Allerdings wird davon ausgegangen, dass der flachige Riickbau ganzer Siedlungsteile gegeniiber
einer stark differenzierenden Vorgehensweise an Bedeutung verlieren wird. Trotzdem kann Riickbau
das Gesicht einer gro3en Wohnsiedlung dauerhaft und vor allem spiirbar verandern.

Gemessen am erforderlichen finanziellen Volumen bleibt der Riickbau verglichen mit den anderen
Anpassungsbedarfen jedoch eher nachrangig. Hinzu kommt, dass ein gezielter Riickbau unsanierter
Wohnungsbestande indirekt sogar zu einer schnelleren Zielerreichung bei den Modernisierungs-
quoten im verbleibenden Bestand fiihren konnte. Aus diesem Grund erfolgt die Bemessung des
Investitionsbedarfs fiir RiickbaumaRnahmen besonders vorsichtig und mit einem vergleichsweise
niedrigen Ergebnis von jahrlich etwa 50 Mio. Euro.

Von besonderem Interesse ist das Thema Riickbau dennoch, weil damit einerseits besondere stadte-
bauliche Ziele und Auswirkungen verbunden werden, andererseits die Eigentlimer der betroffenen
Wohnungsbestande aus den erforderlichen Investitionen keinen unmittelbaren Nutzen ziehen kon-
nen. Stattdessen konnen durch erforderlichen oder kommunal geforderten Abriss von bereits
modernisierten oder teilmodernisierten Wohngebauden zusatzliche Lasten fiir die Unternehmen
entstehen.

-
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Abbildung 44:
Normativer Investitionsbedarf und
geplante Investitionen (pro Jahr)

im Wohnungsbau

Quelle:

eigene Berechnungen

NORMATIVER INVESTITIONSBEDARF UND GEPLANTE INVESTITIONEN IM VERGLEICH
Fiir die strategische Ausrichtung zukiinftiger Aktivitaten in den groRen Wohnsiedlungen ist der
Ansatz einer undifferenzierten Modernisierungsquote zu pauschal. Mit dem normativen Investiti-
onsbedarf wurde jedoch ein Verfahren gefunden, das die Identifizierung wesentlicher Schwer-
punkte erlaubt. In der Summe sind die zur Erreichung der Zielsetzungen jahrlich erforderlichen Inve-
stitionen in den grofRen Wohnsiedlungen fast doppelt so hoch wie die derzeit geplanten bzw.
absehbaren (vgl. Abbildung 44).

Investitionsbedarf (pro Jahr) Geplante Investitionen® {pro Jahr)
Abriss
1%

Energatische
Sanierung
45%

“Ohne die Manahmen im Wohnumfeld md Sonstiges

Selbst dies gilt allerdings nur unter der Annahme, dass die zur Erreichung der definierten Zielquoten
erforderlichen MalRnahmen linear bis zum Jahr 2030 verteilt werden. Sollen die Zielquoten schnel-
ler erreicht werden und werden die Anforderungen im benannten Zeitraum weiter verscharft, erge-
ben sich auf kiirzere Sicht entsprechend hohere jahrliche Investitionserfordernisse.

Bei einer differenzierteren Betrachtung nach Siedlungstypen wird erkennbar, dass die Wohnungs-
unternehmen hier durchaus unterschiedliche Schwerpunkte setzen. Wahrend in allen tibrigen Sied-
lungen die energetische Modernisierung den grofRten Anteil an den geplanten Investitionen hat,
wird in den Siedlungen der 1970er/1980er Jahre Ost in besonderem MaRe auch in die Aufwertung
der Wohnungen und in die Reduzierung von Barrieren investiert (vgl. Abbildung 45).

Allerdings bleibt die energetische Modernisierung in den ostdeutschen Wohnsiedlungen damit hin-
ter dem normativen Bedarf zuriick. Diese Planungsliicke diirfte insbesondere solche Wohnungen
betreffen, die nach 1990 bereits modernisiert wurden und bis 2030 erneut zur Modernisierung
anstehen.

In den westdeutschen Siedlungen der 1960er/1980er Jahre sind die fiir energetische Modernisie-
rung veranschlagten Investitionen dagegen zwar ahnlich hoch, wie es die Beurteilung des energeti-
schen Modernisierungsstandes durch die Wohnungsunternehmen erwarten lieBe. Dafiir wird aber
nach der derzeitigen Planung deutlich zu wenig in die Ausstattung der Wohnungen und in die Redu-
zierung von Barrieren investiert. Hier ware zumindest differenzierter zu priifen, ob eine Anpassung
der Investitionsschwerpunkte ratsam ist.
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Bei der Abschatzung des normativen Investitionsbedarfs wurden ausschlieBlich die Wohngebaude
betrachtet. Darliber hinaus sind auch im Wohnumfeld Investitionen erforderlich, nicht nur wenn
neue Wohnungen errichtet werden. Die Wohnungsunternehmen planen hier MaRnahmen in einem
gewissen Umfang. Den groRReren Teil der erforderlichen Investitionen miissten jedoch die Kommu-
nen tragen. Im folgenden Abschnitt erfolgt ausgehend von fritheren Untersuchungen des Difu eine
Abschatzung fiir die groRen Wohnsiedlungen.
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® Aufwertung Wohnungen = Energetische Sanierung © Redurierung von Barrieren

INVESTITIONEN IN WOHNUMFELD UND INFRASTRUKTUR Neun von zehn der befragten
Wohnungsunternehmen bewerten die Griinflachen, die Einrichtungen zur Kinderbetreuung und die
Schulen sowie die Anbindung an den OPNV in ihren Siedlungsbestanden positiv (vgl. Abbildung 17).
In diesen Bereichen zeigen sich die spezifischen Vorteile groRRer Siedlungen. Die AuRenanlagen und
das Wohnumfeld sowie das Thema Kinderfreundlichkeit werden entsprechend von den Unterneh-
men auch als besondere Starken angesehen (vgl. Abbildung 18).

Auch bei den Kommunen liberwiegen die positiven Einschatzungen zu den Freiraumqualitaten, zur
sozialen Infrastruktur und zur Anbindung an den OPNV (vgl. Abbildung 15). Trotzdem gibt es auch
eine Reihe von Siedlungen, bei denen die befragten Akteure ihrer Unzufriedenheit mit der Situation
des Wohnumfeldes und der Infrastruktur Ausdruck verleihen.

Im Zusammenhang mit kommunaler Infrastruktur wird in solchen Fallen haufig von einem Nach-
holbedarf gesprochen. Dieser liegt vor, wenn gesetzliche Vorgaben und sonstige heute iibliche Stan-
dards deutlich unterschritten werden.

103

Abbildung 45:

Investitionsbedarf und Investitionen
nach Siedlungstypen im
Wohnungsbestand

Quelle:

Berechnungen Difu Berlin
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In einer Studie zum kommunalen Investitionsbedarf hat das Deutsche Institut fiir Urbanistik ver-
schiedene Infrastrukturbereiche hinsichtlich eines moglichen Investitionsriickstandes untersucht
<vgl. Reidenbach 2008>. Fir die groRen technischen Infrastrukturbereiche (Straen und Verkehrsin-
frastruktur, Wasserver- und Abwasserentsorgung) konnte dabei ein vergleichsweise positives Fazit
gezogen werden. Nur in wenigen Teilbereichen (z.B. Regenentlastungsbauwerke) wurde iiberhaupt
ein Nachholbedarf konstatiert. Investiert werden muss trotzdem. Notwendige Investitionen in die
kommunale Infrastruktur ergeben sich jedoch bei den technischen Netzen vor allem aus dem Ersatz
von Anlagen und Einrichtungen am Ende ihrer Nutzungsdauer oder aus notwendigen Erweiterungs-
maBnahmen, z.B. im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung.

Beim OPNV wurde dagegen ein Nachholbedarf ermittelt. Im Wesentlichen wurde dabei auf die
Frage der Reduzierung von Barrieren abgestellt, die bereits im Zusammenhang mit der Modernisie-
rung von Wohnungen thematisiert wurde. Fiir die barrierefreie Umriistung von Fahrzeugen sowie
die Ausstattung der Bahnhofe mit Aufzligen (soweit noch nicht vorhanden) wurde ein Investitions-
bedarf von etwa 0,5 Mrd. Euro dokumentiert. Dieser Wert bezieht sich jedoch auf alle Kommunen
deutschlandweit. Gemessen an der Anzahl der Einwohner wiirden davon weniger als 50 Mio. Euro
auf die grollen Wohnsiedlungen entfallen.

Von groRerer Bedeutung ist der Nachholbedarf bei der sozialen Infrastruktur. Bereits bei der Errich-
tung der Siedlungen wurden Einrichtungen zur Kinderbetreuung und Schulen haufig mit geplant
und auch gebaut. Dies gilt in besonderer Weise fiir die Siedlungen der 1960er/1980er-Jahre in Ost
und West. Heute sind die genutzten Gebaude und Begleiteinrichtungen jedoch in die Jahre gekom-
men und entsprechen zum Teil nicht mehr den aktuellen Anforderungen, insbesondere in Bezug auf
Brandschutz, Barrierefreiheit, Schadstoffbelastung und Ausstattung. Fiir alle Kommunen in
Deutschland hat das Difu den Nachholbedarf 2008 nur im Bereich Schulen auf etwa 6 Mrd. Euro
geschatzt. Entsprechend ihrer Einwohnerzahl wiirde davon gut eine halbe Milliarde Euro auf die
groBen Wohnsiedlungen entfallen.

Ein Teil des Nachholbedarfs bei der sozialen Infrastruktur konnte auch im Zuge des Konjunkturpake-
tes Il abgebaut werden (Modernisierung von Schulen) oder wurde im Zuge des U3-Ausbaus redu-
ziert.

In den grolRen Wohnsiedlungen ergibt sich der Investitionsbedarf in kommunale Infrastruktur und
das Wohnumfeld deshalb vor allem aus dem Bestreben, den vorhandenen Status quo zu halten
(Ersatzbedarf) oder auf Veranderungen in der Bebauungsdichte und/oder im Siedlungszuschnitt
angemessen zu reagieren (Erweiterungsbedarf). Auch die Anpassung an den demografischen Wan-
del erfordert Investitionen in die soziale Infrastruktur.

Bei der technischen Infrastruktur, zu der neben dem OPNV vor allem die Ver- und Entsorgungssy-
steme und die Verkehrsinfrastruktur gehoren, konnen die groBen Wohnsiedlungen als weitgehend
erschlossen angesehen werden. Selbst bei Erweiterungen durch Neubau entsteht nur vergleichs-
weise geringer Investitionsbedarf, zumindest solange dieser innerhalb der Gebietskulissen beste-
hender Siedlungen erfolgt. Erweiterungsbedarf, der durch Neubautatigkeit verursacht wird, bei der
neue Siedlungsflachen erschlossen werden miissen, bleibt in dieser Betrachtung unberiicksichtigt.
Aus diesem Grund ist vor allem der Ersatzbedarf von Bedeutung. Dieser ergibt sich daraus, dass die
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in der Vergangenheit errichteten Infrastrukturbestandteile nach und nach das Ende ihrer techni-
schen Nutzungsdauer erreichen und dann ersetzt oder zumindest grundhaft instandgesetzt wer-

den miussen.

Aus den Ergebnissen der im Jahr 2008 durch das Deutsche Institut fiir Urbanistik veroffentlichten
Schatzung des kommunalen Investitionsbedarfs (Reidenbach 2008) lassen sich fiir die wesentlichen
Infrastrukturbereiche entsprechende Schatzungen entnehmen (vgl. Tabelle 9). Diese betreffen
jedoch den gesamten Siedlungsbestand in Deutschland. Um zu einer ungefahren GroRenordnung
der in den groRen Wohnsiedlungen zu erwartenden Bedarfe zu kommen, wurde der Anteil der Woh-
nungen in groflen Wohnsiedlungen am Gesamtwohnungsbestand zugrunde gelegt, wobei zwi-

schen Ost- und Westdeutschland differenziert wurde.

Investitions- | Investitions- Ost | West | Ost | West
bedarf Ost | bedarf West
= <
] (9]
2 2
= = o o
© < Cclcc|wG 0F
Investitionsbereich 5 EF|5 (B3| L. [SR|ebErEY
nvestitionsbereic - o o - £ 5
g3 BS 3 BS E w2 23 55 8%
Q =] Q c o © 5 B 5 8 8 v 9@
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[35] U = (3] U =~ (®) - c — c w C w C
w |23 n x2S < < | 5§55 /5%
S TE| & |TE 25|85 58 s
2 2 £z &= £3 g3
L w (%) w
(9] ()
> >
£ =
in Mrd. Euro in Mrd.| in Mrd.
Euro | Euro
Trinkwasserversorgung 6 16 22 | 31% | 6% 2 2
Abwasserentsorgung 2 20 22 | 31% | 6% 1 1
(nur Kanalnetz)
Straen und 12 63 76 | 31% 6% 4 | 4
Verkehrsinfrastruktur
OPNV (nur Strecken) 4 10 13 | 31% | 6% 1 1
Schulen 7 2 29 14 51 | 31% | 6% 3 3
€5 |35 | &5 33
25 | TS |38 <6
Stadtebauliche Erneuerung* 3 1 3 3 10 | 50% | 50% | 2 3
Technische Infrastruktur und
stadtebauliche Erneuerung 9 10
(ohne Schulen)
Gesamt 12 12

*Verbesserung des 6ffentlichen Raumes und Wohnumfeldes, Renaturierung Riickbaufldchen und Anpassung leitungs-
gebundener Infrastruktur. Bei der Schatzung wurden laufende und zukiinftige Fordergebiete differenziert. Eine Unter-

scheidung von Ersatz- und Erweiterungsbedarf ware hier nicht sachgerecht.
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Tabelle 9:

Kommunale
Investitionspotenziale
Infrastruktur und stadtebauliche
Erneuerung 2006-2020

Quelle:
Reidenbach u.a., 2008

sowie eigene Berechnungen
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Bei der zugrunde liegenden Schatzung des Investitionsbedarfs wurde fiir einzelne Bestandteile von
Nutzungsdauern von bis zu 65 Jahren und mehr (beispielsweise Abwasserkanale) ausgegangen.
Weil die betrachteten Siedlungen zum Teil noch nicht dieses Alter erreicht haben, konnte der durch-
schnittliche Ersatzbedarf etwas niedriger sein als bezogen auf den gesamten Bestand kommunaler
Infrastruktur. Gerade bei den jlingeren Siedlungen kann jedoch bei der technischen Infrastruktur
von Bauweisen ausgegangen werden, beispielsweise von oberirdisch verlegten Rohrleitungen, die
eine niedrigere durchschnittliche Nutzungsdauer haben. Es wird angenommen, dass dies den
Alterseffekt wieder ausgleicht.

Neben der technischen Infrastruktur und den Schulen wurde in der Investitionsbedarfsschatzung
des Difu auch ein Investitionsbedarf fiir stadtebauliche Erneuerung ermittelt. Dabei handelt es sich
insbesondere um Verbesserung des 6ffentlichen Raumes und Wohnumfeldes sowie Riickbauflachen
und die Anpassung leitungsgebundener Infrastrukturen bei Riickbau. Durch den methodisch
begriindeten Wechsel zur Betrachtung von laufenden und kiinftigen Fordergebieten ist eine Diffe-
renzierung von Ersatz- und Erweiterungsbedarf an dieser Stelle nicht moglich. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass die groBen Wohnsiedlungen in besonderem Umfang von den bei der
Schatzung beriicksichtigten MaBnahmen betroffen sind. Aus diesem Grund wurde pauschal ein
Anteil von 50 Prozent bei den grof3en Wohnsiedlungen angenommen.

Im Betrachtungszeitraum der Investitionsbedarfsstudie lasst sich auf dieser Grundlage ein Investiti-
onsbedarf bei der technischen Infrastruktur und dem Wohnumfeld in den groBen Wohnsiedlungen
von jeweils 9 bzw. 10 Mrd. Euro in Ost- und Westdeutschland ableiten. Dies entspricht in etwa
einem jahrlichen Investitionsbedarf von jeweils 0,6 bzw. 0,7 Mrd. Euro (Ost/West), wobei der Ersatz-
bedarf bei Straen und Verkehrsinfrastruktur einen besonderen Schwerpunkt darstellt. Unter
Berlicksichtigung der Baupreissteigerung seit 2008 erhéhen sich die jahrlichen Betrage auf 0,7 bzw.
0,8 Mrd. Euro (Ost/West) . Bezogen auf einen Einwohner einer groBen Wohnsiedlung entspricht
dies im Durchschnitt etwa 185 Euro pro Jahr, wobei der Bedarf in Westdeutschland mit 237 Euro
deutlich hoher ist als in Ostdeutschland (150 Euro pro Einwohner und Jahr).

Die Kommunen haben im Jahr 2013 nach eigenen Angaben in den Bereichen StralBen und Verkehrs-
infrastruktur, OPNV sowie Wasserver- und Abwasserentsorgung etwa 110 Euro pro Einwohner inve-
stiert (KfW-Kommunalpanel 2014). Beriicksichtigt sind dabei jedoch nur die Investitionen der Kern-
haushalte. Viele Kommunen haben einen Teil ihrer Aufgaben ausgelagert und beispielsweise an
kommunale Unternehmen Ubertragen. In diesen ausgelagerten Bereichen wird im Durchschnitt
noch einmal in ahnlicher Hohe investiert wie in den Haushalten der Kommunen selbst. Zumindest
in der Gesamtbetrachtung lasst sich vor diesem Hintergrund keine nennenswerte Investitionsliicke
bei der technischen Infrastruktur und bei MaBnahmen im Wohnumfeld erkennen.

Neben der technischen Infrastruktur ist im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung groRer
Wohnsiedlungen auch die soziale Infrastruktur von Bedeutung. Der Bedarf an Einrichtungen zur
Kinderbetreuung und an Schulen hangt dabei von der demografischen Entwicklung ab und nimmt
entsprechend zu, wenn neue Wohngebaude errichtet werden.
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Im Rahmen einer Studie zur Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturko-
sten von BaumalRnahmen wurde anhand zweier Modellsiedlungen mit jeweils 700 Wohneinheiten
ermittelt, welche Investitionsbedarfe sich aus dem Einwohnerzuwachs im Bereich Kinderbetreuung
und Schulen ergeben kénnen <vgl. Bunzel 2012>. Im Ergebnis wurde erkennbar, dass die soziale
Infrastruktur in diesen Bereichen bei einer vollstandigen Umlage der Herstellungskosten auf die
Eigentlimer der Grundstiicke bzw. Wohneinheiten zu Kostensteigerungen von etwa 2 bis 3 Prozent
bezogen auf die Kosten einer Wohneinheit fiihren wiirden <vgl. Bunzel 2012: 51 Typ B und D>.

Dies entspricht in den Modellrechnungen einem Betrag von 2.600 Euro pro Wohneinheit. Aufgrund
von Unteilbarkeiten (Fixkosten) und Abhangigkeiten von der Bewohnerstruktur und dem damit ver-
bundenen Bedarf an entsprechenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur kénnen die Kosten
der sozialen Infrastruktur pro Wohneinheit auch deutlich hoher liegen, in weiteren Modellrechnun-
gen der Studie bei bis zu 11.000 Euro. Allerdings entsprechen die Typen B und D am ehesten den hier
betrachteten grofen Wohnsiedlungen.

Bei einem Neubaubedarf von 6.500 Wohnungen jahrlich und Infrastrukturkosten von 2.600 Euro
pro Wohneinheit ergeben sich im Betrachtungszeitraum bis 2030 knapp 0,3 Mrd. Euro Investitions-
bedarf fiir zusatzliche soziale Infrastruktur. Beriicksichtigt wurden dabei die Einwohnereffekte, die
auf die betrachtete Gebietskulisse entfallen.

Bei der Schatzung des kommunalen Investitionsbedarfs (vgl. Reidenbach 2008) wurde insbesondere
die Schulinfrastruktur betrachtet. Auf der Basis der dort ausgewiesenen Werte ergibt sich fiir die
grolRen Wohnsiedlungen ein Investitionsbedarf von insgesamt etwa 5,2 Mrd. Euro bis 2020 bzw. von
knapp 400 Mio. Euro pro Jahr bei Beriicksichtigung des Baupreisindex fiir gewerbliche Betriebsge-
baude <vgl. Statistisches Bundesamt 2014b>. Dabei handelt es sich zum groRen Teil um Ersatzbe-
darf (vgl. Tabelle 9). Der Erweiterungsbedarf (etwa ein Drittel der Summe) wurde im Unterschied
zur technischen Infrastruktur weniger aus einer wachsenden Anzahl an Nutzern als vielmehr aus
den zunehmenden Anforderungen an die Ausstattung von Schulgebauden abgeleitet.

Pro Einwohner ergibt sich auf dieser Basis ein Investitionsbedarf von etwa 50 Euro pro Jahr, der sich
auch unter Berlicksichtigung des durch Neubau verursachten Bedarfs nur etwas erhoht, auf 52 Euro.
Offen bleibt bei dieser Betrachtung der Ersatzbedarf im Bereich Kinderbetreuung. Hier fehlt eine
geeignete Datengrundlage. Trotzdem ist die Gegentliberstellung mit den tatsachlichen Investitionen
der Kommunen in den Bereichen Schulen und Kinderbetreuung (KfW-Kommunalpanel 2014) auf-
schlussreich. Nach eigenen Angaben wurden im Jahr 2013 etwa 81 Euro pro Einwohner investiert.
Auf die Schulen entfiel dabei ein Anteil von etwa 56 Euro. Auch wenn der Investitionsbedarf nicht
vollstandig und liberschneidungsfrei abgebildet werden konnte und der Vergleich deshalb nur sehr
eingeschrankt moglich ist, 1asst dieses Ergebnis eine Investitionsliicke bei der sozialen Infrastruktur
in den groRen Wohnsiedlungen eher unwahrscheinlich erscheinen.

Aus den fiir die technische und soziale Infrastruktur ermittelten jahrlichen Investitionsbedarfen von
knapp 2 Mrd. Euro ergibt sich im Betrachtungszeitraum bis 2030 ein Gesamtvolumen von 34 Mrd.
Euro, das in etwa gleich auf Ost- und Westdeutschland verteilt ist.
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Abbildung 46:
Gesamtschau des
Investitionsbedarfs

2014 bis 2030

Quelle:
Difu-Befragung
Wohnungseigentiimer 2014

Die Investitionstatigkeit der Kommunen deckt den geschatzten Bedarf in der Gesamtbetrachtung
zwar weitgehend ab. In der Praxis werden jedoch auch immer wieder Situationen erkennbar, in
denen die vorhandene Infrastrukturausstattung, insbesondere bei den sozialen Einrichtungen, hin-
ter den Erfordernissen zuriickbleibt.

GESAMTSCHAU DES INVESTITIONSBEDARFS Die folgende Abbildung gibt einen zusammen-
fassenden Uberblick tiber die Investitionsbedarfe und -absichten bis 2030 im Wohnungsbau und in
der Infrastruktur. Dem Gesamtbedarf von 90 Mrd. EURO stehen Investitionsabsichten von 67 Mrd.
EURO gegentiber. Die Liicke ergibt sich aus der Differenz zwischen den normativ gesetzten Zielen im
Wohnungsbau und den hochgerechneten Investitionsabsichten der befragten Wohnungsunterneh-
men (realistisches Investitionspotential). GroBen Anteil an dieser Liicke hat der Neubau, was ver-
deutlicht, wie schwer fiir die Wohnungswirtschaft das Potenzial fiir ergdnzenden Neubau abschatz-
bar ist, das von der Marktentwicklung und der Akzeptanz bei den vorhandenen Nachbarschaften
abhangt. Aber auch bei der Weiterentwicklung des Bestandes sind groRe Anstrengungen erforder-
lich, um das notwendige Investitionsvolumen zu erreichen.
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Bei einer Betrachtung aller groRen Wohnsiedlungen scheint die tatsachliche Investitionstatigkeit
der Wohnungsunternehmen dem Investitionsbedarf bei MalRnahmen im Bestand in wichtigen
Schwerpunktbereichen durchaus gerecht zu werden. Trotzdem miisste etwa die Halfte mehr inve-
stiert werden. Besonderes Gewicht hat die festgestellte Investitionsliicke aber beim Neubau von
Wohnungen. Hier ist der normative Bedarf deutlich mehr als doppelt so hoch wie das absehbare

Investitionsvolumen.

Bei einer Betrachtung einzelner Siedlungen kann das Ergebnis jedoch ganz anders aussehen. Wah-
rend sich der normative Bedarf an Modernisierungs- und Anpassungsmalinahmen vor allem auch
am baulichen Zustand der Bestandsobjekte festmachen lasst, sind fiir die tatsachliche Planung und
Durchfiihrung von Investitionen ganz unterschiedliche Parameter von Bedeutung. So zeigen die
Befragungsergebnisse beispielsweise, dass die fiir den normativen Ansatz zugrunde gelegten Ziel-
werte beim Modernisierungsgrad von einigen Unternehmen in ihren jeweiligen Bestanden schon
erreicht oder sogar Uberschritten wurden. Entsprechend gibt es aber eben auch Siedlungen, in

denen die Investitionsliicke besonders grof3 erscheint.

Vermietbarkelt NSNS 2% |
Entwicklung der Wohnungsnachirage [ : 4% =
Micterzufriedenheit  |IIIEEGEGEIEI— 46% 1
Werterhaltung/ Wertsteigerung des Wohnungshestands “ 4% [ ]
Mietzahlungsfihigkait der Bewohnerinnen “ A% =
Entwickiung des Mietniveaus RS- A% =
Image der Stedlung . [IIINZERIN g% ==

Vermeidung sozialer Spannungen RN 39% [ S—
Férderprogramme RIS 0% IR

Yreditmarktbedingungen  DRIEESN 28% -

Anforderungen der Unternehmenseigentimer _ AN s |
0% 20% 40% BO% BO%, 100%

=33l ® sehr wichtig © wichtig ® weniger wichtig ® unwichtig  keine Angaben

Ein wesentlicher Treiber fiir Investitionen ist die jeweilige Marktsituation, das heil3t das Verhaltnis,
in dem das Angebot an Wohnungen verschiedener Konfiguration und die Nachfrage nach unter-
schiedlichen Wohnungstypen zueinander stehen. Drei von vier Wohnungsunternehmen geben an,
dass die Vermietbarkeit der Wohnungen fiir ihre Investitionsentscheidungen ein sehr wichtiger Fak-
tor ist (vgl. Abbildung 47).
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Abbildung 47:
Faktoren bei

Investitionsentscheidungen

Quelle:
Difu-Befragung der Wohnungs-

unternehmen 2014
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Dariiber hinaus wird das Investitionsverhalten durch die Zukunftserwartungen der Unternehmen,
insbesondere in Bezug auf die Entwicklung der Wohnungsnachfrage beeinflusst. Flir 56 Prozent der
Befragungsteilnehmer ist dies ein sehr wichtiger Aspekt. Ebenfalls sehr relevant sind der Werterhalt
bzw. erwartete Wertsteigerungen der Bestande. Neben den harten unternehmerischen Fakten spie
len fiir Investitionsentscheidungen jedoch auch eher weiche Faktoren eine Rolle. Fiir die Unterneh-
men ist nach eigener Darstellung beispielsweise die Mieterzufriedenheit dhnlich wichtig wie die
Frage des Werterhalts.

Die beiden letztgenannten Aspekte weisen dabei auf einen Zielkonflikt hin. Umfassendere Moderni-
sierungsmaBnahmen, die fiir die Werterhaltung bzw. Wertsteigerung erforderlich erscheinen,
konnten sich negativ auf die Mieterzufriedenheit auswirken. Als Griinde waren die Beeintrachti-
gungen in der Modernisierungsphase genauso denkbar wie die anschlieRend zu erwartenden Ver-
anderungen bei Mietniveau, Nachbarschaftsstruktur usw. Dass beide Aspekte fiir die Unternehmen
ahnliche Bedeutung haben, deutet aber moglicherweise darauf hin, dass viele Unternehmen hier
bereits Konzepte entwickelt haben, um mit den verschiedenen Interessen umzugehen.

Voraussetzung fur Investitionen ist die Verfligbarkeit der erforderlichen Investitionsmittel. Die
Spielrdume der Unternehmen hangen dabei im Wesentlichen von der Mietzahlungsfahigkeit der
Bewohner ab. Andere finanzielle Rahmenbedingungen, wie beispielsweise die Kreditmarktbedin-
gungen oder die Moglichkeit des Fordermitteleinsatzes, sind dagegen aus Sicht der Unternehmen
nicht ganz so wichtig. Wenn Investitionen in den Augen der Unternehmen unter Berlicksichtigung
der vorgenannten Parameter wenig sinnvoll erscheinen, sind die Moglichkeiten der staatlichen Ein-
flussnahme zur Steuerung des Wohnungsangebotes deshalb wohl eher begrenzt.

Die Wohnungsunternehmen reagieren auf die genannten Einflussfaktoren und Rahmenbedingun-
gen mit unterschiedlichen Investitionsstrategien. Im Folgenden werden einige wesentliche Strate-
gieoptionen dargestellt und deren Bezug zu verschiedenen Marktsituationen aufgezeigt.
Investitionsstrategien kdnnen sich entweder auf den bestehenden Gebaudebestand beziehen oder
neu zu schaffenden Wohnraum betreffen.

Im Bestand kdnnen zum einen MaBnahmen einer Aufwertung (z.B. Modernisierung der Ausstat-
tung oder energetische Modernisierung) vorgenommen werden. Zum anderen gehort auch die
Errichtung von Ersatzneubauten zu den BestandsmaRnahmen. Diese kommen in Frage, wenn die
bestehende Substanz einen Erhalt nicht moglich oder nicht (wirtschaftlich) sinnvoll erscheinen
lasst. Alternativ oder erganzend kann auch der Abriss von Wohngebauden zur Anpassung des
Bestandes an sich verandernde Anforderungen und Rahmenbedingungen beitragen.

Neubauaktivitaten kdnnen als Erweiterung und Erganzung bestehender Siedlungen erfolgen und
dabei sowohl Flachen an bisher unbebauten Randern der Siedlungen in Anspruch nehmen als auch
Freiflichen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes nutzen. Haufig ist dann von Nachverdich-
tung oder qualitativer Erganzung die Rede. Bei der Betrachtung des Investitionsbedarfs stand vor
allem diese Option im Vordergrund.
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Anstatt selbst investiv tatig zu werden, kénnen Wohnungsunternehmen ihre Bestande auch an
andere Akteure verkaufen. Dies kann entweder einzeln (Eigentumswohnungen) oder als Paket erfol-
gen. Fiir einen Teil dieser Wohnungen kann vermutet werden, dass nach dem Eigentiimerwechsel
ebenfalls eine Aufwertung erfolgt. Ob und in welchem Umfang dies geschieht, hangt von der Stra-
tegie der Bestandserwerber ab.
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Die Aufwertung des vorhandenen Wohnraums stellt dabei mit Abstand die am haufigsten verfolgte
Investitionsstrategie dar (vgl. Abbildung 48). Eine Erweiterung der Bestande durch Neubau ist fiir
etwa jedes flinfte Unternehmen ein Thema, wobei diese strategische Option in den Siedlungen der
1920er/1930er-Jahre (33 Prozent) und der 1950er/1960er Jahre (39 Prozent) eine etwas groBere
Bedeutung hat als in den jlingeren Siedlungen (16 Prozent in Ost- bzw. 17 Prozent in Westdeutsch-
land). Erganzender Neubau (Nachverdichtung) ist vor allem fiir die Siedlungen der 1950er/1960er-
Jahre eine Option (35 Prozent). Eine Reduzierung der eigenen Bestande durch VerduBerung plant
nur ein relativ kleiner Teil der Unternehmen.
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Abbildung 48:
Verfolgte Perspektiven /
Investitionsstrategien

der Wohnungsunternehmen

Quelle:
Difu-Befragung der Wohnungs-

unternehmen 2014






FALLSTUDIEN

ERGEBNISSE IM UBERBLICK

Bei der baulichen Erneuerung groBer Wohnsiedlungen wird vielfaltig vorgegangen. Die organisierte
Wohnungswirtschaft verfolgt in Abstimmung mit den Kommunen je nach lokalen Erfordernissen
unterschiedliche Erneuerungs- und Umbaukonzepte:

> Behutsame Bestandserneuerung — zu tragbaren Kosten unter weitgehender Wahrung der
Grundstruktur der Bausubstanz. Das ist der Hauptweg der Erneuerung in nachgefragten,
qualitatsvollen Quartieren. Gezielt wird auf energetische Ertlichtigung und Barriereabbau.

> Grundhafter Umbau des Bestandes —teilweise erganzt durch Aufstockung bei niedrig-
geschossigen Bestanden. Dieser Weg wird in Siedlungen bzw. Siedlungsteilen mit
groBeren Qualitatsmangeln beschritten.

> Abriss und Ersatzneubau — anstelle der Modernisierung von oft in Schlichtbauweise
errichteten Bestanden, deren Modernisierung unwirtschaftlich ware und Qualitatsdefizite
nicht iiberwinden konnte.

> Bestandserganzung durch Neubau — auf eine solche Weise, dass das Vorhandene dabei
mit ertiichtigt wird und neue Qualitaten erhalt, z.B. durch barrierereduzierende und
larmmindernde MaRnahmen.

> Riickbau —in Siedlungen schrumpfender Stadte bei gleichzeitiger Aufwertung jener
Quartiere, die durch integrierte Stadtentwicklungs- und Wohnraumversorgungskonzepte
als dauerhaft notwendig ausgewiesen sind.

Aufstockung, Ersatzneubau und/oder Bestandsergdnzung sind Erneuerungsstrategien, die vor
allem auf Markten mit hohem Nachfragedruck angewendet werden. Auf schrumpfenden Teilmark-
ten in den neuen Landern wird nach dem erheblichen Riickbaugeschehen im Zuge des Programms
Stadtumbau Ost eine zweite Leerstandwelle erwartet, auf die perspektivisch mit einem weiteren
Riickbauschub reagiert werden muss.
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> Ganzheitliche Erneuerung ...

Hohe Zustimmung unter der Bewohnerschaft finden Konzepte, bei denen MalRnahmen im Woh-
nungsbestand mit der Aufwertung des Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur korrespondie-
ren.

So verbinden viele Eigentiimer die energetische Sanierung mit MaBnahmen zur Barrierereduzie-
rung bzw. -freiheit, aber auch mit Grundrissanderungen, wenn Kiichen und Bader nicht mehr
bedirfnisgerecht oder die Wohnungen zu klein sind. Erganzt wird die Bestandsaufwertung durch
Konzepte zum generationentibergreifenden Wohnen in Verbindung mit unterschiedlichen Service-
Angeboten.

Die Kommunen tragen durch die nutzerfreundliche Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und des
Wohnumfeldes sowie durch die Anpassung der quartiersbezogenen Dienstleistungen an sich veran-
dernde Bediirfnisse zur ganzheitlichen Quartierserneuerung bei.

> ..aberauch schrittweises Vorgehen und unterschiedliche Qualitdtsniveaus

Mit Blick auf begrenzte Mieterhhungsspielraume und die eigenen wirtschaftlichen Ressourcen
gehen viele Wohnungseigentiimer den Weg der schrittweisen und qualitativ differenzierten
Bestandserneuerung.

Um eine gemischte Wohnungsbelegung zu ermdglichen, hat es sich als zielfiihrend erwiesen, unter-
schiedliche Mietniveaus und Wohnqualitaten mit differenzierten Férderinstrumenten zu gestalten.
Ergdnzender Neubau wird als geeignetes Instrument angesehen, um defizitare Wohnanspriiche zu
erfiillen und den Bestand aufzuwerten. Die Zustimmung der Bewohnerinnen und Bewohner ist
eine unerlassliche Voraussetzung. Erfolgreich sind Vorhaben, bei denen der erganzende Neubau
nicht als Verschlechterung durch Nachverdichtung erlebt wird, sondern als Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse auch fiir die vorhandene Bewohnerschaft.

> Mehr Vielfalt durch Umbau und Neubau

Die Anspriiche an das Wohnen differenzieren sich aus, die individualisierte Gesellschaft braucht
vielfaltige Wohnqualitaten. Darauf reagieren die Wohnungseigentiimer in den Fallstudien, indem
bei grundhaften Umbauten und beim erganzenden bzw. ersetzenden Neubau solche Wohnange-
bote geschaffen werden, die vor Ort fehlen und stark nachgefragt werden. Dazu gehéren gemein-
schaftliche Wohnformen, unterschiedlichste Konzepte betreuten Wohnens, aber auch die Ergan-
zung durch Eigenheime.

Die Fallstudien belegen, dass eine Vielzahl von Modellen neuen Wohnens in den vergangenen Jah-
ren bereits erprobt und realisiert wurde. Dabei gelingt es in der Regel, neue Bauten in die vorhan-
dene stadtebauliche Struktur einzuordnen. Die Funktionen und das Erscheinungsbild der Siedlun-
gen differenzieren sich auf diese Weise allmahlich aus, sie werden immer mehr zu organischen
Bestandteilen ihrer Stadte.
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> Wirtschaftliche Tragfahigkeit schrankt Investitionsspielraume ein

Die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen ist der aus unternehmerischer Sicht wesentlichste
Faktor bei Investitionsentscheidungen. Deshalb beriicksichtigen die Planungen, dass die durch-
schnittliche Wohnkostenbelastung der Haushalte nach Einschatzung der Wohnungsunternehmen
in den Fallstudien bereits bei einem Drittel der Haushaltsnettoeinkommen liegt. Mieterh6hungen
sind immer schwerer vertretbar. Die Erneuerung der Wohnsiedlungen muss deshalb — wie bisher so
auch in Zukunft — kostengiinstig, fiir die Mieter bezahlbar, erfolgen.

In allen untersuchten Fallen streben Kommunen und Wohnungseigentliimer an, die Kinder- und
Familienfreundlichkeit weiter zu erhéhen und dem Wunsch nach barrierearmem Wohnen so weit
entgegenzukommen, wie es fiir die Eigentiimer und fiir die Mieter wirtschaftlich tragbar ist. Die
geplanten Investitionen missen dabei mit den Rahmenbedingungen fiir den Empfang staatlicher
Transferleistungen vereinbar sein.

Der hohe Stellenwert der Kosten bewirkt, dass beispielhafte und erfolgreiche Vorhaben nicht immer
wirtschaftlich tragfahig und damit zu verallgemeinern bzw. zu wiederholen sind. Sie bleiben
manchmal Einzelfalle, die nur dank spezifischer Férderkonditionen méglich waren.

> Kooperation — Erfolge und Hemmnisse

Entscheidend fiir Erfolge bei der Siedlungserneuerung ist in allen Fallstudien das abgestimmte Vor-
gehen von Stadt und Wohnungsunternehmen — sowohl was planungsrechtliche Erleichterungen
durch schlanke Verfahren, korrespondierende Investitionstatigkeit im Wohnungsbau und der
offentlichen Infrastruktur als auch die Beteiligung der Bewohnerschaft betrifft. Zielfiihrend fiir die
Unterstiitzung des Imagewandels der Wohnsiedlungen und die Aktivierung der Bewohnerschaft ist
das Zusammenspiel investiver und nichtinvestiver Malnahmen.

Hemmnisse entstehen, wenn die Eigentumsverhaltnisse zersplittert sind und die verschiedenen
Eigentlimer zudem unterschiedliche Strategien verfolgen. Die Privatisierungsstrategien in den
ersten Jahren des neuen Jahrhunderts hatten zur Folge, dass ganzheitliches Handeln, das in groRen
Wohngebieten in besonderem MaRe wichtig ist, erschwert wurde. Die Filhrungs- und Moderatoren-
rolle der Kommunen ist in solchen Fallen in besonderem MaRe gefragt.

Die Finanzierung eines Quartiersmanagements (Programm Soziale Stadt) ist in Abstimmung mit
dem Sozialmanagement der Wohnungsunternehmen ein erfolgreicher Ansatz, um die Bewohner zu
erreichen. Deshalb ist es wichtig, die finanzielle und personelle Ausstattung der jeweiligen Stadt-
teilbiiros fiir solche Aufgaben zu sichern. Diese Erfahrung hat sich sowohl bei den untersuchten Fal-
len zum Stadtumbau in schrumpfenden Stadten der neuen Lander als auch bei den Beispielen der
Erneuerung benachteiligter Siedlungen in den alten Landern bestatigt.
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> Flachenpotenziale fiir perspektivischen Neubau schwer quantifizierbar

Vor dem Hintergrund des Wohnraumbedarfs in wachsenden Regionen werden derzeit in vielen
Stadten Flachenpotenziale fiir den Bau neuer Wohnungen bis 2030 ermittelt. Damit besteht in den
groBen Wohnsiedlungen die Chance, Defizite im Bestand mit neuen Angeboten abzubauen und
neue Zielgruppen anzusprechen. Inwieweit diese Chance genutzt werden kann, ist nicht nur von der
Verfligbarkeit von Bauflachen abhangig, sondern von der Akzeptanz bei der vorhandenen Bewoh-
nerschaft und von der Nachfrage, die von der Entwicklung der Baukosten und der Forderpolitik
abhangt. Eine grobe Quantifizierung des Potenzials fiir ergdnzenden Neubau ist nur anhand idealty-
pischer planerischer Voriiberlegungen moglich. Deshalb wird vor Ort in der Regel schrittweise vorge-
gangen, um die Akzeptanz und Realisierbarkeit von ErganzungsmaRnahmen zu priifen und aus den
jeweiligen Erfahrungen zu lernen.

> Organisierte Wohnungswirtschaft als Initiator und Partner von Erneuerungsprozessen

Die Fallstudien zeigen: Vor allem die kommunalen Wohnungsgesellschaften und die Genossenschaf-
ten sind bei der Weiterentwicklung der Wohnsiedlungen treibende Kraft und Ansprechpartner der
Kommunen. Zunehmend verfolgen auch Unternehmen der Privatwirtschaft eine nachhaltige
Bestandspflege und -entwicklung, da sich einseitig rentabilitatsorientierte Geschaftsmodelle als in
der Regel auch wirtschaftlich nicht zielfiihrend erweisen.

Vor allem kommunale Unternehmen initiieren Erneuerungsprozesse in Abstimmung mit ihren kom-
munalen Auftraggebern. Sie haben in der Regel in den untersuchten Gebieten nicht nur die eigenen
Bestande im Blick, sondern das gesamte Stadtquartier. Sie libernehmen soziale Dienstleistungen
und kooperieren mit sozialen Tragern.
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WOHNSTADT HELLERSDORF, BERLIN
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Wohnstadt Hellersdorf, Berlin

Wohnsiedlung der 1920er - 1950er Jahre . Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre . Wohnsiedlung der 1960er - 1980er Jahre (West) . Wohnsiedlung der 1970er
-1980er Jahre (Ost) . Kommunales Wohnungsunternehmen . Wohnungsgenossenschaft . in innerstadtischer Lage . am Rand innerstadtischer Lage . am Stadtrand.

Mietwohnungen . Eigentumswohnungen . Zeilengebaude bis 6 Vollgeschosse . Zeilengebiude 7-11 Vollgeschosse . Punkthochhauser .

Berlin

Eigentiimer: STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH

l. Siedlungsportrat

Das am 0stlichen Stadtrand gelegene Hel-
lersdorf wurde von 1982 bis 1993 erbaut und
ist mit knapp 43.000 Wohnungen und
80.000 Einwohnern eine der groRten Wohn-
stadte in Deutschland.

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Berlin, ‘STADT UND LAND’, besitzt
nach einer 15-jahrigen Phase der Privatisie-
rung heute noch 14.500 Wohnungen von
urspriinglich knapp 38.000 Wohnungen und
ist immer noch grofter Eigentlimer in Hel-
lersdorf. Durch die Privatisierung der Woh-
nungen, die hauptsachlich auf das Altschul-
denhilfegesetz zuriickgeht, gibt es heute
eine Vielzahl neuer, unterschiedlicher Eigen-
tiimer. Dabei erfolgten, insbesondere in den

Stadtteilpark Regine Hildebrandt-Park (2,7 ha) am U-Bahnhof Hellersdorf

Bestanden mit kurzfristig orientierten Eigen-
tiimern, bereits mehrfache Eigentiimerwech-
sel, was jedoch nur in einem von 15 Quartie-
ren zu negativen Auswirkungen auf die Sozi-
alstruktur fuhrte.

Anfang der 1990er Jahre, unmittelbar nach
der Errichtung von Hellersdorf, wurden
umfangreiche Sofortmafnahmen im Rah-
men eines groRen Begriinungsprogramms
umgesetzt. Die quartiersweise Sanierung der
Wohnquartiere, der Bau des neuen Zentrums
»Helle Mitte“, die Umsetzung von MaRnah-
men des Programmes ‘Stadtumbau Ost’ mit
dem Abriss von ca. 800 Wohnungen und
auch leerstehender sozialer Infrastruktur ver-
anderten Hellersdorf. Mitte der 1990er Jahre

waren die ersten groReren Fortzlige vor
allem junger Familien zu verzeichnen. Der
Wohnungsleerstand stieg bis 2008 auf tiber
15 Prozent. Dennoch wurde der Erneue-
rungsprozess weitergefiihrt. Heute ist Hel-
lersdorf ein stabiler Bestandteil des Berliner
Mietwohnungsmarktes, der Leerstand liegt
unter drei Prozent, was auch auf die ver-
starkte Nachfrage in Folge der Bevolkerungs-
entwicklung in Berlin zuriickzufiihren ist.
Bezahlbares Wohnen mit stadtischen Quali-
taten verbindet sich mit dem Erleben des
Landschaftsraumes. Allerdings besteht das
Risiko, dass bei einem entspannten Woh-
nungsmarkt wieder zuerst Probleme in den
randstadtischen Lagen entstehen.
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Il. stadtebauliches Herangehen

Hellersdorf wurde von Wohnungsbaukombi-
naten aus allen Bezirken der DDR hauptsach-
lich fiinf- und sechsgeschossig erbaut, wobei
jedes Kombinat sein eigenes Baufeld plante
und baute. Diese dadurch differenzierte
stadtebauliche Struktur bildete die Grund-
lage fur ein 1992 entwickeltes stiadtebauli-
ches ‘Quartierskonzept’, das eine eigenstan-
dige Gestaltung und Imagebildung fiir jedes
Quartier zum Ziel hatte und spater mit einer
Sozialraumkonzeption verknuipft wurde.
Jedes der Wohnquartiere verfligt liber ein
kleines Quartierszentrum oder einen beson-
deren Identifikationspunkt, ist vom Nachbar-
quartier klar abgrenzbar und in seiner GroR3e
fuBlaufig erschlossen.

In einem Bundesmodellvorhaben des Experi-
mentellen Wohnungs- und Stadtebaus wur-

den zahlreiche MalRnahmen gebiindelt.
Kooperatives Planen und Handeln wurde
garantiert durch eine Lenkungsrunde, in der
die Bezirksverwaltung gemeinsam mit den
Wohnungsunternehmen und anderen Akteu-
ren anstehende MalRnahmen beriet und
abstimmte.

Die energetische Sanierung und Modernisie-
rung wurde quartiersweise vorgenommen
und mit umfangreichen Architekten-, Kunst-
und Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

Die offentlichen Investitionen konzentrier-
ten sich auf die soziale Infrastruktur und die
offentlichen Raume. Den Schwerpunkt bil-
dete die Neuerrichtung des Hauptzentrums
von Hellersdorf, mit einem neuen Rathaus,
Arztehaus, Kino, einer Schwimmbhalle, dem
Arbeitsamt sowie einem Oberstufenzen-

trum, einer Fachhochschule und tber 1.000
neuen Wohnungen, davon knapp 700 Sozial-
wohnungen. Auch auf anderen Flachen der
Wohnstadt wurden neue Wohnungen und
auch Einfamilienh3user gebaut.

Eine besondere Herausforderung war der
Umbau der sozialen Infrastruktur, insbeson-
dere der Kitas, infolge der in der jungen
Wohnstadt stark ausgepragten ,,demografi-
schen Welle“

Auf Grund der aktuellen Bevolkerungsent-
wicklung wurde 2014 vom Bezirksamt ein
Strategiekonzept fiir den Wohnungsneubau
bis 2020 erarbeitet, welches zu dem Ergebnis
kommt, dass hier ausreichend Bauflachen in
den nachsten fuinf Jahren kurzfristig aktivier-
bar sind.

Stadtebauliches Quartierskonzept Hellersdorf
(Planergemeinschaft Hannes Dubach, Urs Kohl-
brenner eG, 1992)

Ill. Wohnungspolitisches Herangehen

Von Beginn an bestand im Bezirk Uberein-
stimmung, dass Hellersdorf ein Wohnstand-
ort fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen
und die auf Unterstiitzung angewiesenen
Bewohner bleiben wird. Die ‘STADT UND
LAND’ und viele andere Eigentiimer unter-
stitzen diesen Ansatz dadurch, dass im Zuge
der ErneuerungsmaBnahmen und im laufen-
den Vermietungsprozess stark auf gemischte
Bewohnerstrukturen in den Quartieren ge-
achtet wird.

Mit unterschiedlichen Sanierungsstrategien
und -standards in der Modernisierung wird
dieses Ziel erreicht. Die Wohnungen aus der
DDR-Zeit stellen keine ,Sozialwohnungen®
im rechtlichen Sinne dar, auf Grund der Miet-
héhen von durchschnittlich 5,00 €/m? sind
sie jedoch sogar glinstiger als klassisch gefor-
derte Sozialwohnungen (6,50 €/m?), was zu
Vermietungsschwierigkeiten fiihren kann,
wenn beide Wohnungsarten nah beieinan-
der liegen und nur marginale Unterschiede
im Standard aufweisen.

Stadtebaulicher Rahmenplan Hellersdorf
(StadtBiiro Hunger, 1995)

Im Rahmen der Stadterneuerung wurden
seit 1990 Uiber 75 Prozent der Wohnungen
komplett und 25 Prozent teilsaniert und wei-
tere ca. 400 Wohnungen nach dem ersten
und zweiten Forderweg und auch freifinan-
ziert neu gebaut.

Durch die Forderung der Sanierung und
Modernisierung des Wohnungsbestandes in
Berlin sowie durch die Rahmensetzung des
sozialen Wohnungsbaus entstanden Bele-
gungsbindungen, die bis mindestens 2018
bzw. 2023 gelten. Im Rahmen des Mieten-
biindnisses der Stadt Berlin mit ihren kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaften ist die
Wirkung zwar ausgesetzt, aber die Laufzeit
der Bindung verlangert sich dementspre-
chend. Trotzdem ist eine sozial vertrdgliche
Belegungspolitik unter Berlicksichtigung
nachbarschaftlicher Gegebenheiten in Eigen-
verantwortung der ‘STADT UND LAND’ mog-
lich.

Der hohe Anteil an belegungsgebundenen
Wohnungen von ca. 45 Prozent in den

Raumliche Entwicklungsorientierung
Marzahn-Hellersdorf
INSEK 2011/12, (UrbanPlan GmbH)

Bestinden des Unternehmens ist auch
dadurch begriindet, dass durch die Privatisie-
rung bisherige Bindungen der privatisierten
Wohnungen auf die verbleibenden Bestande
libergegangen sind.

Die Breite und Mischung des Angebotes spie-
gelt sich in den Mieten wider, die zwischen
2,10 € bis 8,20 €/m? nettokalt liegen. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete liegt bei
5,00 €/m?.

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Haushalte liegt nach Ergebnissen der
Mieterumfragen von 2013 bei ca. einem Vier-
tel des Haushaltsnettoeinkommens. 12 Pro-
zent der ‘STADT UND LAND-Haushalte’
haben Anspruch auf staatliche Unterstiit-
zung.

Die weitere Erneuerung der Siedlung muss
deshalb wie bisher auch in Zukunft die Wirt-
schaftlichkeit berticksichtigen, um die soziale
Vertretbarkeit fir die Bewohner zu gewahr-
leisten.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

In Hellersdorf mussten nach 1989 zuerst ca.
3.000 sogenannte ,Wendewohnungen® fer-
tiggestellt werden, ebenso die Erstgestal-
tung von fast 60 Prozent aller Wohnhofe.
Dies ist mit einem ,Sonderdarlehen® der
Stadt Berlin unterstiitzt worden.

Die bauliche Erneuerung erfolgte in zwei
Phasen. In der ersten Phase wurden, im
Ergebnis der seit 1990 durchgefiihrten
Bewohnerumfragen, flachendeckende MaR-
nahmen (horizontale Sanierung) durchge-
flhrt. Hierzu zdhlten die Erneuerung der
Wohnungseingangstiiren, Hauseingangs- und
Treppenhausmodernisierung, Hausanschluss-
stationen, die Sanierung der Dacher, Warme-
dammung der Hausgiebel u.a., die durch
KfW-Programme finanziert wurden. Darliber
hinaus wurden von der STADT UND LAND

g
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Neue Wohnungsangebote

V. Beteiligung und Kooperation

Informationen der Bewohner tiber MalRnah-
men des Erneuerungsprozesses stellen bei
allen Wohnungseigentiimern den Schwer-
punkt der Beteiligung dar.

1991 wurden die ersten Mieterbeirate mit
unterschiedlichen Schwerpunkten aktiv. Sie
begleiteten die Sanierung und Modernisie-
rung ihrer Wohnquartiere sowie die Pflege

" Hellersdorf -

Image-Kampangne ,Hellersdorf - da staunt die
Stadt“ initiiert von der ‘Wohntheke’, ein Zusam-
menschluss von wohnungswirtschaftlich agieren-
den Partnern in Hellersdorf.

weitere MaBnahmen durchgefiihrt, wie z.B.
die Begriinung von Fassaden, die Installation
von Kunstobjekten an den Eingdngen in die
Wohnquartiere und umfangreiche Wohnhof-
gestaltungen.

Ab 1996 erfolgte die zweite Phase (vertikale
Sanierung) mit der quartiersweisen Kom-
plettsanierung der Wohngebdaude, die neben
den KfW-Mitteln zum Teil vom Land Berlin
mit einem eigenen ,Plattensanierungspro-
gramm* kofinanziert wurde.

Insgesamt hat allein die STADT UND LAND
bis heute ca. 700 Mio. € in die Erneuerung
des Wohnungsbestandes der Grof3siedlung
investiert. Die 14.500 Wohnungen des
Unternehmens sind liberwiegend komplett
(75 Prozent) oder teilsaniert (25 Prozent) und
liegen mit durchschnittlich 63 kwWh/m? Pri-
marenergieverbrauch deutlich unter dem
Berliner Durchschnitt mit 148 kWh/m?
(Quelle BBU). Die anderen Wohnungseigen-
tiimer haben mindestens die gleiche Summe
in ihre Bestande investiert.

Da 75 Prozent der Wohnungen in Hellersdorf
Drei- und Vier-Zimmer-Wohnungen waren,
wurden Grundrissveranderungen friihzeitig
Bestandteil der Sanierungskonzepte, um das
Angebotsspektrum zu vergrofRern. Zudem
wurden bereits ca. 40 Prozent aller Hausauf-
gange mit mehr als fiinf Geschossen mit
Aufziigen nachgeriistet und tber flinf Pro-
zent der Wohnungen der STADT UND LAND
sind barrierefrei, barrierearm oder senioren-
gerecht.

und Gestaltung der privaten Griinanlagen
wie der ‘Klub der Griininspektoren’.
Insbesondere die Genossenschaften haben
,Kieztreffpunkte® in ihren Quartieren einge-
richtet, um zusatzliche Angebote fiir ihre
Mitglieder zu schaffen.

Fur das Quartier ‘Hellersdorfer Promenade’
wurde 2005 ein Quartiersmanagement mit

Die ‘STADT UND LAND’ initiierte beispielsweise die
Lenkungsrunde zur Erarbeitung des stadtebauli-
chen Konzepts des Quartiers ‘Alte Hellersdorfer
StraRe’; Vertreter der Senatsverwaltung und des
Bezirksamtes nahmen teil.

Enl
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Sanierung ‘Grabenviertel’

Unterschiedliche Standards bei der
Modernisierung

einem vor Ort tatigen Stadtteilbiiro einge-
fihrt. Insgesamt hat sich in Hellersdorf ein
vielfaltiges birgerschaftliches Engagement
entwickelt, wie die vielen Vereine und Initia-
tiven belegen. Trotzdem besteht zur Versteti-
gung dieses Engagements weiterer Hand-
lungs- und kontinuierlicher Unterstiitzungs-
bedarf.

Der ‘Klub der Griininspektoren’ ist in der Pflege
und Gestaltung der Griinanlagen aktiv.

119
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Fiir die groBe Wohnstadt insgesamt standen
seit 1991 umfangreiche, nicht mehr beziffer-
bare Stadtebaufordermittel, vor allem fir
den offentlichen Raum und das Griin sowie
fiir die soziale Infrastruktur und soziale Pro-
jekte, zur Verfiigung. Die GroRenordnung
dirfte die der gebaudebezogenen Investitio-
nen ubersteigen.

Fir den Riickbau von ca. 800 Wohnungen
wurden Mittel des Programms ‘Stadtumbau
Ost’ in Hohe von 2,7 Mio. € und fir die Rein-
tegration von Freiflachen in Blockinnenhdfen
(Kitatauschflachen) 0,45 Mio. € eingesetzt.
Die STADT UND LAND hat allein bis 2014
rund 700 Mio. € (inkl. Wohnungsbauférde-
rung in Hohe von 48,9 Mio. €) in die Siedlung
investiert und dabei Darlehen in Anspruch
genommen, die heute noch mit 382 Mio. €
valutieren.

Allein in den letzten fiinf Jahren flossen ca.
100 Mio. € in die energetische Sanierung, die
Aufwertung der Wohnungen und in das
Wohnumfeld.

In den kommenden fiinf Jahren plant das
Unternehmen weitere Investitionen, um den
Erneuerungsprozess fortzusetzen. Bis 2022
sind Investitionen von ca. 43 Mio. € in die
Instandhaltung (20,9 Mio. €) und Moderni-
sierung (22,3 Mio. €) der Wohnanlagen und
Bestande geplant.

VII. Erkenntnisse

1. Entscheidend fiir den Erfolg zu Beginn des
Erneuerungsprozesses war das abgestimmte
Vorgehen von Stadt, Bezirk und Wohnungs-
unternehmen — sowohl was die strategische
Herangehensweise und die Investitionstatig-
keit, als auch die Beteiligung der Bewohner-
schaft betraf.

Das Zusammenspiel von Landes-, Bundes-
und europdischen Mitteln sowie Eigenmit-
teln der Wohnungsunternehmen, mit einer
anfangs einfach strukturierten Forderung
durch die KfW (500 DM/m? Wohnflache), bil-
dete eine wichtige Grundlage, um den Woh-
nungseigentiimern Handlungsspielraume fiir
einen zielgerichteten und bewohnerorientier-
ten Einsatz der Mittel zu ermdglichen. Ein
landesfinanziertes Wohnumfeldprogramm
unterstiitzte mit SofortmaBnahmen zusatz-
lich die Einbeziehung der Bewohner und
machte die Ernsthaftigkeit der Erneuerung
deutlich.

2. Die Umsetzung differenzierter Sanie-
rungsstrategien auf Grundlage reprasentati-
ver Bewohnerumfragen und das quartiers-

Der Gesamtbedarf an gebaudebezogenen
Investitionen bis 2030 wird von der STADT
UND LAND auf ca. 90 Mio. € nur fir ihre
Bestande eingeschatzt, womit deutlich wird,
dass der Erneuerungsprozess der Siedlung
fiir die STADT UND LAND ein kontinuierli-
cher, dauerhafter Prozess bleiben wird.

Es ist davon auszugehen, dass die Belastbar-
keit der Mieter-Haushalte, die Kappungs-
grenze fiir Mieterh6hungen und die Verein-
barungen im Mietenbiindnis der Stadt Ber-
lin mit den kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften, die wirtschaftlichen Spielraume
fiir weitere Erneuerungsmafnahmen beein-

trachtigen werden. Um den Erneuerungspro-
zess mindestens auf dem heutigen Niveau
fortzufiihren und die Belastung der Mieter in
vertretbarem Rahmen zu halten, ist eine
offentliche Forderung oder eine Verringerung
der gesetzlichen Anforderungen und Stan-
dards unverzichtbar.

Die Entscheidung des Berliner Senats, den
raumlichen Schwerpunkt der Internationalen
Gartenausstellung 2017 in Marzahn-Hellers-
dorf zu setzen, erdffnet neue Gestaltungs-
spielrdume u. a. fir die Vernetzung der Frei-
raume.

Im ‘Gelben Viertel ist die
grofte Fotovoltaik-Anlage auf
deutschen Wohngebduden in-
stalliert worden.

Ca 3.000 Mietparteien des
Unternehmens profitieren von
dem ‘Zuhause-Strom-Modell’.
Der auf dem ,eigenen” Dach
erzeugte Solarstrom wird mit
zertifiziertem Okostrom aus
dem Netz gebiindelt und zu
einem preisgiinstigen Tarif
direkt den Mietern angeboten.
Diese zahlen fiir die vor Ort er-
zeugte Energie einen geringe-
ren Preis als fiir herkdmmliche
Stromtarife.

Zukunftsfahiges und innovatives Projekt

weise Vorgehen bei der Sanierung, das auch
von neuen Eigentiimern libernommen wor-
den ist, fuhrten zu einer hohen Bewohnzu-
friedenheit und zu differenzierten Quartiers-
strategien mit unterschiedlichen Wohnstan-
dards, -qualitaten und Miethéhen.

Eine grofziigige Sonder-AfA aktivierte zu-
satzliches privates Kapital, in dessen Folge
eine schnelle und flachendeckende Erneue-
rung der Siedlung erreicht wurde.

3. Flexible Regelungen der Belegungsbin-
dung konnten in Korrespondenz zu einer
sozialvertraglichen Belegungspolitik und
einer langfristig orientierten Unternehmens-
strategie gemischte Bewohnerstrukturen be-
wirken.

4. Zur Unterstiitzung des Imagewandels der
Siedlung und der Aktivierung der Bewohner-
schaft war das Engagement der Wohnungs-
unternehmen in Kooperation mit dem Bezirk
unverzichtbar und ist auch weiterhin not-
wendig.

5. Demografische Veranderungen machen zu-
kiinftig weitere bauliche Anpassungen not-
wendig, deren Wirtschaftlichkeit bei einge-
schrankten Mieterh6hungen, nur durch of-
fentliche Forderung kompensierbar ist. Dabei
werden die Einkommensentwicklungen, ins-
besondere zukiinftiger Rentnergenerationen,
besonders zu beobachten sein.

6. Vor dem Hintergrund des Bevélkerungs-
wachstums in Berlin wird auch in Hellersdorf
der Bau neuer Wohnungen wieder zu einer
wichtigen Stadtentwicklungsaufgabe.
Damit besteht auch die Chance, vorhandene
und oft nur mit hohem technischem und
finanziellem Aufwand behebbare Defizite
im Bestand mit neuen Angeboten abzu-
bauen und zusatzlich auch neue Zielgruppen
zu gewinnen. Inwieweit diese Chancen in
Hellersdorf genutzt werden kénnen, ist nicht
nur von der Verfligbarkeit von Baugrund-
stlicken und Nachfragesteigerungen abhan-
gig, sondern auch von Baukostenentwicklun-
gen und Forderpolitiken.
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Wohnsiedlung Neue Vahr, Bremen

Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre
Kommunales Wohnungsunternehmen .

Mietwohnungen

|
Bremen

Eigentiimer: GEWOBA
Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen

I. Siedlungsportrat

Bis 1963 entstand die ‘Neue Vahr’, als
das groBte zusammenhdngende Wohnquar-
tier Bremens mit tiber 10.000 Wohnungen,
welches den Ideen der Gartenstadt folgend
zum bundesweiten Modellprojekt fiir moder-
nen Grofwohnungsbau wurde. Die kommu-
nale Wohnungsbaugesellschaft GEWOBA
Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen ist mit
7.500 Wohnungen groRter Wohnungseigen-
tiimer und Vermieter. Die ‘Neue Vahr’ hat
heute ca. 19.500 Einwohner, die sich auf funf
Nachbarschaften verteilen. Diese haben
jeweils ein kleines Zentrum, welches eine
stadtebauliche Dominante durch ein Punkt-

Zeilengebaude bis 6 Vollgeschosse

hochhaus aufweist. Die restlichen Wohn-
gebdude sind groltenteils als vier- bis flinf-
geschossige Zeilen konzipiert. Der Stadtteil ist
auf die reine Wohnfunktion hin ausgerichtet,
erganzt um Einrichtungen der lokalen Nah-
versorgung und der sozialen Infrastruktur.
Diese Angebote wurden in den 1970er und
1980er Jahren mit dem Bau des Einkaufzen-
trums ,,Berliner Freiheit“, dem Marktplatz und
dem Biirgerzentrum als soziokulturelle Stadt-
teileinrichtung erganzt. Etwa 50 Prozent der
Bewohner haben einen Migrationshinter-
grund. Aufgrund der Konzentration ver-
schiedener Problemlagen wude die ‘Neue

SREC Ao wi!

am Rand innerstadtischer Lage
Punkthochhauser .

Vahr’ Ende der 1990er Jahre in unter-
schiedliche Forderprogramme aufgenommen.
Daraufhin wurden die Wohnumfelder umfang-
reich neu gestaltet und die Wohngebaude
modernisiert.

Die durchschnittliche Leerstandsquote sank
auf 0,3 Prozent. Nachgefragt wird die Wohn-
siedlung als Wohnstandort liberwiegend von
Menschen, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind. Hier leben tiberdurchschnitt-
lich viele Erstmieter mit einer hohen Bindung
an das Quartier.
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1. Stadtebauliches Herangehen

Die GEWOBA hat die Neue Vahr seit Ende der
1990er Jahren kontinuierlich auf Basis einer
libergeordneten Strategie weiterentwickelt.
Sowohl das Wohnumfeld, soziale Dienstleis-
tungen als auch die stadtebauliche und
architektonische Entwicklung wurden konzep-
tionell aufeinander abgestimmt. Dieser
Prozess ist nicht abgeschlossen. Auch kiinftig
geht es vor allem um die Anpassung und
Quialifizierung der sozialen und kulturellen In-
frastruktureinrichtungen, die Sicherung des
Wohnungsbestandes durch eine ausgewo-
gene Modernisierungsstrategie und die Auf-
wertung der Frei- und Griinflachen. Die um-
fangliche Beteiligung der Bewohner hat dabei
zu einer hohen Identifikation der Anwohner
mit ihrem Wohnumfeld gefiihrt.

Grundlage der Quartiersentwicklung sind das
standig fortgeschriebene Integrierte Hand-
lungskonzept und die Modernisierungspro-
gramme der GEWOBA. Mit Hilfe der sozialen
Stadtentwicklungsprogramme ‘WiN’ und
‘Soziale Stadt’ erfolgten gemeinsame Mal3-
nahmen von GEWOBA und Stadt.

Zahlreiche Projekte basieren auf dem 1999
beschlossenen unternehmensinternen Ent-
wicklungsprogramm ‘Vahr 2010’. Das sind
beispielsweise MaBnahmen wie: Unter-
stlitzung des Investors bei der Erneuerung des
Einkaufszentrums Berliner Freiheit, Um-

Aufwertung des Wohnumfeldes: Das quartiers-
Ubergreifende Wegenetz fiihrt zu verschiedenen
Themengarten.

Ill. Wohnungspolitisches Herangehen

Mit hohem finanziellem Engagement des
Wohnungsunternehmens wurden die Woh-
nungsbestande modernisiert und in erheb-
lichem Umfang den Bediirfnissen der unter-
schiedlichen Zielgruppen angepasst und
damit zukunftsfahig gemacht.

Angebote neuer Wohnformen und Eigen-
tumsmaRnahmen haben neue Nachfrager-
schichten aktivieren konnen.

In den zuriickliegenden fiinf Jahren wurden
ca. 300.000 € fiir den barrierearmen Umbau
und 12 Mio. € fiir die energetische Sanierung
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Standort fiir das
Wettbewerbsverfahren
der GEWOBA
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nutzung eines Gebdaudes der GEWOBA zum
Veranstaltungsort ,KulturSalon“ oder der Bau
des FQZ — Familien und Quartierszentrum
Neue Vahr Nord.

Die GEWOBA fiihrte im Jahr 2011 unter dem
Titel ‘ungewdhnlich wohnen’ und 2013
‘ungewdhnlich weiter wohnen’ internationale

Seniorengerechte Anpassung der Wohnungs-
angebote durch Anbau von Fahrstiihlen

des Wohnungsbestandes in der Neuen Vahr
investiert.

Seit dem Wegfall der Miet- und Belegungs-
bindungen in 1997 unterliegen die Wohnun-
gen den Regelungen der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete und missen auf dem freien
Wohnungsmarkt gegen konkurrierende Ange-
bote auftreten. Die durchschnittliche Net-
tokaltmiete betragt derzeit 5,49 € / m*.

Zur Erstellung eines reprasentativen Abbildes
zu den zukiinftigen Anforderungen der Mieter
wurden Reprasentativbefragungen durchge-

Stadtebaulicher Ubersichtsplan ‘Neue Vahr’

Architekturwettbewerbe durch, um Poten-
ziale fiir erganzenden Wohnungsneubau zu
erkunden. Innovative Vorschldge fiir neue
Wohnformen wurden u. a. fiir einen Standort
an der Kurt-Schumacher-Allee entwickelt.

Das Servicebiiro der GEWOBA in der Neuen Vahr
ist zentral erreichbar.

fihrt und allgemeine Wohntrends auf der
Grundlage sozialwissenschaftlicher Trend-
forschung beriicksichtigt. Auf die Plurali-
sierung der Lebensstile und Hauhaltstypen
reagiert die GEWOBA mit der Entwicklung
neuer Wohnformen zur Anpassung an die je-
weils gefragte und erforderliche Lebenssitua-
tion mit den oben erwdhnten zwei
Architekturwettbewerben.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

Im Rahmen des Entwicklungsprogramms
,Vahr 2010“ wurden zahlreiche Wohnge-
baude mit insgesamt tiber 200 Vorstell- und
Anbaubalkonen nachgeriistet. Die Qualitat
des Wohnungsangebotes konnte so opti-
miert werden. Fassadensanierungen sind ein
Bestandteil des laufenden Instandhaltungs-
und Modernisierungskonzeptes.

In der gesamten ‘Neue Vahr Nord’ und ‘Neue
Vahr Sud’ sind die Fassaden bereits in den
1980er Jahren gedammt worden, zum dama-
ligen Zeitpunkt noch mit Dammstarken
beginnend bei sechs bis acht Zentimetern bis
zu Starken von heute 14 Zentimetern.
Erganzend wurden die Gebdude mit iso-
lierverglasten Fenstern ausgestattet. Aktuell
werden im Aalto-Hochhaus die Bader saniert
als Bestandteil eines kontinuierlichen Mod-
ernisierungsprogramms in der Wohnsied-
lung. Die durchschnittlichen Kosten fiir eine
Badmodernisierung, inklusive Nebenarbeiten,
liegen bei rund 10.000 € pro Wohnung.

Die Maisonette-Wohnungen in der Kurt-Schu-
macher-Allee sind ein Beispiel fiir die Entwick-
lung neuer Wohnformen. Das aus den 1950er
Jahren stammende Wohngebaude verfiigte
Uber Dreizimmerwohnungen mit durch-
schnittlich unter sechzig Quadratmetern
Wohnflache. Fiir diese Wohnungstypen be-
steht in der Neuen Vahr ein Uberangebot. Der
Umbau zu gréBeren Wohnungen zum Teil
liber zwei Ebenen unter aufwandigen Grund-
rissinderungen erfillt die Anspriiche neuer
Zielgruppen und erweitert die Vielfalt im
Wohnungsgemenge. Die hochwertige Woh-
nungsausstattung hat zu einer groBen Nach-
frage gefiihrt.

V. Beteiligung und Kooperation

Neben der direkten Ansprache und Beteili-
gung der Mieter der GEWOBA bei der Planung
und Umsetzung von MaRBnahmen und Projek-
ten findet ein kontinuierlicher Kommunika-
tionsprozess mit den vor Ort tatigen Akteuren

Das ‘Blirgerzentrum Vahr’ bietet Kindern,
Jugendlichen und Erwachsenen zahlreiche Kurse
und Projekte aus den Bereichen Freizeit, Kultur
und Weiterbildung an.

Neue Wohnformen: Maisonette-Wohnungen in
der Kurt-Schumacher-Allee

Neuer Wohnkomfort, Kurt-Schumacher-Allee

Wettbewerb ‘ungewdhnlich weiter wohnen’:
Der Wettbewerbsbeitrag 2013 aus Rotterdam
konzentriert sich beispielsweise (siehe Bild)
auf einen massiven Umbau der Bestandsge-
baude und verzichtet auf Neubaukérper.
Darin driickt sich die Uberzeugung der Ar-
chitekten aus, dass der Altbestand nicht
weniger wert ist als der Neubau. Mit

statt. In Abhangigkeit vom Thema existieren
vielfaltige Arbeitsbeziige der GEWOBA wie
zum Quartiersmanagement und zu den Insti-
tutionen und sozialen Tragern. So zum
Beispiel beim Projekt ‘Familien- und Quartiers-

Enl
i IArgRaT b

Wettbewerbsbeitrag: Urbane Prasenz;
Architekten biq stadsontwerp by, Rotterdam

entsprechenden Umbauten erhalten die
Erdgeschoss-Wohnungen eigene Zugange ins
Freie. Durch eine Aufstockung des vier-
geschossigen Gebdudes entstehen zusatzliche
Wohnungen.

zentrum’, das von einem Trdgerverein mit
vielfatigen, generationeniibergreifenden An-
geboten bewirtschaftet wird.

Die Zukunftskonferenz erfolgte auf Initiative der
GEWOBA im Jahr 2008.

Insbesondere fehlten Treffpunktmoglichkeiten in
der Wohnsiedlung. Mit dem Bau des Familien-
und Quartierszentrums ‘Neue Vahr Nord’ hat die
GEWOBA auf das Defizit reagiert.
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Seitens der GEWOBA wurde kontinuierlich in-
vestiert. So verfiigen alle Wohnungen liber
einen nachtraglichen Warmeschutz der
AuBenwadnde mit einem Warmedammver-
bundsystem unterschiedlicher Dammqual-
itat, alle Fenster sind isoliert. Es wird eine
weitere Senkung der Energiekosten ange-
strebt, um eine nachhaltige Vermietbarkeit zu
erreichen.

In den kommenden fiinf Jahren sind rund 10
Mio. € fir die energetische Sanierung der
Gebaude geplant, fiir die Jahre 2018 bis 2030
weitere 10 Mio. €.

Ein weiterer Schwerpunkt bei der Moder-
nisierung der Wohnungen ist der barrierere-
duzierende Umbau. Hier wird der Investitions-
bedarf auf 1 Mio. € bis 2030 geschatzt.
Fiir die Aufwertung der Wohnungen, wie eine
erneute Badmodernisierung, und fiir die
Gestaltung von neuen Wohnformen werden
bis zum Jahr 2030 geschatzte 15 Mio € ge-
plant. Die Umsetzung der MaBnahmen im
Wohnumfeld erfordert ca. 500.000 €.

Durch die angespannte Wohnungsmarkt-
entwicklung in Bremen wird der Neubau von
Wohnungen zukiinftig auch in der Neuen
Vahr ein Thema sein. Hier schatzt das Un-
ternehmen einen Investitionsbedarf bis 2030
von 7,5 Mio €.

Ziel der GEWOBA ist es, die Ideen aus den
Architekturwettbewerben (2011/13) in wirt-
schaftlich-realistische Projekte umzusetzen.
Stadtebauliche und architektonische Aspekte
des Wohnungsangebotes spielen eine wich-
tige Rolle. Die Investitionen miissen jedoch
auch fir den geférderten Wohnungsbau
geeignet und auch mit den Bedingungen fiir

VII. Erkenntnisse

1. Die Umsetzung von Mallnahmen in den
unterschiedlichen Handlungsfeldern und ein
nachhaltiger positiver Effekt fiir die Siedlung
sind nur Uber einen integrativen Entwick-
lungsprozess erzielbar, an dem alle Beteilig-
ten im Stadtteil mitwirken und in den sie sich
einbringen konnen. Vieles, was in den 1950er
Jahren absolut modern, teilweise revolu-
tionar war, ist heute selbstverstandlich. Der
Energieverbrauch hat beispielsweise in den
1950/60er Jahren eine untergeordnete Rolle
gespielt.

Empfanger staatlicher Transferleistungen
vereinbar sein. Denn: Der Arbeitslosenanteil
in der Bevolkerung der Neuen Vahr liegt ins-
gesamt und insbesondere bei den unter 25-
Jahrigen deutlich liber dem der Gesamtstadt.
Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Haushalte liegt nach Einschatzung des
Wohnungsunternehmens bei 30 bis 35 Pro-

zent des Haushaltsnettoeinkommens. Diese
Sachverhalte machen deutlich, dass die
bauliche Sanierung sowie die geplanten
Neubauvorhaben mit den Programmen WiN,
Soziale Stadt, KfW und den Wohnungs-
bauférderprogrammen weiterhin flankiert wer-
den miissen.

Punktiandung mit Laubengang:
Bremer Punkt

Standurl: Friedrich-Wagenleld-5Strafle (Gartenladt Sid)
Aurehiteicten: LIN Finn Gelpel Glulls Andi, Berlin

T
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Entwurfsidee aus dem Wettbewerb 2013: Die Ar-
chitekten verbinden Neu- und Altbau mit einem
Laubengang, so dass auch Bestandsmieter ihre
Wohnungen barrierefrei erreichen konnen. Wird
diese Option gewdhlt, muss im Bestandsgebaude
je eine Wohnung pro Etage umgebaut werden.
Die Drei-Zimmer-Wohnungen werden auf zwei

Zimmer mit Wohnkiiche verkleinert und ein
neuer Flur zum Treppenhaus wird angelegt. Alt-
mieter erreichen ihre Wohnungen komfortabel
mit dem Aufzug, gleichzeitig werden im Bestand
neue Grundrisse geschaffen. Wahrend des Um-
baus kénnen die Bestandsmieter in den Neubau
ziehen und anschlieend wieder in ihre alten
Wohnungen zuriickkehren.

Die modularen Grundrisslésungen sind auf an-
dere Standorte leicht lbertragbar. Auch fir
gemeinschaftliche Wohnprojekte bietet der Ent-
wurf eine ungewdhnliche Losung: Fliir Wohngrup-
pen kénnen die gegenliberliegenden Wohnungen
im Alt- und Neubau Uber den Laubengang auch
direkt verbunden werden.

Die Entwurfsidee wurde weiterentwickelt und
soll als ,,Bremer Punkt” an mehreren Standorten
des GEWOBA-Bestandes als Einzelgebaude zur
qualitativen Weiterentwicklung in den Quartie-
ren gebaut werden.

2. Die individualisierte Gesellschaft braucht
vielfaltige Wohnqualitdten. Einige Beispiele
zur Entwicklung neuer Wohnformen wurden
bereits in den vergangenen Jahren im Be-
stand realisiert.

Als nachsten Schritt hat die GEWOBA fiir
einige Quartiere gemeinsam mit dem Baures-
sort und der Bremer Architektenkammer in
zwei Architekturwettbewerben Stadtbau-
steine entwickelt, die als Impulsgeber mit
neuen Wohnformen und flexiblen Grundris-
sen Uber die enge Nachbarschaft hin-
ausstrahlen und als ,Leuchtturmprojekte®

auch neue Bewohner anziehen sollen. Diese
Vorgehensweise ist beispielhaft auf andere
Siedlungen Ubertragbar.

3. Die Investitionen miissen fiir den
geforderten Wohnungsbau geeignet und mit
den Bedingungen fiir Empfanger staatlicher
Transferleistungen vereinbar sein.

4. Die Sanierung muss ressortiibergreifend
flankiert werden und braucht eine engagierte
Bewohnerbeteiligung.
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Erfurt

Eigentiimer: KoWo
Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt

I. Siedlungsportrat

Die Wohnsiedlung ‘Roter Berg’, ca. 3,5 km von
der Innenstadt entfernt, wurde in den 1970er
Jahren in industrieller Bauweise mit fiinfge-
schossigen Wohnbauten, 11-geschossigen
Wohnscheiben sowie 17-geschossigen Punkt-
hochh&dusern — nach einer Entwurfsidee von
vier ,Kleeblattern“— errichtet.

Im Jahr 1995 wohnten hier ca 12.000 Men-
schen. Die Wohnsiedlung hatte keinen guten
Ruf, einige Gebdude waren zum Teil von
einem Leerstand von {iber 30 Prozent gepragt,
Nachmieter waren kaum zu finden. Die Ar-

beitslosenquote lag bei 20 Prozent, ein Bevol-
kerungsriickgang von ca. 7.000 Einwohnern
war zu verzeichnen. Angesichts dieser drama-
tischen Situation hat die kommunale Woh-
nungsgesellschaft (KoWo) den Sanierungsbe-
ginn 2009 mit aktiver Quartiersarbeit verbun-
den, um die Nachbarschaften vor allem durch
das Mobilisieren der Bewohner wieder zu be-
leben.

Von den aktuell 3.358 Wohnungen befinden
sich heute 1.461 Wohnungen (43,5 Prozent)
im genossenschaftlichen Eigentum, 1.120

Wohnungen (33,4 Prozent) im privaten Eigen-
tum und 779 Wohnungen (23,1 Prozent) be-
sitzt die Kommunale Wohnungsgesellschaft
KoWo.

Gegenwartig leben hier 5.678 Einwohner.
Durch umfangliche Riickbau- und Aufwer-
tungsmalRnahmen ist der Wohnungsleer-
stand auf zwei Prozent gesunken. Schulen,
Kindergarten, Einkaufscenter, Arztehaus,
Stadtteilzentrum, Seniorenclub u. a. pragen
die Infrastruktur des Wohngebietes.
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Il. Stadtebauliches Herangehen

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
2020 ist die Weiterentwicklung des Wohnge-
biets ‘Roter Berg’ als Wohnstandort vorgese-
hen. Mit den bisherigen RiickbaumaRnahmen
auf Grundlage von Masterplanen (1 und 1), die
in Zusammenarbeit zwischen der Stadtver-
waltung und den Wohnungsunternehmen er-
arbeitet wurden, konnte der Leerstand von
Wohnungen deutlich abgesenkt werden.
Zwischen den Jahren 2003 und 2010 erfolgte
hier der Abriss von 2.077 Wohnungen (sechs
Wohnscheiben und ein Punkthochhaus).
Finanzhilfen von Bund und Land in Hohe von
rund sechs Mio. € ermoglichten diesen enor-
men Umbruch. Entsprechend der Doppel-
strategie der Masterplane erfolgten neben
dem Riickbau flankierende MalRnahmen zur
Aufwertung des Wohnumfeldes, die Schaf-
fung eines Stadtteilzentrums, die Anlage
eines Blirgerwaldes am nordwestlichen Rand
des Wohnquartiers und der Neubau des
Zooparkeingangs, der sich nun direkt zum
Wohngebiet 6ffnet.

Der stadtische Kindergarten wurde auf-
wendig saniert. Leerstehende, nicht mehr
benétigte Gebaude der sozialen Infrastruktur,
wie ein Kinderheim und eine ehemalige Kita,
wurden zurlickgebaut.

Viele Griin- und Freiflachen, die zum Teil durch
die RiickbaumaRnahmen entstanden sind, er-
moglichen eine breite Entwicklung von
Freiraumangeboten, wie z.B. der ‘Garten der
Generationen’.

= ! Wi =
Masterplan Il GroBsiedlungen *

‘Roter Berg’ 4 Jfll oy s,

Garantiegebiet

(Wohnungsbau- und Wohnumfeldfér-
derung ist moglich, soweit Férdermittel
zur Verfligung stehen, ein Riickbau
wird nicht gefordert)

Entwicklungsgebiet
(Gebiet, in dem bereits vollstandig
riickgebaut wurde)

MaRnahmenplan 2010/11

Dispositionsgebietgebiet

(Riickbau ist méglich und kann geférdert
werden; Wohnungsbauférderung wird
nicht gewdhrt, Teilbereiche konnen sich
lber die Laufzeit des Masterplanes zu Ga-
rantiegebieten qualifizieren)

bis 2009 bereits
riickgebautes Objekt

Aufwertung des Wohnumfeldes

11l. Wohnungspolitisches Herangehen

Die Kommunale Wohnungsgesellschaft
bekannte sich ab dem Jahr 2008 trotz der
dramatischen Zeit des Wohnungsleerstandes,
der Vandalismusschaden, der Graffitibe-
schmutzungen u. a. zur Entwicklung des
‘Roten Berges’. Nach dem Abriss der Wohn-
scheibe mit 247 Wohnungen hat die KowWo
beschlossen, die Wohnsiedlung durch
bauliche Aufwertung der Gebaudesubstanz,
inklusive energetischer Sanierung, wieder zu
"beleben”.

Sanierte KITA: Kinderland am Zoopark

Verfolgt wurde das Ziel, die wohnungs-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Mal3-
nahmen mit denen im sozialen Bereich zu
verknlpfen. Mit bezahlbaren Mieten (im
Durchschnitt 4,29 € pro m?), aktiver Quartier-
sarbeit, sozialem Engagement und vor allem
durch das Mobilisieren der Mieter ist dies
gelungen.

Frihzeitig reagiert die KoWo auf die
Alterung der Bewohnerschaft und deren
zukiinftigen Bedarfe mit Wohnraumanpas-
sungsberatungen und gezielten barriere-

Modellprojekt ‘Garten der Generationen’

armen SanierungsmaBnahmen in einzel-
nen Wohnungen.

Die Zielgruppe ‘junge Familien’ wird durch un-
terschiedliche Angebote unterstiitzt, bei-
spielsweise mit dem Klub TiP ‘ZwanzigElf’ fir
Kinder und Jugendliche. Der Name steht fiir
das Griindungsjahr, die Hauptzielgruppe ist
11 bis 20 Jahre. Die Angebote reichen von
Hausaufgabenhilfen und Computerkursen bis
zu Freizeitangeboten direkt in den Wohnge-
bauden vor Ort.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

Zum Bestand der Kommunalen Wohnungsge-
sellschaft gehoren im Wohngebiet vier Punkt-
hochhauser mit jeweils 133 Wohnungen und
eine Wohnscheibe mit 247 Wohnungen.
Mitte der 1990er Jahre erhielten diese eine
Teilsanierung (Einbau neuer Fenster, Fugensa-
nierung, Strangsanierung).

In den Jahren 2009-2010 sanierte die KoWo
zwei der Punkthochhduser energetisch. Diese
erhielten zur Identifikation der Bewohner eine
besondere farbliche Fassadengestaltung in
Anlehnung an den benachbarten Zoopark.

Durch den Anbau von Rampen sind alle Ge-
baude barrierearm erreichbar. Als Pilotprojekt
entstand in einem der Punkthochhduser eine
barrierearme Seniorenwohnetage mit acht
Wohnungen und einem Gemeinschaftsraum.
Uber 35 Prozent der Bewohner am Roten Berg
sind in einem Alter von iiber 60 Jahren. Durch
Anpassungsmalinahmen in den Wohnungen,
Angebote zu haushaltsnahen und sozialen
Dienstleistungen und Angebote gegen Verein-
samung wurden Voraussetzungen geschaf-
fen, die ein langes autarkes Leben in den
eigenen vier Wanden ermoglichen. Dadurch
wurde auch die Mieterbindung erhoht und
die Fluktuation deutlich gesenkt.

V. Beteiligung und Kooperation

In den Jahren 2007 bis 2010 wurde im Rah-
men des  Bundesforschungsprogramm
ExWoSt das ‘stadtebauliche Labor Roter Berg’
unterstutzt. Ein Stadtteilzentrum, in dem
regelmaRige Stadtteilkonferenzen mit allen
Akteuren vor Ort durchgefiihrt werden, ist
entstanden. Ein jahrliches Stadtteilfest, or-
ganisiert von allen Beteiligten im Stadtteil,
bildet von der Planung bis zur Umsetzung den
Hohepunkt der gemeinsamen Aktivitaten. Die

Hilfe beim Ausfiillen von Formularen gehort zu den
Angeboten von der KoWo in Kooperation mit dem
Tragerwerk soziale Dienste ‘DIZ’.

E;.%cllurmr. L

Angebote fiir Kinder und Jugendliche
im Klub TiP ‘Zwanzigklf’

Punkthochhaus: Seniorenetage mit 8 Wohnungen und Gemeinschaftsraum

groe Freifliche auf dem Geldnde des
Seniorenclubs, angrenzend an das Geldnde
der Kindertageseinrichtung, bot sich fiir eine
generationeniibergreifende Nutzung an — so
entstand der ‘Garten der Generationen’.

Im Jahr 2009 erfolgte die Wahl des Ortsteil-
biirgermeisters und des Ortsteilrates. Als
Bindeglied zwischen Mietern und Wohnungs-
unternehmen wurden Mieterbeirate gewahlt,
ehrenamtliche Mieter-Hauswarte sorgen fiir

Hausbetreuer beraten MaBnahmen
im Wohnumfeld

ein sauberes Wohnumfeld, ehrenamtliche Mi-
eter-Concierge fiir ein sicheres Wohnen. Weit-
erhin unterstitzt die KoWo lokale Vereine, die
ihre Vereinsarbeit im Wohngebiet zielgrup-
penorientiert anbieten. Die KoWo initiiert und
begleitet unterschiedliche Projekte, die
maRgebend durch die Mieter vor Ort umge-
setzt werden. Alle Akteure sind untereinander
vernetzt.

Der Kontaktbeamte ist, bei Bedarf, Ansprechpart-
ner vor Ort fiir die Bewohner. Die KoWo stellt die
Raumlichkeiten mietfrei zur Verfligung.
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Um den ‘Roten Berg’ nachhaltig zu verdndern,
sind unterschiedliche MaRnahmen notwendig
gewesen. Die von Stadt und Wohnungsun-
ternehmen gemeinsam verfolgte Strategie
umfasste tragfahige stadtebauliche Leitbilder
und Ziele, wohnungswirtschaftliche Vertrag-
lichkeit, Infrastrukturanpassung und ins-
besondere die Akzeptanz und Mitwirkung
aller Beteiligten inklusive der Mieter.

Die SanierungsmaRnahmen, gekoppelt mit
den sozialen Initiativen der KoWo haben die
Nachbarschaften nachhaltig verbessert. Der
Wohnungsleerstand liegt nur noch bei zwei
Prozent, die durchschnittlichen Mieterlose
konnten um ca. 30 Prozent gesteigert werden.
Vandalismusschaden gibt es kaum mehr, Neu-
mieter kommen aus allen sozialen Schichten.
Diese positive Entwicklung fiihrte dazu, dass
inzwischen auch andere Eigentiimer wieder in
ihre Hauser investieren.

Die Finanzierung der Sanierungsprojekte in
Hohe von ca. vier Millionen € erfolgte mit
Eigenkapital und einer Kombination aus Woh-
nungsbau- und Stadtebauférdermitteln.
Neben den laufenden Instandhaltungen, In-
standsetzungen und dem Umbau von
seniorengerechten Badern plant das Unter-
nehmen, in den nachsten fiinf Jahren weitere
2,6 Mio. € u. a. fiir die Fassadensanierung und
Farbgestaltung von zwei Punkthochhduser im
Stadtteil einzusetzen. Weiterhin unterstiitzt
das Kommunale Wohnungsunternehmen die
unterschiedlichen sozialen Projekte vor Ort
mit ca. 50.000 € im Jahr.

Durch die Eigeninitiativen der Mieter entsteht
ein eigenes Interesse an der langfristigen Wei-
terfuhrung und Weiterentwicklung der Pro-
jekte.

VII. Erkenntnisse

1. Durch die rdumliche Konzentration ver-
schiedener Angebote und Schaffung einer
hohen Nutzungsflexibilitat der vorhandenen
Einrichtungen ist es gelungen, trotz erhebli-
cher RiickbaumaBnahmen ein breites und
nachfragegerechtes Angebot an sozialer In-
frastruktur zu erhalten und so die Wohnsied-
lung zu stabilisieren.

2. Die Kommunale Wohnungsgesellschaft ist
bei der Weiterentwicklung der Wohnsiedlung
treibende Kraft und Ansprechpartner, sie gibt
Starthilfe und agiert als Moderator. Auf un-
spektakuldre Weise, aber deshalb umso nach-
haltiger ist es dem Wohnungsunternehmen
gelungen, den sozialen Zusammenhalt in

Die KoWo stellt weiterhin die Raumlichkeiten
dafiir kostenfrei zur Verfligung und wird An-
sprechpartner fiir alle Akteure bleiben. Das
Wohnungsunternehmen gibt Hilfe zur Selbst-
hilfe, um die Zusammengehorigkeit der Ak-
teure zu fordern und die Vernetzung weiter
auszubauen.

Im Marketing geht die Erfurter Wohnungsge-
sellschaft einen ungewohnlichen Weg: Sie
verzichtet auf jedwede Form 6ffentlicher Wer-
bung und finanziert mit diesen Einsparungen
die sozialen Projekte vor Ort.

Das Unternehmen hat ein Gutachten zur So-
zialrendite erstellen lassen. Es legt dar, dass
der liberschaubare Aufwand fiir das Unter-
nehmen in giinstigem Verhaltnis zum wirt-
schaftlichen wie sozialen Ertrag steht. Der
Zusatznutzen fir das Gemeinwesen ist nicht
hoch genug einzuschatzen und zeigt, welchen
gesellschaftlichen Mehrwert ein kommunales
Wohnungsunternehmen neben seiner klassi-
schen Aufgabe als Vermieter fiir die Stadt er-
bringen kann.

Aufwand ‘Soziales Engagement Roter Berg’ —finanziert durch Verzicht auf Werbung (Quelle: KowWo)

70,0T€
60,0 T€
50,0 T€
40,0T€

30,0T€

Kosten in T€

20,0T€
10,0 T€

00,0T€

I Oppurtunitéatskosten

[7] Ehrenamtliches Engagement p.a.

Ml Einmaliger Aufwand p.a. bei Projektbeginn
M Sachaufwand p.a.

Oppurtunitdtskosten:

laufender Aufwand

3,0T€
11,9T€
8,0T€
44,4T€

Kosten der entgangenen Erl6se (die dadurch entstehen, weil vorhandene Méglichkeiten

zur Nutzung von Ressourcen nicht wahrgenommen werden)

Ehrenamtliches Engagement p.a.:

Einmaliger Aufwand p.a. bei
Projektbeginn:

Sachaufwand p.a.:

Ehrenamtlicher Einsatz zur Umsetzung der Projekte

Durchschnnittlicher einmaliger Aufwand bei Projektbeginn pro Jahr
(z. B.: Einrichtung der Rdumlichkeiten, Erdffnungsevent, Kommunikationsmittel u. a.)

Der Sachaufwand pro Jahr umfasst die Mietzinsverluste fiir die zur Verfiigung

gestellten Raumlichkeiten und andere Ausgaben zur Umsetzung des Projektes

einem ehemals von Leerstand und sozialen
Problemen gekennzeichneten Wohngebiet zu
fordern. Mit vielfaltigen Initiativen wurde das
Gemeinwohl vor Ort gestarkt.

Durch gezielte Investitionen des Wohnungs-
unternehmens und das Zusammenspiel ko-
stenglinstiger und niedrigschwelliger Ange-
bote fiir die Bewohner hat sich die Lebens-
qualitat der Bewohner in den letzten finf
Jahren wesentlich verbessert.

3. Langfristig entwickelt sich die Wohnsied-
lung zu einem attraktiven Stadtteil im Gru-
nen mit einer guten technischen und
sozialen Infrastruktur. Seit dem Jahr 2011 ist
wieder ein Zuzug zu verzeichnen.

4. Mit Wohnraumanpassungsberatungen
und gezielten barrierearmen Sanierungen
einzelner Wohnungen reagiert die KoWo auf
die Alterung der Bewohnerschaft und deren
zukiinftige Bedarfe. So wurde ein gemein-
schaftliches Wohnprojekt wie die Senioren-
etage mit acht Wohnungen und einem Ge-
meinschaftsraum realisiert.
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Dresden
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Eigentiimer: Eisenbahner-Wohnungsbau-
genossenschaft Dresden eG (EWG)

l. Siedlungsportrat

Die Wohnsiedlung liegt am westlichen Rand
der sdchsischen Landeshauptstadt und ist mit
12.400 Wohnungen und 21.000 Einwohnern
auch heute noch das grote ,,Neubaugebiet”
Dresdens.

Im Jahr 1981 begann der Bau des Wohnge-
biets mit 14.000 Wohnungen fiir ca. 38.000
Einwohner. Es ist die zuletzt gebaute groRRe
Wohnsiedlung in Dresden. Die Errichtung der
Siedlung wurde von vielen Bewohnern Dres-
dens kritisch gesehen, da sie mit dem Verfall
der historischen Stadt einherging. Die Woh-
nungen waren dennoch sehr begehrt und es

zogen bis Anfang der 1990er Jahre vor allem
Familien in die Wohnsiedlung, obwohl die
Gestaltung der Freiflachen, die Schaffung von
Spiel- und Sportanlagen, der Bau von Park-
platzen und von Einkaufsmoglichkeiten noch
nicht abgeschlossen war.

In der zweiten Halfte der 1990er Jahre setzte
aufgrund inzwischen existierender Woh-
nungsalternativen ein drastischer Bevolke-
rungsverlust ein. Defizite wie die architek-
tonische Monotonie und die gering strukturi-
erten Griinflachen fielen nun deutlich auf, das
Image des Gebietes verschlechterte sich.

Nach der VerauRRerung des kompletten kom-
munalen Wohnungseigentums durch die
Stadt Dresden sowie Wohnungsprivatisierun-
gen im Rahmen des Altschuldenhilfe-Gesetzes
ist die Eisenbahner-Wohnungsbaugenossen-
schaft Dresden eG (EWG) mit rund 5.750 Woh-
nungen (46 Prozent) der groRte Eigentlimer in
der Siedlung, gefolgt von der GAGFAH Group
mit rund 4.200 Wohnungen. 1.600 Wohnun-
gen sind im Besitz weiterer privater Wohn-
eigentiimergesellschaften und internationaler
Fonds, rund 900 Wohnungen sind selbst-
genutztes Wohneigentum.
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1. Stadtebauliches Herangehen

Die stadtebauliche Struktur der Siedlung wird
von einer zentralen Ost-West-Achse mit der
StralRenbahntrasse, an der sich die offent-
lichen Einrichtungen konzentrieren und die
von einer griinen Nord-Stid-Achse gekreuzt 2=
wird, gekennzeichnet. Im Schnittpunkt dieser T
Achsen befindet sich das Zentrum des Stadt- : ;5 },r
teils (Sachsen Forum) mit vielfaltigen Einkaufs- . ! ) 7 / /s
moglichkeiten.
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Vier 17-geschossige Hochhduser markieren
den Eingang zur Siedlung. Um die Achsen

gruppieren sich die einzelnen Wohngebiete.
Die sechsgeschossigen Gebdude, zumeist des
Typs WBS70, wurden so in die Topografie des
Gebietes eingeordnet, dass die besondere
Hanglage glinstige Blickbeziehungen in das
Elbtal ermdglicht. Die Anbindung an die In-
nenstadt mit dem OPNV ist sehr gut.

Zur Unterstiitzung der Stadtteilentwicklung
wurden bereits seit 1993 durch Bund, Land
und Kommune Fordermittel im Rahmen des
Wohnumfeldprogramms eingesetzt. Mit die-
sen Fordermitteln wurden u.a. ein Wohnge-
bietspark geschaffen, die Renaturierung von
Bachlaufen eingeleitet sowie Gemeinbedarfs-
einrichtungen modernisiert und instandge-
setzt.

Die Wohnungsbaugenossenschaft nahm die
stadtebauliche Struktur der Siedlung auf und
entwickelte eine quartiersbezogene Sanie-
rungs- und Umbauplanung. Im Rahmen des
Programms ‘Stadtumbau Ost’ wurden insge-

Renaturierung des Gorbitzbaches

lll. Wohnungspolitisches Herangehen

Die Wohnungsleerstandssituation Anfang der
1990er Jahre verstarkte die Abwanderung
und Segregation und fiihrte zu wirt-
schaftlichen Schwierigkeiten der Woh-
nungsgenossenschaft. Durch den im Rahmen
des Programms ‘Stadtumbau Ost’ erfolgten
Riickbau von 1.600 Wohnungen (11,4 Prozent
des Gesamtwohnungsbestandes in Gorbitz)
konnte der Leerstand in der Genossenschaft
von 27,5 Prozent im Jahr 2002 auf heute 3,6
Prozent verringert werden.

Obwohl die Genossenschaft keinen bele-
gungsgebundenen Wohnraum besitzt, wurde
mit differenzierten Standards in der Mod-
ernisierung ein breites Angebot von Wohnun-

S — X

B Eisenbahner- Wohnungsbaugenossenschaft Dresden eG

GAGFAH M Immobilien-Management GmbH
B Grand City Property Ltd. Managementgesellschaft

samt 1.600 Wohnungen riickgebaut oder
abgerissen. Durch neue Geb3audegroBen ent-
standen neue stadtebauliche Strukturen, die
neu geschaffenen Freiflichen werten die
Quartiere auf. Seit 2005 ist das Wohngebiet
Fordergebiet im Programm ,Soziale Stadt'.
Zentrales Thema ist die stadtebauliche Auf-
wertung der Hauptachse des Gebietes, die

————

Gestaltung von Abrissfldchen: ‘Stadtblickpark’
mit Spiel- und Sportméglichkeiten

gen mit unterschiedlichen Mietniveaus
geschaffen.

Die Breite und Mischung des Angebotes
spiegelt sich auch in den Mieten wider, die
zwischen 3,50 — 6,50 €/m? nettokalt liegen.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt bei
4,80 €/m>.

Im Laufe der Stadterneuerung wurden von der
EWG 2.700 Wohnungen komplett moderni-
siert, davon 500 Wohnungen barrierearm
bzw. -frei, 1.400 Wohnungen wurden teilmod-
ernisiert.

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Haushalte liegt nach Einschatzung des
Wohnungsunternehmens bei einem Drittel

Eigentiimerplan

Hohenpromenade. Die EWG saniert dort seit
2008 die Gebaude bestands- und nachfra-
georientiert.

Zurzeit wird im Auftrag des Stadtplanungs-
amtes das Integrierte Handlungskonzept 2010
fir die weitere Entwicklung des Stadtteils ak-
tualisiert.

Seniorenfreundliche Wohnanlage auf der stadte-
baulich bedeutsamen Mittelachse der Siedlung.

bis der Halfte des Haushaltsnettoeinkom-
mens.

Die noch nicht abgeschlossene Erneuerung
der Siedlung muss deshalb wie bisher auch in
Zukunft kostenglinstig, fir die Mieter
bezahlbar, erfolgen. Angestrebt wird, die
Kinder- und Familienfreundlichkeit der Sied-
lung weiter zu erhéhen und dem Wunsch
der Mieter nach barrierearmem Wohnen ent-
gegenzukommen, soweit es wirtschaftlich
tragbar ist. Der Anteil kostengtinstiger Woh-
nungen wird dadurch weiter reduziert.
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IV. Gebdaudebezogenes Herangehen

Die Modernisierung der Gebaude startete
bereits in den 1990er Jahren und wurde mit
Mitteln der Gebdudesanierung durch die KfW
vorgenommen. Dadurch begann ein um-
fassender Erneuerungsprozess, der ein sicht-
bares Zeichen fiir den Beginn des Wandels
darstellte. Dabei ging es um die Anpassung
des Wohnungsangebotes an die Nachfrage
wie z.B. Wohnungen mit alten- und behin-
dertengerechter Ausstattung, Wohnungen im
Generationsverbund, Wohnungsangebote fiir
Studenten und um die Sicherung des Woh-
nungsangebotes fiir Menschen mit niedrigem
bis mittlerem Einkommen. Das wurde durch
die differenzierte Herangehensweise an die
Gebaudesanierung erreicht.

Der Schwerpunkt der Modernisierung lag
dabei vor allem auf der Beseitigung baulicher
Mangel und der energetischen Optimierung
der Bausubstanz, verbunden mit Manahmen
zur Beseitigung von Barrieren.

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum
durch Komplettsanierung und Umgestaltung
des Gebdudes

V. Beteiligung und Kooperation

Die Stadt hat gemeinsam mit den Wohnungs-
unternehmen, Vereinen, der Kirchengemein-
de, der Universitat das integrierte Hand-
lungskonzept im Rahmen des Programms
‘Soziale Stadt’ mit Beteiligung der Bewohner
erarbeitet. In einem kontinuierlich tagenden

s . —
QM-Laden auf der Hohenpromenade: Treffpunkt

in der geografischen Mitte des Stadtteils.
Die EWG stellt die Raumlichkeiten zur Verfligung.

Beispiel: In der ‘Krdutersiedlung’ entstanden
durch den Riickbau von sechsgeschos-
sigen Plattenbauzeilen auf drei bzw. vier
Geschosse und die Herausnahme von Seg-
menten kleinteilige Gebaudestrukturen. Die
Erdgeschossbereiche erhielten eine Terrasse
mit Garten. Einige Gebaude wurden voll-
standig riickgebaut. Gegenwartig wird ein
Neubauprojekt mit 180 Wohnungen auf der
ehemaligen Abrissflache vorbereitet.

Riickbau auf drei bzw. vier Geschosse;
Neugestaltung der Balkone und Terrassen

Sanierte Wohnhauser auf der Mittelachse:
Seniorengerechtes, barrierefreies Wohnen
(Anbau von Aufziigen und Balkonen, Grund-
rissveranderungen der Wohnungen)

Gremium werden Konzepte beraten und
abgestimmt. Ebenso wird ein gemeinsames
Stadtteilmarketing praktiziert. Die privaten
Eigentlimer beteiligen sich allerdings an den
Kooperationsprozessen sehr zuriickhaltend.
Nach der Privatisierung der kommunalen

Workshop ‘Wohnen’: Erarbeitung des integrierten
Handlungskonzeptes Gorbitz

AR AT e

‘Krdutersiedlung’: Bestandsgebaude vor
der Modernisierung

Das AuBengelande wurde angehoben und
Mietergarten angelegt

Stadtebaulicher Entwurfsplan: Die neuen Mehr-
familienhduser werden so eingefiigt, dass die mit
dem Stadtumbau eingeleitete Neuorientierung
auf hochwertige, individuelle Quartiere fortge-
fihrt wird.

Bestdnde begleitet nur noch die Wohnungs-
baugenossenschaft, als aktiver Beteiligter im
Wohngebiet, die Stadtentwicklungsprojekte.

Die EWG griindete einen Nachbarschaftshilfever-
ein, der mittlerweile zu einer festen senioren-
freundlichen Institution im neugestalteten
Quartier auf der Mittelachse geworden ist.
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

--Fur die Aufwertung des Wohngebiets
standen insgesamt 60,7 Mio. € Fordermittel,
insbesondere fiir den 6ffentlichen Raum und
das Griin sowie fir die soziale Infrastruktur
(Kinder- und Jugendhaus, Schulhof, Kinder-
garten, Spielplatze u.a.) und soziale Projekte,
zur Verfligung. Rund 207 Mio. € hat die EWG
bisher in die Siedlung investiert und dabei
Wohnungsbaudarlehen in Hohe von 76 Mio.
€ in Anspruch genommen. Anteilig wurden
der Wohnungsgenossenschaft Fordermittel
bzw. Zuschiisse in Hohe von ca. 15 Mio. € —
insbesondere fiir die Mallnahmen des Stad-
tumbaus —gewahrt. Allein in den letzten fiinf
Jahren flossen ca. 39 Mio. € an Eigenmitteln
in die energetische Sanierung, die Aufwer-
tung der Wohnungen und in das Wohnum-
feld.

Mehr als ein Drittel aller Wohnungen sind
vollstandig energiesparend modernisiert,
rund ein Viertel der Wohnungen sind teilmod-
ernisiert und ca. 28 Prozent unsaniert, 14
Prozent sind barrierefrei, barrierearm oder be-
hindertengerecht.

In den kommenden fiinf Jahren plant die
EWG erhebliche Investitionen zur Fortsetzung
des Prozesses:

- 15 Mio. € fiir den Neubau von ca. 180 Woh-

nungen.

- 12 Mio. € fiir die energetische Sanierung
(geschatzter Gesamtbedarf bis 2030:
40 Mio. €)

- 20 Mio. € firr die Aufwertung der Wohnun-
gen (geschatzter Gesamtbedarf bis 2030:
70 Mio. €)

Von der EWG wird der Gesamtbedarf an
gebdudebezogenen Investitionen auf 145
Mio. € bis 2030 eingeschatzt. Damit wird
deutlich, dass der Erneuerungsprozess der
Siedlung weiter fortgesetzt wird, wobei
Schwerpunkte im Bereich der Kiichen und
Bader sowie in den Ein-Zimmer-Wohnungen
im Abbau von Barrieren gesetzt werden.
MaRnahmen zur Verbesserung der energe-
tischen Kennziffern und des Schallschut-
zes stehen ebenfalls im Vordergrund.

L m
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n der Wohnsiedlung

I neue Freiflachen durch Programme ‘Wohnumfeld’,
‘Stadtumbau Ost’ und Renaturierung von Bachlaufen

Umbau / Sanierung im Rahmen von ‘Stadtumbau Ost’

VII. Erkenntnisse

1. Entscheidend fiir den bisherigen Erfolg der
Siedlungserneuerung war das abge-
stimmte Vorgehen der Stadtverwaltung und
der EWG - sowohl was die Investition-
statigkeit als auch die Beteiligung der Be-
wohnerschaft betrifft.

2. Das bisher umgesetzte MalRnahmenbiin-
del aus Riickbau, Teilriickbau, Modernisie-
rung, Umbau und Aufwertung zeigt, welche
funktionalen und gestalterischen Potenziale
in den Wohnsiedlungen aktiviert werden kon-
nen.

M Teilsanierung abgeschlossen
Modernisierung abgeschlossen

[ | Umbau / Sanierung im Rahmen
Programm ‘Soziale Stadt’

3. Auf den Riickbauflachen sind attraktive
Wohnanlagen mit Mehrfamilienhdusern ge-
plant. Damit fiihrt die Genossenschaft die
mit dem Stadtumbau eingeleitete Neuorien-
tierung auf hochwertige und individuelle
Quartiere an ausgewahlten Standorten in der
Wohnsiedlung fort.

4. Firr den Imagewandel der Siedlung und die
Beteiligung der Bewohnerschaft ist das Zu-
sammenwirken investiver und nichtinvestiver
MaRnahmen unverzichtbar und bedarf weit-
erer, langfristig orientierter Anstrengungen.
Dabei ist die Aktivierung aller Eigentiimer der

| Sanierung geplant bis 2010
[l sanierung geplant bis 2021-2027
Sanierung geplant 2022-2029

B Potenzialprojekt nach 2028
Neubau geplant 2017 - 2020

Siedlung im Rahmen abgestimmter Konzepte
eine wesentliche Voraussetzung fiir einen
nachhaltigen Erfolg.

Nach der Privatisierung der kommunalen
Bestande in der Stadt Dresden ist die Umset-
zung abgestimmter Konzepte erschwert.

Die Wohnungsbestande werden durch hau-
fige Weiterverkaufe an private Eigentiimer,
oft an internationale Fonds, nicht kontinuier-
lich betreut. Deren Interesse an kooperativer
Erneuerung ist gering. In Gorbitz begleitet
gegenwartig nur noch die Wohnungs-
baugenossenschaft, als aktiver Beteiligter im
Gebiet, die Stadtentwicklungsprojekte.
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Siedlung Buchheimer Weg, KdIn

Wohnsiedlung der 1920er - 1950er Jahre . Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre . Wohnsiedlung der 1960er - 1980er Jahre (West) . Wohnsiedlung der 1970er
-1980er Jahre (Ost) . Kommunales Wohnungsunternehmen . Wohnungsgenossenschaft . in innerstadtischer Lage . am Rand innerstadtischer Lage . am Stadtrand.
Mietwohnungen . Eigentumswohnungen . Zeilengebaude bis 6 Vollgeschosse . Zeilengebaude 7-11 Vollgeschosse . Punkthochhauser.

Kéln

Eigentiimer: GAG Immobilien AG

I. Siedlungsportrat

In K6In-Ostheim wohnen ca. 11.100 Einwoh-
ner. Eine Autobahn tangiert das ehemalige Ar-
beiterviertel im Nordosten, im Westen grenzt
ein dichtes Hochhausensemble aus den
1970er Jahren an. Das Stadtzentrum ist unge-
fahr sechs Kilometer entfernt.

Der Ortsteil Ostheim, gepragt durch den
Nachkriegsstadtebau der 1950er Jahre in
Deutschland mit seinen Zeilenbauten und of-
fenen Freirdumen, besteht aus zwei Teilen:
Ostheim | mit 437 Wohnungen wurde zwi-
schen 2003 und 2006 modernisiert und in
2005/2006 durch einen Neubau mit 45 Woh-

nungen erganzt. In Ostheim Il befindet sich
die Wohnanlage Buchheimer Weg. Hier waren
die knapp 400 Wohnungen und dazugehori-
gen Freiraume 50 Jahre nach ihrem Bau in
schlechtem Zustand, die Wohnungen waren
Uiberwiegend sehr klein, meist ohne Balkon
und entsprachen weder im Komfort noch im
Energiehaushalt heutigen Standards. Sie
energetisch zu ertiichtigen und zu sanieren
wadre nicht rentabel gewesen. Diesen Tatbe-
stand nahm die Kolner Wohnungsbaugesell-
schaft GAG Immobilien AG zum Anlass, das
stadtebauliche Konzept generell zu liberden-

ken. Mit dem Ziel, dichter und kostengiinstig
fiir niedrigere Einkommensgruppen zu bauen
und dennoch freiraumliche Qualitaten zu er-
halten sowie neue architektonische Qualita-
ten zu gewinnen, entschied sich das
Wohnungsunternehmen im Jahr 2009 fiir
eine Weiterentwicklung der Siedlung in der
Kombination von Sanierung, Abriss und Neu-
bau. Das Wohnquartier wurde um belebende
Infrastruktureinrichtungen erganzt — wie ein
Mietercafé, quartiersnahe Biironutzungen
und eine dreiziigige Kindertagesstatte.

— FE—
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II. Stadtebauliches Herangehen

Hervorstechendes Merkmal der bestehenden
Siedlungsstruktur sind die grof3ziigigen,
flieRenden Freiraume mit einem alten Baum-
bestand.

Die Erneuerung der Wohnsiedlung versteht
sich als Weiterentwicklung der 1950er Jahre-
Konzepte und wurde in zwei Abschnitten mit
unterschiedlichen Strategien durchgefiihrt:
Im 6stlichen Bereich zeigte sich die Bausub-
stanz in einem sanierbaren Zustand. Die Woh-
nungen erhielten unter anderem Balkone
oder Mietergarten und die Wohnungsgrund-
risse wurden einer zeitgemdRen Nutzung
angepasst.

Im westlichen Teil der Siedlung entschied sich
das Wohnungsunternehmen fiir eine andere
Vorgehensweise. Um neue stadtebauliche
Qualitaten zu gewinnen, hat das KéIner Biiro
ASTOC Architects and Planners neue bauliche
Losungen entwickelt. Die Bebauungsstruktur
wird durch unterschiedlich lange viergeschos-
sige Gebaude gepragt. Die Architekten gaben
den Zeilen einen Knick in der Mitte, sodass je
zwei dieser Zeilen zueinander und voneinan-
der weg weisen. Dieser scheinbar ganz ein-
fache Eingriff flhrt zu enormen Ver
besserungen: Die Zeilenzwischenrdume wer-
den lose gefasst, ohne die Probleme der Block-
randbebauung zu schaffen. Alternierend

I = Samiening

= Abrlss und Heubau

Kombination von Sanierung, Abriss und Neubau des Gebaudebestandes

entstehen so griine Innenhofe und echte, hal-
boffentliche Hofe, die sich Bewohner und Be-
sucher aneignen konnen. Im zentralen Bereich
verbindet eine griine Achse die wesentlichen
Freiraumelemente. Durch das Konzept,
Gebaude zu ersetzen, die sich bei identischer
Geschossigkeit lediglich in Gebaudetiefe

sowie Stellung und plastischer Ausformung
unterscheiden, konnte unter Beibehaltung der
technischen Infrastruktur die Ausnutzung der
Grundstiicke stadtebaulich sinnvoll gesteigert
werden. Gleichzeitig wurde eine Baugenehmi-
gung im Rahmen des §34 BauGB ermdglicht.

Momentaufnahme der Siedlung
in den 1950er Jahren

I1l. Wohnungspolitisches Herangehen

Insgesamt wurden 434 Wohnungen in drei
Bauabschnitten neu gebaut. Sie unterliegen
einer Preisbindung — dadurch halten sich die
Mieten in einem bezahlbaren Rahmen.

In Abstimmung mit dem Amt fiir Wohnungs-
wesen wurden auch Gruppenwohnungen
nach Wohnraumférderungsbestimmungen
sowie Pflegewohnplatze fiir dltere, pflegebe-
dirftige und behinderte Menschen errichtet.
Im ersten Bauabschnitt entstand eine Grup-
penwohnung fiir acht demenzkranke Perso-
nen. Im dritten Bauabschnitt konnten dariiber
hinaus eine dreiziigige Kindertagesstatte, ein
Café des Mieterrates, ein Wohnheim fiir Men-
schen mit Behinderung sowie quartiersnahe
Biironutzungen (LOGO eVV. / Veedel eV.) reali-

Momentaufnahme vor der Modernisierung der
Gebaude und den NeubaumaRnahmen

siert werden. Ein sensibles Umzugsmanage-
ment der GAG in Kombination mit der schritt-
weisen Realisierung in drei Bauabschnitten
stellte sicher, dass die Mieter, die zuvor hier
gewohnt haben, auch in den neuen Hausern
ihr Zuhause fanden.

Die Entscheidung fir einen Abriss und kom-
pletten Neubau wurde in den entsprechen-
den Gremien durchaus kontrovers diskutiert.
Die Abrisskosten der 18 Altgebaude lagen ins-
gesamt bei ca. 1.750.000 Euro brutto.

Der Bau der neuen Wohnungen wurde mit
Mitteln des Landes NRW (WFB) geférdert.
Durch die unterschiedlichen Forderjahre vari-
ieren die Bewilligungsmieten bei den 390
Wohnungen in der Einkommensgruppe A zwi-

Jahr 2012: neue stadtebauliche, freirdumliche
und architektonische Qualitaten; der vorhandene
Baumbestand blieb weitgehend erhalten.

schen 4,80 € je m* Wfl. und 5,10 € je m*Wfl.
Die 45 Wohnungen in der Einkommens-
gruppe B werden zu 5,90 € je m*> Wfl. bzw.
6,20 € je m* Wfl. vermietet.

Nur durch den Einsatz der 6ffentlichen Forde-
rung (0,5 Prozent Zinsen fiir die Dauer der
Mietpreis- und Belegungsbindung) die ca. 60
Prozent der Gesamtfinanzierung ausmacht,
lassen sich solche sozialvertraglichen Mieten
unter wirtschaftlichen Aspekten realisieren.
Am freifinanzierten Wohnungsmarkt hatte
die GAG ohne den Einsatz der 6ffentlichen
Forderinstrumente fiir die Wohnungen 7,50 €
je m* Wfl. und mehr realisieren kdnnen.

Christa Lachenmaier
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

Die nutzerorientierten Wohnungsgrundrisse
zeigen, dass in Verbindung mit anspruchsvol-
ler Architektur unterschiedliche Losungen
moglich sind. Es entstand eine Vielzahl unter-
schiedlicher Wohnungen. Das Angebot reicht
von der Einzimmerwohnung bis hin zu 90 m?
groBen Wohnungen fiir kinderreiche Fami-
lien.

Obwohl die giinstigen Sozialmieten erhalten
bleiben konnten, gibt es fiir einen Teil von
Wohnungen Tiefgaragen mit direktem Zu-
gang zum Gebaude. Zwei Hauser wurden mit
Aufziigen ausgestattet, bei allen anderen Ge-
bauden konnen diese nachgeriistet werden,
jede Wohnung besitzt ein barrierefreies Bad.
Statt der Satteldacher wurde eine flacher ge-
neigte Dachform gewadhlt. Der Dachfirst
wurde diagonal auf die jeweiligen AulRenek-
ken des Gebaudes gezogen. Dadurch entstan-
den die charakteristischen fallenden und
steigenden Traufkanten.

Alle Gebaude erhielten mineralische Putzfas-
saden in fiinf hellen Griinténen.

Zur Wohnqualitat tragen nicht zuletzt die aus
der Fassadenflucht leicht hervorgehobenen
Balkone bei. Jede der Erdgeschosswohnungen
erhielt einen direkt zugeordneten, zum Teil
beidseitigen Mietergarten.

Das Gesamtvorhaben wurde mit dem Deut-
schen Bauherrenpreis 2012, dem Deutschen
Stadtebaupreis 2012 und dem Kélner Archi-
tekturpreis 2014 ausgezeichnet.

V. Beteiligung und Kooperation

Die Planung in der Siedlung steuerte die GAG-
Abteilung Bauen. Bereits wadhrend des
Planungsprozesses beférderte die gute Zu-
sammenarbeit der hausinternen Fachab-
teilungen Immobilienwirtschaft und Sozial-
management der GAG mit den Nutzern der
Einrichtungen, wie der Kindertagesstatte, des
Veedel eV., des Café im Veedel u. a. giinstige
Nachbarschaftsbeziehungen.

Den Erdgeschossen sind Garten
zugeordnet.

rista Lachenmaier

Tiefgaragen mit direktem Zugang zum
Gebaude

Der Mieterrat wurde in die Planungen einbe-
zogen und diente in einer Mieterratssprech-
stunde als erster Ansprechpartner. Die GAG
sponsert Raumlichkeiten und beteiligt sich fi-
nanziell und personell an gemeinsamen Ak-
tionen vor Ort. Unter anderem finden
regelmalig statt: Seniorentreffs, Krabbel-
gruppe ,kleine Panz“ fiir Eltern mit Kindern
bis zum 3. Lebensjahr; Lernférderung mit dem

Grundriss Regelgeschoss mit
flexiblen Kopfbereichen

Die Gemeinschaftsanlagen und Spielplatze
erhohen die Benutzbarkeit des Freiraumes.

- } e -
ﬂéier

Die Mietermischung hat sich spiirbar verbessert.

Veedel eV. Durch organisierte Ferienangebote
fordert die GAG die Integration neu hinzuge-
zogener Familien. Des Weiteren bestehen Ko-
operationen zu den Pflegediensten der
Demenzwohngruppe und der Stationdren
AuBenwohngruppe fiir geistig behinderte
junge Menschen im Quartier.

Die Bewohner werden friihzeitig in die Planungen
einbezogen.

Kooperation mit dem Veedel e V. ; ‘Café im Veedel’
ist ein Zentrum der Begegnung im Stadtteil.

Nachbarschaftsfeste fordern die Integration neu

hinzugezogener Familien.

135
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Fur das Wohnungsunternehmen kommen
durch dieses realisierte Bauvorhaben positive
wirtschaftliche, soziale und auch 6kologische
Aspekte zusammen. Der Ersatzneubau sichert
durch die Erhéhung der Wohnungsanzahl
nicht nur eine bessere Ausnutzung der
vorhandenen Bauflache, sondern auch die
bestehende Infrastruktur kann wirtschaft-
licher ausgenutzt werden.

Trotz relativ geringer Baukosten (KG 300 und
400), die im Durchschnitt bei 1.200 €/m?
lagen, konnte eine hohe architektonische
Qualitat erreicht werden.

Der modulare Aufbau der Gebaude gewahr-
leistet auch zukiinftig eine hohe Flexibilitat in
Anzahl und GroBe der Wohnungen. Die
Schaltzimmer an den Treppenhdusern er-
moglichen unterschiedliche Wohnungskom-

binationen. So kann auf veranderte Markter-
fordernisse ohne grundlegende Planungsan-
derungen reagiert werden.

Die Bruttogesamtkosten fiir das Vorhaben be-
liefen sich auf 27,7 Mio. €. Die Investitionen
sind damit in dieser Siedlung zundachst
abgeschlossen. Die Instandhaltung lauft im
Uiblichen Umfang. Besondere Investitionen
sind daher in den kommenden Jahren nicht
vorgesehen.

Siedlungsstruktur 2012

Lageplan Siedlung Buchheimer Weg

| Altersgerechtes Wohnen

. Gruppenraum LOGO eV.
| Erziehungshilfe

| Stadtteilcafe/LOGO eV. /
Veedel eV.

| Wohngruppe Demenz-
. kranker

Wohnheim fiir Men-
schen mit Behinderung

Kindertagesstatte

ASTOC Architects and Planners, Koln

VII. Erkenntnisse

1. Die Weiterentwicklung dieser 1950er
Jahre-Siedlung beweist, dass es selbst bei
grundhaftem Ersatzneubau zweckmaRig ist,
die Vorteile des Zeilenbaus, wie gute Belich-
tung, Belliftung und Orientierung zu erhalten
und damit Uberzeugende Stadtraume zu
schaffen. Das Wohnungsunternehmen hat
Modernisierungs- und -Ersatzneubauvor-
haben in stadtebauliche Wettbewerbe einge-
bunden und innovative Losungen aufgezeigt.

Der Ersatzneubau erlangt zunehmende Be-
deutung in einem fortwahrenden Prozess, bei
dem die Wohnungsbestande dieser Baujahre
an veranderte Anforderungen und Bedarfe
angepasst werden missen. Der beispielhafte
Umgang mit dem Gebdudebestand in Kom-
bination von Sanierung, Abriss und Neubau
ist auf andere Wohnsiedlungen dieser Typolo-
gie Uibertragbar.

2. Ein sensibles Umzugsmanagement der
GAG stellte sicher, dass die Mieter, die zuvor
hier gewohnt haben, auch in den neuen
Hausern ihr Zuhause fanden. Durch den
gestalterischen Wandel der Siedlung werden
neue Mietergruppen angezogen. Die Mieter-
mischung hat sich spiirbar verbessert.

3. Viele Siedlungen der 1950er Jahre ent-
sprechen weder im Komfort noch im En-
ergiehaushalt heutigen Standards. Allerdings
sind sie haufig Garant fiir bezahlbaren Wohn-
raum. Die Erneuerung dieser Bestdnde ist
selbst bei kostenglinstigem Bauen ohne um-
fangreiche Férderung nicht moglich, wenn
sozialvertragliche Mieten erzielt werden
sollen.

4. Das Wohnungsunternehmen zeigt in der
intensiven Auseinandersetzung mit den
Mietern, dass im Zusammenspiel der ver-
schiedenen Partner auflergewdhnliche Lo6-
sungen entstehen und ein ganzheitlicher
Ansatz auf hochstem Niveau realisiert wer-
den kann.

5. Die Bereitschaft der Stadt Koéln, eine
Genehmigung des Bauvorhabens nach § 34
BauGB auszusprechen, trug wesentlich dazu
bei, dass ohne Zeitverzug geplant und gebaut
werden konnte. Durch eine bessere Aus-
nutzung vorhandener Bauflachen ist der Er-
satzneubau in diesem Beispiel wirtschaft-
schaftlicher als eine Bestandssanierung.
Gleichzeitig lasst sich durch diese Nach-
verdichtung die Inanspruchnahme neuer
Siedlungsflachen reduzieren und die beste-
hende Infrastruktur besser ausnutzen.



WOHNSIEDLUNG NORDOSTBAHNHOF, NURNBERG

il

elilu

Wohnsiedlung Nordostbahnhof, Niirnberg
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Wohnsiedlung der 1920er - 1950er Jahre . Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre . Wohnsiedlung der 1960er - 1980er Jahre (West) . Wohnsiedlung der 1970er
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|
Niirnberg

Eigentiimer: wbg Niirnberg GmbH
Immobilienunternehmen

l. Siedlungsportrat

Die innenstadtnah gelegene, Ende der 1920er
Jahre erbaute Siedlung umfasst 2.038 Woh-
nungen fiir ca. 4.000 Einwohner. Eigentiimer
ist die wbg Niirnberg.

Die Wohnanlage ist gut an den offent-
lichen Personennahverkehr angeschlossen,
Gemeinschaftseinrichtungen sind fulllaufig
zu erreichen.

Die Siedlung ist bei einem Leerstand von ca.
1,2 Prozent faktisch vollvermietet. Ungefdahr
zwei Drittel der Siedlung wurden zwischen
1928 und 1931 errichtet, dieser Teil der An-
lage steht als Ensemble unter Denkmalschutz.

Erst 1956 fand der Siedlungsbau seinen Ab-
schluss. Die Siedlung drohte Ende der 1990er
Jahre zum sozialen Brennpunkt zu werden in-
folge der dringend sanierungsbediirftigen
Bausubstanz und der zunehmend einseitigen
Bewohnerstruktur.

Aufgrund des betrachtlichen Erneuerungs-
geschehens der letzten Jahre hat sich das
Image der Siedlung positiv gewandelt.

Zu dieser Entwicklung trug wesentlich bei,
dass die Siedlung bereits im Jahr 2000 als
Fordergebiet in das Programm ‘Soziale Stadt’
aufgenommen wurde. Ein integriertes Hand-

lungskonzept wurde zur Basis des abge-
stimmten Handelns von Stadt und Wohnungs-
unternehmen. Das von der Stadt eingesetzte
Quartiersmanagement unterstiitzte und ini-
tiierte die Beteiligung der Bewohner am
Erneuerungsprozess.

Die Siedlung Nordostbahnhof ist heute ein
stabiler Bestandteil des eher angespannten
Nirnberger Mietwohnungsmarktes.
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1. Stadtebauliches Herangehen

Im Jahr 2000 wurde ein stadtebauliches Rah-
menkonzept erarbeitet. Daraus wurden
konkrete MaBnahmen und der Rahmenplan
fir die weitere Sanierung entwickelt. Im
Dezember 2000 wurde die Siedlung Nordost-
bahnhof mit Beschluss des Stadtrats als
Sanierungsgebiet festgelegt und in das Bund-
Lander-Programm ‘Soziale Stadt’ aufgenom-
men.

Die Erneuerung konnte an der vorteilhaften
stadtebaulichen Struktur der Siedlung
ankniipfen. Die mit hofartigen Zeilen, einem
Zentrum und einem zentralen Griinzug klar
strukturierte drei- bis fiinf- geschossige Sied-
lung wird schrittweise bestandsorientiert
erneuert. Die Offentlichen Investitionen
konzentrierten sich auf die soziale Infrastruk-
tur und den 6ffentlichen Raum — hier ist der
Erneuerungsprozess im Wesentlichen abge-
schlossen.

Die vorhandene stadtebauliche Struktur
wurde punktuell aufgewertet. So konnten
durch den Abbruch eines alten Garagenhofes
15 Eigenheimerwerber im Quartier ange-
siedelt werden — die starke Nachfrage zeugte
vom gelungenen Imagewandel und vom Ver-
trauen der neuen Hausbesitzer in die Zukunft
der Siedlung.

Zudem wurden verschiedene Modellprojekte
in der Wohnanlage angesiedelt, als erstes das
Projekt ,Olga — Oldies wohnen gemeinsam
aktiv*.

Eine innerstddtische Idylle entstand mit
dem ‘MeiRennest’.

I1l. Wohnungspolitisches Herangehen

In der Stadt herrschte Konsens, dass im Zuge
der Siedlungserneuerung kein Luxusviertel,
sondern ein normaler Nirnberger Stadtteil
mit gemischter Bewohnerstruktur entstehen
soll.

Mit unterschiedlichen Foérderwegen und dif-
ferenzierten Standards in der Modernisie-
rung wurde dieses Ziel erreicht.

Wahrend der Laufzeit der Stadterneuerung
wurden 272 Wohnungen nach dem ersten
Forderweg umgebaut, tiber 280 Wohnungen
wurden nach der einkommensorientierten
Forderung um- oder neugebaut, 80 Wohnun-
gen wurden frei finanziert. Weitere rund 500

26 Reihenhduser

NOW - Nord Ost Wohnen
106 Wohnungen
Fertigstellung 2017

WAL- MeiRennest
Wohnen in allen Lebensphasen 15 Reihenhduser
41 Wohnungen

LUX- 1Q - Innerstadtische Wohnquartiere

Junge Kirche Niirnberg 136 Wohnungen

Fertigstellung 2015

Mit diesem Projekt verbunden entstand die
Hausgemeinschaft ,Frida — Freie Initiative der
Alleinerziehenden®, das bayernweite Modell
»WAL—Wohnen in allen Lebensphasen® sowie
eine Wohngruppe des Vereins Step eV.

Zur Zeit wird das Projekt "IQ — Innerstadtische
Quartiere" realisiert. Der Ersatzneubau um-
fasst Wohnungen, bestehend aus geférderten
Wohnungen, freifinanzierten Wohnungen,
verschiedenen Wohngemeinschaften und Stu-
dentenappartements. Darliber hinaus werden

i [ =

Der erste Bauabschnitt des Modellprojektes ,,10“
konnte im Oktober 2013 bezogen werden.

Wohnungen wurden ohne Férderung in be-
wohntem Zustand energetisch modernisiert.
Die Stadt hat die Verpflichtung der Woh-
nungsbaugesellschaft wbg, alle Wohnungen
Uber das Amt fiir Wohnen zu belegen, aufge-
hoben. Damit wurde eine sozial ver-
tragliche Belegungspolitik unter Berticksichti-
gung nachbarschaftlicher Gegebenheiten in
Eigenverantwortung der wbg moglich.

Die Breite und Mischung des Angebotes
spiegelt sich auch in den Mieten wider, die
zwischen 3,83 und 8,80 €/m? liegen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt bei
6,12 €/m>.

OLGA - Oldies leben
gemeinsam aktiv
11 Wohnungen

FRIDA - Freie Initiative
der Alleinerziehenden
9 Reihenhauser

eine Kindertagesstatte, ein Nachbarschafts-
treff und Betreuungsstiitzpunkt sowie ein
wbg-Kunden-Center geschaffen.

In den nachsten fiinf Jahren ist ein erganzen-
der Neubau von 106 Wohnungen und 27 Ein-
familienhdusern auf einer ehemaligen Bahn-
brache in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Quartier geplant.

Projekt ,Olga - Oldies wohnen gemeinsam aktiv*

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung
der Haushalte liegt nach Einschatzung des
Wohnungsunternehmens bei einem Drittel
des Haushaltsnettoeinkommens der Be-
wohner.

Die noch nicht abgeschlossene Erneuerung
der Siedlung muss deshalb wie bisher so auch
in Zukunft kostengiinstig, fir die Mie-
ter bezahlbar, erfolgen.

Angestrebt wird, die Kinder- und Familien-
freundlichkeit der Siedlung weiter zu erhéhen
und dem Wunsch nach barrierearmem
Wohnen so weit entgegenzukommen, wie es
fir die wbg wirtschaftlich tragbar ist.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

Der Start der Gebaudemodernisierung wurde
mit Mitteln der Stadtebaufoérderung unter-
stiitzt. Weiterfiihrend hat die wbg mit einem
Fassadenprogramm fiir besonders geschadigte
Hauser ein sichtbares Signal fiir den Beginn
des Wandels gesetzt.

Fur die notwendige grundhafte Sanierung
nahm das Wohnungsunternehmen Mittel der
staatlichen Wohnraumférderung in Anspruch.
Von den anfangs rund 2.500 kleinteiligen
Wohnungen wurden 630 Wohnungen mit
einem Finanzvolumen von 70 Mio. € umge-
baut. Dabei wurden kleinere Wohnungen zu
grofRen Familienwohnungen zusammen-
gelegt, sodass sich die Wohnungszahl um
rund ein Funftel auf weniger als 2.100 Woh-
nungen verringert hat.

Heute verfligen ca. 60 Prozent der Wohnun-
gen Uber zwei Zimmer, 30 Prozent Uber drei
Zimmer und ca. 10 Prozent uber vier oder
mehr Zimmer.

Unterschiedliche Standards bei der Modernisierung
(z.B. mit und ohne Balkone) wirken sich auf die
Miethohe aus.

V. Beteiligung und Kooperation

Ein aus Vertretern von verschiedenen Einrich-
tungen vor Ort sowie Bewohnern bestehen-
der Stadtteil-Arbeitskreis begleitete das
gesamte Stadterneuerungverfahren.

Beispiel Dresdener Strafle: Die dreige-
schossigen Gebaudezeilen wurden durch
neue Gebdudeteile, neue Laubengange,
Aufziige und Balkone so erganzt, dass
barrierefreie Wohnungen mit klar strukturi-
erten Grundrissen, zwei Rollstuhlfahrerwoh-
nungen, eine Gastewohnung und ein
Gemeinschaftsraum entstanden sind.
Laubengdnge verbinden funktional neue und
alte Gebaudeteile .

Neue Strukturen sind durch den Bau von Eigen-
heimen entstanden und verbessern das soziale
Geflige im Quartier.

Seit 2001 war das Quartiersmanagement
zehn Jahre lang tatig. Vom Stadtteilbiiro als
Kommunikationszentrale der Siedlung gingen
Impulse aus, die eine breite Beteiligung der
Bewohnerschaft bewirkten.

Dresdener StralRe: Wohnen in allen Lebensphasen

Arbeitsgruppen wie: ‘Nachbarschaft’, ‘Lokale
Arbeit’, ‘Kinder und Jugend’ oder ‘Freifldchen’
fiihrten viele Biirger in unterschiedlichsten
Projekten zusammen.

Erneuerung der Freiraume: Griinzug, Umfeld der
Jugendkirche, Spielflichen in Héfen und in
Kindereinrichtungen

Dienstleistungszentrum Nordost: Das Beschafti-
gungs- und Qualifizierungsprojekt besteht aus
einem Tante-Emma-Laden, einer Bau- und Griin-
Truppe und einem Qualifizierungsbiiro.

Mieterfest Wohnprojekt WAL
(Wohnen in allen Lebensphasen)




> WEITERENTWICKLUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Fiir die Siedlung Norostbahnhof standen ins-
gesamt 5,8 Mio. € Stadtebaufordermittel zur
Verfligung, vor allem fiir den &ffentlichen
Raum und das Griin sowie fiir die soziale In-
frastruktur (beispielsweise fur das Kinder-
und Jugendhaus, Schulhof, Kindergarten,
Spielplatze) und soziale Projekte.

Die wbg hat rund 100 Mio. € 1998 bis 2014 in
die Siedlung investiert und dabei Wohnungs-
baudarlehen in Hohe von 23 Mio. € in An-
spruch genommen.

In den letzten fiinf Jahren flossen in die ener-
getische Sanierung, die Aufwertung der Woh-
nungen und in das Wohnumfeld ca. 30 Mio. €.

Heute befindet sich knapp die Halfte aller
Wohnungen in Gebauden, die vollstandig en-
ergiesparend modernisiert sind, die andere
Halfte ist teilmodernisiert.

Neun Prozent der Wohnungen sind barrie-
refrei, barrierearm oder behindertengerecht.

In den kommenden fiinf Jahren plant die wbg
wiederum erhebliche Investitionen im etwa
gleichen Umfang wie bisher, um den
Erneuerungsprozess fortzusetzen:

- 22 Mio. € fiir den Neubau von Wohnungen;

- 11,5 Mio. € fiir die energetische
Sanierung (geschatzter Gesamtbedarf
bis 2030: 36,5 Mio. €);

- 6,5 Mio. € fiir die Aufwertung der
Wohnungen (geschatzter Gesamtbedarf
bis 2030: 61,5 Mio. €).

VII. Erkenntnisse

1. Entscheidend fiir den Erfolg der Sied-
lungserneuerung war das abgestimmte
Vorgehen von Stadt und Wohnungsun-
ternehmen — sowohl was die Investitions-
tatigkeit als auch die Beteiligung der
Bewohnerschaft betrifft.

2. Materielle Grundlage war das Zusammen-
spiel von Wohnraum- und Stadtebau-
forderung sowie Eigenmitteln des Woh-
nungsunternehmens in einem klardefinier-
ten Raum und Zeitfenster sowie mit problem-
addquater Mittelausstattung.

Bis 2030 schatzt die wbg den Gesamtbedarf
an gebaudebezogenen Investitionen auf
98 Mio. €. Das macht klar, dass der Erneue-
rungsprozess der Siedlung noch nicht been-
det ist.

Angesichts der Einkommensverhaltnisse der
Bewohnerschaft — ein Drittel des Haushalts-
nettoeinkommens muss fiir die Miete aufge-

bracht werden —sind die Spielrdume der wbg
fiir Mieterhohungen und damit fiir kostenin-
tensivere ErneuerungsmaBnahmen klein. Of-
fentliche Forderung ist deshalb unverzichtbar.

Modernisierung abgeschlossen
Umbau abgeschlossen
Teilmodernisierung abgeschlossen
Neubau in Ausfiihrung

Planung vorhanden

EREEEREEE

Potenzialprojekt nach 2024

3. Die breit gefacherte Forderpolitk hat in
Korrespondenz mit einer sozialvertraglichen
Belegungspolitik gemischte Wohnungs-
angebote und Bewohnerstrukturen bewirkt.

4. Fir die Unterstiitzung des Imagewandels
der Siedlung und die Aktivierung der
Bewohnerschaft war das Zusammenspiel in-
vestiver und nichtinvestiver MaBnahmen un-
verzichtbar.

(2005 MaRnahmejahr)

MaRnahmen in der Wohnsiedlung
Stand Oktober 2014

5. Das Beispiel zeigt, wie trotz Nachverdich-
tung die Qualitat der Freiflachen in der
Zeilenbauweise der 1930er bis 1950er Jahre
erhalten werden kann.
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Wohngebiet Waldstadt Il, Potsdam

Wohnsiedlung der 1920er - 1950er Jahre . Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre . Wohnsiedlung der 1960er - 1980er Jahre (West) . Wohnsiedlung der 1970er
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Mietwohnungen . Eigentumswohnungen . Zeilengebdude bis 6 Vollgeschosse . Zeilengebaude 7-11 Vollgeschosse . Punkthochhduser .

Potsdam

Eigentiimer: ProPotsdam GmbH

I. Siedlungsportrat

Die Wohnsiedlung, gebaut in den Jahren 1977
bis 1986, liegt im Suidosten fiinf Kilomenter
entfernt vom Potsdamer Stadtzentrum und
grenzt an ein groRBes Waldgebiet, in dem sich
mehrere Ausflugsziele befinden.

Unter dem Leitbild ‘Wohnen im Wald’ wurde
die ‘Waldstadt II’ als Teil des komplexen Woh-
nungsbaus in industrieller Plattenbauweise
direkt in den Wald hineingebaut. Auch in den
Wohnhéfen ist der Wald erhalten geblieben.
Durch diesen einzigartigen Charakter ist die
Waldstadt Il eine sehr beliebte Wohnsiedlung.

Fiinfgeschossige Wohnblocks und vier Punkt-
hochhduser und eine umfassende Infrastruk-
tur, wie Arztehaus und Einkaufscenter,
Kinderspielplatze, Jugendclubs und Sport-
platze, Bildungs- und soziale Einrichtungen,
Wirtschafts- und Dienstleistungseinrichtun-
gen, pragen das Stadtbild.

In der Waldsiedlung hat sich im Zuge der Ge-
bietserneuerung eine vielfaltige Eigentiimer-
struktur herausgebildet. Neben kommunalen
und genossenschaftlichen Unternehmen, fin-
den sich bundesweite Eigentiimer, wie die

DKB, Privateigentiimer, wie Semmelhaack,
sowie Eigentiimergemeinschaften, die durch
die Regulierung der Altschulden entstanden
sind. Keine andere grofRe Wohnsiedlung in
Potsdam kann eine solche Vielfalt an
Eigentumsformen aufweisen. Von den ca.
5.600 Wohnungen gehdren 1.812 der ProPots-
dam GmbH. Damit ist der Unternehmensver-
bund der groBte Wohnungsanbieter in der
Waldstadt Il.

Falcon Crest'(2009)
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II. Stadtebauliches Herangehen

Die wesentlichen Erneuerungsvorhaben in
den 1990er Jahren wurden zundchst allein
durch die Wohnungswirtschaft und ver-
schiedene private Investoren vorgenommen.
Mit Mitteln aus dem Bund-Lander-Programm
,Stadtebauliche Weiterentwicklung groRer
Neubaugebiete“ konnten dann zwischen
2002 und 2009 umfangreiche MaBnahmen
zur Aufwertung der 6ffentlichen Griin- und
Freifldchen, zur Verbesserung des Wohnum-
feldes und zur Erneuerung der sozialen Infra-
struktur realisiert werden.

Mehr als die Halfte der ca. 7,6 Mio. € Forder-
mittel wurde fiir die Erneuerung der 6f-
fentlichen Spiel-, Sport- und Griinanlagen
eingesetzt.

Schliisselprojekte waren die Parkgestaltung
am Quartierszentrum, der Griinzug ‘Caputher
Heuweg’ und der Spielpark ‘Ur-Waldstadt’, die
Sanierung der beiden Schulen und Schulhofe,
die Neugestaltung der Auflenanlagen der
Kitas, die Modernisierung des sozialen Zen-
trums und der Stadtteilbibliothek sowie die
Erneuerung des Waldsportplatzes.

Das Wegenetz baute die Stadt in einigen Teil-
bereichen aus, neue Aufenthaltspldtze und
Spielmoglichkeiten fir Kinder entstanden.
Das ‘Stadtentwicklungskonzept Wohnen’ be-
schloss 2009 die Stadtverordnetenversamm-
lung als Handlungsgrundlage fiir die Woh-
nungspolitik. Damals gingen die Planungen
davon aus, dass in Waldstadt Il die Bevol-
kerung wie in den Jahren zuvor weiter ab-

Realisierte Stadterneuerungsprojekte
2002-2008
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Stadtkontor GmbH

1 Rauberspielplatz Caputher Heuweg
2 Freifléachen KITA Zauberwald

3 FuR- und Radweg

4 Freizeitbereich und Waldsportplatz
5 Spielpark ‘Ur Waldstadt’

6 StraRe zum Kahleberg

7 Spiel- und Freizeitflache

8 StraRe Zum Teufelssee

9 Park am Quartierszentrum

10 Waldstadt-Bibliothek

11 Soziales Zentrum Ginsterweg
12 Griinzug Caputher Heuweg

nehmen wird. In der Realitat ist diese Prog-
nose nicht eingetreten. Im Gegenteil: Der
Stadtteil gewinnt seit 2010 wieder an Ein-
wohnern dazu.

Heute ist demzufolge auch in der Waldstadt 11
kein Wohnungsleerstand zu verzeichnen.
Stadtumbau mit Abriss von Wohnungen ist in

13 Stellplatzanlage Caputher Heuweg

14 Schulhof Fontane-Schule

15 Schulhof Frobel-Schule

16 Freianlagen Kita SonnentaustraRe

17 StraBe Zum Jagenstein

18 Eingangsbereich und Griinzug Zum Jagenstein

absehbarer Zukunft nicht zu erwarten. Da die
Waldstadt Il einen hohen Stellenwert bei der
Versorgung mit preiswertem Wohnraum be-
sitzt, wird die Weiterentwicklung und Aufw-
ertung auch zukiinftig ein wichtiges Thema
fuir die ProPotsdam sein.

KITA ‘Spatzenhaus’

Stadtteilfest in der

Waldstadtbibliothek

Fontane-Oberschule

1ll. Wohnungspolitisches Herangehen

Das Wohngebiet verfiigt tiber ein differen-
ziertes Wohnungsangebot fiir unterschied-
liche Bevolkerungsgruppen. Daher ist der
Standort sowohl bei Familien als auch bei Al-
teren beliebt.

Zu den Besonderheiten des Gebietes gehort
die hohe Zahl altenfreundlicher Wohnungen,
zu denen etwa 30 Prozent der Wohnungen
gezahlt werden konnen. Das ist gegenliber
anderen Stadtteilen ein hoher Wert, der in
den letzten Jahren kontinuierlich angewach-
sen ist. (Quelle: PROJEKTKOMMUNIKATION
Hagenau GmbH, 2013: Altengerechter Woh-
nungsbestand der Unternehmen des Arbeits-
kreises StadtSpuren).

Waldstadt Il ist fiir die ProPotsdam GmbH
selbst kein Schwerpunktgebiet, in dem bau-
liche MaBnahmen eine prioritdre Rolle spie-
len. Es geht vorrangig darum, preis-
werten Wohnraum zu sichern. So liegt die
durchschnittliche Miete je Quadratmeter im
Bestand der ProPotsdam in der Waldstadt Il
bei 5,62 € und die durchschnittliche Wohn-
kostenbelastung der Mieter bei einem Drittel
des Haushaltseinkommens (Quelle: GEWOBA-
Zufriedenheitsbefragung 2013).

Insgesamt sind in der Waldstadt Il 351 Woh-
nungen miet- und belegungsgebunden
(Stand 31.12.2013; Quelle: Stadt Potsdam) —
121 Wohnungen davon im Bestand der

Gestaltung des Griinzugs

ProPotsdam GmbH. Bereits 2011 hat die Pro-
Potsdam begonnen, Bonus-Angebote fiir Fa-
milien mit Kindern, junge Menschen und
Senioren zu platzieren. Hinzu kommen die
nutzbaren Méoglichkeiten der flexiblen Bele-
gungsbindung. Mit diesen neuen sozialen
Instrumenten kdnnen einkommensschwache
Mieter zu giinstigeren Konditionen mit Wohn-
raum versorgt werden.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

1997 wurden umfangreiche Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafRnahmen vor-
genommen. Der Bestand der ProPotsdam
GmbH ist groBtenteils komplett saniert
oder teilsaniert. Folgende MaRnahmen sind
u. a. durchgefiihrt worden: Warmedammung
an Fassade und KelleraufRenwanden, Balkon-
sanierung, Einbau von Thermo-Kunststoff-
Fenstern in allen Wohnungen und in den
Treppenhdusern, Austausch und Erneuerung
der Elektro-, Wasser-, Abwasserstrange, Ein-
bau von Thermostatventilen und Heizkosten-
verteilern, Installation einer Haussprech-
anlage, Einbau eines Heizungsreglers, Bad-
modernisierung.

In den zuriickliegenden fiinf Jahren wurden
Investitionen von 2,6 Mio. € zugunsten bar-
rierearmen Wohnens bzw. zur energetischen
Sanierung vorgenommen.

Fiir die ProPotsdam GmbH ist der Standort
von Bedeutung, da sich etwa zehn Prozent
ihrer Wohnungen in der Waldstadt Il befin-
den. Auch die anderen Wohnungseigentiimer
engagieren sich intensiv im Stadtteil und in-
vestieren, sowohl in den Bestand als auch in
den Neubau von Wohnungen.

Gut 31 Prozent der Wohnungen insgesamt
gehoren den Genossenschaften. Die Woh-
nungsgenossenschaft ‘Karl Marx’ Potsdam
e.G. mit 1.185 Wohnungen ist besonders
aktiv. Im Zuge der Sanierungsarbeiten wur-
deninden letzten Jahren unter anderem ein-
zelne Gebdude mit einem Aufzug nachge-
riistet. Die Siedlung ist fir die Wohnungsge-
nossenschaft ‘Karl Marx’ ein strategisch wich-

V. Beteiligung und Kooperation

Waldstadt Il zeichnet sich durch eine Vielfalt
an Akteuren aus, die jedoch meistens kein
stadtteilbezogenes Profil haben, unter-
schiedlich stark im Stadtteil verwurzelt sind
und zum Teil ihre Zielgruppe auBerhalb des
Stadtteils suchen. Auch dem Stadtteilrat
‘Schlaatz-Waldstadte’ gelingt es nicht, die
sozialen Akteure vor Ort zu vernetzen.

Haus der Begegnung

Integration von Neubebauung

tiger Standort, da sie hier etwa ein Fiinftel
ihrer Wohnungen hat. Im vergangenen Jahr
hat sie ihren Hauptsitz in die Waldstadt Il ver-
lagert. Die anderen privaten Eigentliimer er-
ganzen das bestehende Wohnungsangebot
durch Neubau. So die Semmelhaack GmbH im

Die Biirgerinitiative Waldstadt eV. setzt sich
bereits seit Jahren aktiv fiir die Entwick-
lung und das Leben in der Waldstadt ein. Sie
fiihrt unter anderem jahrlich zusammen mit
Vertretern der Wohnungsunternehmen und
den Biirgern einen Stadtteilrundgang durch,
um auf Probleme und Verdanderungen auf-
merksam zu machen.

Arbeitskreis ‘StadtSpuren’:
Ausstellung ‘Potsdamer Platte’

Umfangreiche Erneuerungsmalnahmen der Woh-
nungsgenossenschaft ‘Karl Marx’

Umfeld der ehemaligen SED-Bezirkspartei-
schule sowie die MILA Grundstiicksgesell-
schaft Potsdam GmbH in der Strale ‘Am
Moosfenn’.

Die Burgerinitiative hat seit 2009 ein eigenes
Domizil im Zentrum des Stadtteils. Eine Ver-
netzung der lokalen Akteure untereinander ist
noch mehr als in den vergangenen Jahren not-
wendig. Die Kooperation der Akteure — auch
angesichts des Fehlens eines Quartiersmana-
gements —ist fiir die weitere Entwicklung des
Stadtteils dringend erforderlich.

Einweihung des Sozialen Zentrums ‘pro’
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Im Zusammenwirken mit dem Land Branden-
burg ist es der Stadt und der ProPotsdam
gelungen, bestehende Miet- und Belegungs-
bindungen zu verlangern. Damit ist ein lang-
jahriger Trend, wonach die Zahl der mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnungen Jahr
fir Jahr abnimmt, gestoppt worden. Die Bin-
dungen sind nicht an bestimmte Mietobjekte
gebunden, sondern kdnnen, je nach Freiwer-
den, bedarfsgerecht und flexibel festgelegt
werden .

Bei der Sanierung der Wohngebaude ist auch
zukiinftig auf ein hinsichtlich Standard und
Preis differenziertes Wohnungsangebot zu
achten. Eine Ausschépfung der Neubaupoten-
ziale im Gebiet wird die soziale Mischung der
Bewohnerschaft und das Image von Wald-
stadt Il starken.

Zu den Besonderheiten des Gebietes gehort
die hohe Zahl altenfreundlicher Wohnungen,
zu denen etwa 30 Prozent der Wohnungen ge-
zahlt werden koénnen. Das ist gegeniiber an-
deren Stadtteilen ein hoher Wert, der in den
letzten Jahren kontinuierlich angewachsen
ist.

Gleichwohl ist das Wohnumfeld in weiten Tei-
len ungeeignet, um dlteren Menschen ein
selbstbestimmtes Wohnen zu ermdglichen.
Daher gilt es zu tiberpriifen, ob und wie der
Standort den Bediirfnissen der jetzigen und
kiinftigen Bewohnerschaft gerecht wird. In
einem kritischen Zustand befinden sich bei-
spielsweise viele FuRwege. Sie zu erneuern ist
dringend erforderlich.

Angestrebt wird eine vertragliche Nachver-
dichtung des Wohngebiets. Das Stadtentwick-
lungskonzept fiir Wohnen hat fir die
Waldstadt 1l ein Neubaupotenzial von 260

VII. Erkenntnisse

1. Eingebettet in ein vielfdltiges Woh-
nungsangebot, das hinsichtlich der Eigen-
tumsform, dem Mietpreis und der
Ausstattung differenziert ist, bietet die Wald-
stadt Il eine hohe Anzahl von preiswerten
Wohnungen.

2. Die Wohnsiedlung, als ein kleiner Teil des
Portfolios der ProPotsdam GmbH, ist kein
Schwerpunktgebiet, in dem bauliche MaR-
nahmen eine prioritare Rolle spielen.
Gleichwohl ist die ProPotsdam in Waldstadt
Il der grofRte Wohnungsanbieter. Damit tragt
die ProPotsdam einen wesentlichen Teil der
Verantwortung fiir die Entwicklung des Ge-
bietes. Es geht vorrangig darum, preiswerten
Wohnraum zu sichern.

3. Das Potsdamer Modell zum Erhalt preis-
werten Wohnraums ist sehr innovativ. Die
Bindungen sind nicht an bestimmte Mietob-

Wohnungen identifiziert. Dabei handelt es
sich vorwiegend um Flachen fiir den Ge-
schosswohnungsbau.

Die Entwicklung des Stadtteilzentrums in der
Waldstadt Il stagniert gegenwartig, die At-
traktivitat des Angebotes und die Akzeptanz
sind ricklaufig. Der Erhalt und der Ausbau
des Waldstadt-Centers sind von zentraler Be-
deutung fir die weitere Entwicklung des
Stadtteils. Ein Brachfallen des Gewerbezen-
trums hatte gravierende Auswirkungen auf
die Stabilitat und das Image des Stadtteils. Im
Einzelhandelskonzept (2008) werden Emp-
fehlungen fiir die Entwicklung des Centers als

zentrales Versorgungszentrum gegeben. Es
soll auch auBerhalb der Geschaftséffnungs-
zeiten als Treff- und Identifikationspunkt aus-
gebaut werden.

Uber die vor mehr als zehn Jahren erarbeitete
Rahmenplanung hinaus gibt es derzeit kein
Stadtteilentwicklungskonzept fiir die Wald-
stadt Il, das die kiinftige Entwicklung be-
schreibt. Mit dem aktuell in Erarbeitung
befindlichen ‘Wohnungspolitischen Konzept’
fiir die Stadt sollten weitere fiir das Wohnge-
biet wichtige Ziele und MaBnahmen formu-
liert werden.

Waldstadt Il

Realisierte Vorhaben mit Stadtebauférdermittel

[ Stédtebauliche Untersu-
chungen und Planungen

Offentliche Griin- und Spielflichen

Vorhaben ohne Stadtebaufordermittel

Instandsetzung/Modernisierung
sozialer Infrastruktur

@ 'nstandsetzung von Gebdu- 71 Wohnumfeldbereiche und private

den sozialer Infrastruktur

und Platze

jekte gebunden, sondern kénnen, je nach
Freiwerden, bedarfsgerecht und flexibel fest-
gelegt werden. Das ermoglicht es, Bindungen
lber die gesamte Stadt zu streuen und die
Konzentration von wirtschaftlich schwachen
Haushalten zu verhindern.

4. In der Waldstadt Il gibt es keinen Woh-
nungsleerstand. Eine Ausweitung des Woh-
nungsangebotes ist durch Neubau und
Aufstockung moglich.

5. ImJahr 2020 ist jeder fiinfte Potsdamer 60
Jahre und alter. Waldstadt Il ist bereits heute
ein fir dltere Bewohner attraktiver und be-
liebter Wohnstandort. Das Wohnungsange-
bot und die lokale Infrastruktur entsprechen
in hohem MaRe den Interessen alterer Men-
schen. Insofern ist der Stadtteil fiir den
demografischen Wandel gut gewappnet. Im
Widerspruch dazu stehen Qualitdt und

Griinflachen in Mietwohngebieten
Il Offentliche StraRen, Wege [¥ Kleinteilige MaRnahmen

Zustand des Freiraums und der offentlichen
Wege.

6. Typisch fiir die Waldstadt ist die Vielfalt an
Eigentumsformen und Eigentiimern, die es in
vergleichbarer Art in keinem anderen Potsda-
mer Neubaugebiet gibt. Insofern gibt es eine
groRBe Zahl an Akteuren, die unmittelbares
wirtschaftliches Interesse an der Entwicklung
des Gebietes haben.

Dem Wohngebiet Waldstadt Il fehlt gegen-
wartig eine konkrete Entwicklungsstrategie,
die von der Stadt, den Wohnungsunterneh-
men und anderen lokalen Akteuren getragen
wird.

7. Die Vielzahl an Akteuren ist zur Zeit nur
unzureichend vernetzt und hat zum Teil kei-
nen konkreten Bezug zum Stadtteil. Die Ver-
netzung ist aber wichtig, um gemeinsam die
Entwicklung des Stadtteils voranzutreiben.
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Wohnsiedlung der 1930er Jahre . Wohnsiedlung der 1950er - 1960er Jahre . Wohnsiedlung der 1960er - 1980er Jahre (West) . Wohnsiedlung der 1970er - 1980er
Jahre (Ost) . Kommunales Wohnungsunternehmen . Wohnungsgenossenschaft . in innerstadtischer Lage . am Rand innerstadtischer Lage . am Stadtrand. Miet-
wohnungen . Eigentumswohnungen . Zeilengebaude bis 6 Vollgeschosse . Zeilengebaude 3 Vollgeschosse . Punkthochhauser .

Lutherstadt Wittenberg

Eigentiimer: WIWOG
Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH

I. Siedlungsportrat

Die von der Gemeinnitzigen Aktiengesell-
schaft fiir Angestellten-Heimstatten im Jahr
1937 erbaute Wohnanlage wurde von ihrem
heutigen Eigentiimer, der kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft Wittenbergs (WIWOG
mbH), zwischen 2006 und 2009 umfassend
saniert und umgebaut. Die Kombination von
modernisiertem Wohnraum mit variablen
Grundrissen und WohnungsgrofRen zu mode-
raten Mietpreisen in liberschaubaren Nach-
barschaften hat zu einer Vollvermietung
geflihrt. Obwohl die Wohnanlage baukulturell
im Schatten der bekannten Siedlung Piesteritz

steht, stellt das geschlossene Ensemble ein
gelungenes Beispiel des Werksiedlungsbaus
aus den Jahren zwischen den Weltkriegen dar.
Die Wohnsiedlung bildet, als geschlossenes
Quartier mit gut durchgriinten Innenrdumen
und vielfaltigen Hofsituationen, die stadte-
baulich wichtige Verbindung zwischen der
Innenstadt und dem Wohngebiet ‘Am Tra-
juhnschen Bach/ Lerchenberg’ aus den 1970er
Jahren.

Der Weltkulturerbe-Status gibt Wittenberg
einen enormen ideellen wie materiellen Im-
puls. Dennoch zdhlt Wittenberg zu den

schrumpfenden Stadten. Wahrend der zwei-
ten Halfte der 1990er Jahre kam es infolge des
Zusammentreffens von Suburbanisierung
und massiven erwerbsbedingten Wegzligen
zu drastischen Einwohnerverlusten. Die qua-
litatsvolle Sanierung der Siedlung hat dazu
beigetragen, dass Wittenberg wieder eine
attraktive Adresse am Stadteingang besitzt.
Die Wohnsiedlung gilt heute als konsolidiert
und aus eigener Kraft zukunftsfahig.
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1. Stadtebauliches Herangehen

Die Lutherstadt Wittenberg betreibt seit Jah-
ren eine Stadtentwicklungspolitik, die den
Stadterweiterungsbereich des historischen
Zentrums starken soll.

Die ehemalige GAGFAH-Siedlung mit 370
Wohnungen besteht aus zwei- bis dreige-
schossigen Wohnblocken, die entlang der
Quartiersrander zu einer geschlossenen
StraBenrandbebauung zusammengefiigt und
im Innenbereich in offenen Zeilen angeordnet
wurden. Die Siedlung wird mit Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen in unmittelba-
rer Nahe gut versorgt. Ein Gesundheitszen-
trum befindet sich in unmittelbarer Nach-
barschaft. Es besteht eine sehr gute Anbin-
dung durch den o6ffentlichen Nahverkehr zu
allen Stadtteilen und dem Bahnhof.

Die Sanierung der Wohnsiedlung war Be-
standteil des Stadtumbau-Prozesses. Auf der
Grundlage des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes und in Abstimmung mit den
stadtischen Gremien wurde ein Sanierungs-
konzept erarbeitet und der Beschluss zum Sa-
nierungsgebiet gefasst. Zur Forcierung der
stadtischen Innenentwicklung gehorte, dass
das benachbarte Wohngebiet der 1970/80er
Jahre ‘Am Trajuhnschen Bach/Lerchenberg’

teilweise zurilickgebaut (insgesamt 1.600
Wohnungen) wurde und unter den Mietern
erfolgreich fiir den Umzug in die zentrumsna-
here GAGFAH-Siedlung geworben werden
konnte. Im Jahr 2004 wurde die Wohnsied-
lung als prioritares Fordergebiet bestatigt, um

L Zentrale gemeinsame | &'
. Istellplatzanlage [

die Sanierung des gesamten Wohnungsbe-
stands durch Aufwertungsmittel aus dem
Programm ‘Stadtumbau Ost’ zu unterstiitzen.

Neuer Treffpunkt: Gestaltung eines zentralen
Kinderspielplatzes

Ill. Wohnungspolitisches Herangehen

Die WIWOG gestaltet maRgeblich den Wit-
tenberger Wohnungsmarkt. Das Unterneh-
men ist der grofSte Anbieter in der Stadt. Die
Wohnsiedlung bietet speziell fiir kleine Haus-
halte innerstadtische Wohnmoglichkeiten mit
groRziigigen Freiflichen. Diese Qualitdten
gaben u. a.imJahr 2006 den Ausschlag fiir die
Entscheidung der WIWOG, die nach langerem
Restitutionsstreit unsaniert gebliebene und
fast leer gefallene Siedlung von Grund auf zu
modernisieren.

Durch die Anderung der Wohnungszuschnitte
konnte die Monostruktur von Zwei-Zimmer-
Wohnungen mit je einem Mansardenraum

Verkehrsberuhigtes Wohnquartier durch
eine zentrale gemeinsame Stellplatzanlage

aufgeldst und eine neue soziale Durchmi-
schung von Mietern ermoglicht werden. Wo
vorher fast nur Senioren wohnten, wohnen
jetzt auch Familien, Singles und Ehepaare
mittleren Alters. Die ehemals etwa 440 Zwei-
zimmerwohnungen wurden in ihren Grund-
rissen so verandert, dass heute insgesamt 370
Wohnungen mit zukunftsfahiger Wohnquali-
tat zur Verfiigung stehen. Dadurch wurde der
Wohnungsmarkt entspannt. Ohne Abriss von
Gebaudesubstanz wurde er um 74 Wohnun-
gen reduziert. Ein Bestand von kleinen Woh-
nungen konnte aktiviert werden, der trotz des
allgemeinen Wohnungsiiberhangs in Witten-

Neue Wohnwege fiir Fuganger, Radfahrer,
Rollator und Kinderwagen

berg auf eine ungesattigte Nachfrage trifft,
die von Haushalten ausgeht, die sich keine
groReren Wohnungen leisten kénnen. Die
durchschnittliche Nettokaltmiete betragt
5,50 €/m>.

Die Siedlung ist voll vermietet und intakte
Nachbarschaften haben sich gebildet.

Zwei Hausmeister sorgen dafiir, dass die Mie-
ter Ansprechpartner vor Ort haben, wenn es
erforderlich ist.
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IV. Gebdudebezogenes Herangehen

Auf den Erkenntnissen des Stadtentwick-
lungskonzeptes liber die Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur aufbauend und in Ab-
stimmung mit dem Mieter-Sanierungsbeirat
sowie dem Vermietungsteam des Wohnungs-
unternehmens wurden die Wohnungszu-
schnitte so gestaltet, dass sie den Vor-
stellungen und Bediirfnissen von Singles, Fa-
milien, Paaren und Senioren gerecht wurden.

Es entstanden Ein-, Zwei-, Drei- und Vierzim-
merwohnungen mit 43 bis 88 Quadratmetern
Wohnflache sowie zwei Reihenhduser mit
110 m? Wohnflache. Wohnzimmer und Kiiche
sind mit Tresen oder groRziigigen Glasschie-
betiiren getrennt, das Durchgangszimmer
wurde durch neue Flure mit Einbauschrank
ersetzt. Fiir eine nachhaltige Vermietbarkeit
und Erhéhung des Wohnkomforts erhielten
fast alle Wohnungen Balkone.

Besonderen Wert legte das Wohnungsunter-
nehmen auf die Umsetzung energetischer
MaRnahmen. Die alten Schornsteine wurden
zuriickgebaut, Dachbdden und obere Ge-
schossdecken sowie Kellerdecken gedammt.
Die Gauben wurden mit Schiefer verkleidet
und das Dach mit neuen Ziegeln eingedeckt.
Die Fassade erhielt ein zehn Zentimeter
dickes Warmedammverbundsystem mit mi-
neralischem Putz. Neue Kunststofffenster mit
Fiinf-Kammer-Profil und einem Ug-Wert von
1,1 W/m3K sowie einem Uf-Wert von 1,3
W/mZK sind ebenso Teil des Sanierungskon-
zepts wie neue Haustliren und ein Treppen-
haus-Lichtband.

V. Beteiligung und Kooperation

Koordinationsgremien fiir die Sanierungs-
und Umbauprozesse in der Stadt sind die
‘GroRe Lenkungsrunde Stadtentwicklung’, die
sich auf integrierte libergeordnete Fragen
konzentriert, und die ‘Kleine Lenkungsrunde
Stadtumbau’, die fur die laufende Abstim-
mung in Teilbereichen der Stadtumbaukon-
zeption zustandig ist. Vertreter sind die
Fachbereiche der Stadtverwaltung, die Woh-

Bei fast allen Wohnungen wurden
Balkone nachgeriistet.

Erneuerung der Treppenhduser

nungsunternehmen WIWOG und die WBG
Wohnungsbaugenossenschaft, das Quartiers-
management sowie die Stadtwerke. Die Mo-
deration libernimmt das Stadtumbaumana-
gement. Die einzelnen Akteure teilen sich den
finanziellen Aufwand.

Eine Besonderheit der umfassenden Moderni-
sierungsmalinahmen ist der Umgang mit den
Mietern: Fiir die Sanierungszeit ist ein Mieter-

Badsanierung mit
bodengleichen Duschen

Il Adbnch
T T

Grundrissanderungen

Glasschiebetiiren zwischen
Wohnzimmer und Kiiche

Sanierungsbeirat gegriindet worden. Regel-
maRig haben sich Mieter, Wohnungsgesell-
schaft und Bauausfiihrende vor Ort wahrend
der einzelnen Bauphasen getroffen. So konnte
auf die Wiinsche der Mieter besonders einge-
gangen werden und die Sanierung zum Teil in
bewohntem Zustand ablaufen.
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VI. Wirtschaftliche Tragfahigkeit/Zukunftsperspektive

Das gemeinsame Interesse von Stadt und
Wohnungsunternehmen, keine weiteren Be-
wohner an das Umland zu verlieren, sondern
einen Teil der vielen Berufseinpendler wieder
fiir einen Wohnsitz in Wittenberg zu gewin-
nen, bildete u. a. die Grundlage fiir einen Kon-
sens zum Stadtumbau.

Der Stadtumbauprozess in einer schrumpfen-
den Stadt wie Wittenberg bedeutet ein Zu-
sammenwirken von Abriss- und Aufwertungs-
mafRnahmen. Der Abriss von strukturellen
Wohnungsiiberhangen im gesamtstadtischen
Kontext war Voraussetzung fiir den Erfolg des
Stadtumbaus und letztendlich auch fiir den
Sanierungserfolg der GAGFAH-Siedlung.

Dank der umfassenden energetischen Sanie-
rungsmaBnahmen der Wohnsiedlung ist der
Primarenergiebedarf von durchschnittlich 327
Kilowattstunden pro m? und Jahr auf rund 79
Kilowattstunden pro m? und Jahr gesunken.
Die Nebenkosten haben sich dadurch fiir die
Mieter reduziert.

Die Wohnungen sind barrierearm gestaltet,
soweit das moglich war. Bedarf besteht vor
allem noch in barrierefreiem Wohnraum. An-
sonsten sind alle Marktsegmente gut abge-
deckt.

Die WIWOG hat in die Gestaltung des Wohn-
umfelds knapp 1 Mio. € investiert — das sind
im Durchschnitt 50 €/m? Wohnflache. Samtli-
che Wege und StralRen der Wohnanlage wur-
den erneuert, Stellplatze geschaffen, die
Hauseingange neu gestaltet. Zwischen den
Gebaudeteilen sind vielfaltige kleine Hofsitua-
tionen mit hoher Aufenthaltsqualitat und un-

VII. Erkenntnisse

1. Der rein quantitative Bedarf an Wohn-
raum, technischer und sozialer Infrastruktur,
Gewerbeflachen und Bauland sinkt in
schrumpfenden Stadten wie Wittenberg. Zu-
gleich steigen die qualitativen Anforderun-
gen an Wohnen, Urbanitat, Daseinsvorsorge
und Angeboten des Gemeinwesens. Der An-
teil alterer Mitbiirger wachst. Die Lebensfor-
men differenzieren sich weiter aus.

2. Der Stadtumbau in einer schrumpfenden
Stadt gelingt im Zusammenwirken von Abriss
und Aufwertung von Wohnungsbestanden.
Der Abriss von strukturellen Wohnungsiiber-
hangen bereinigt den Wohnungsmarkt, die
wohnungswirtschaftlichen Akteure werden
handlungsfahig gemacht und es wird Raum
fiir eine stadtebauliche Gestaltung geschaf-
fen.

terschiedlichen Nutzungsoptionen entstan-
den. Spiel- und Ruhepldtze, neue Wasche-
platze und die Neugestaltung der Miillplatze
trugen malgeblich zur neuen Attraktivitat
der AulRenanlagen bei. Das gesamte Wohnge-
biet ist stark durchgriint und verkehrsberu-
higt.

Soziale Einrichtungen wie Gesundheitszen-
trum, Einkaufszentrum, Schulen und Kinder-
einrichtungen sowie Seniorenbetreuung
befinden sich in unmittelbarer Umgebung.
Dies wird von den Bewohnern als sehr positi-
ver Aspekt empfunden. Daher wird von einer
nachhaltigen Entwicklung der Wohnsiedlung
ausgegangen.

Die gesamte Sanierung/Modernisierung
sowie die Aufwertung des Wohnumfeldes er-
forderten Investitionen von insgesamt rund
15 Mio. €. Die durchschnittlichen Baukosten
fir die Modernisierung beliefen sich auf
668 €/m? (KG 300/400). Die Siedlung ist zum
Filetstiick des Bestandes der WIWOG gewor-
den. Bauliche Veranderungen bzw. weitere In-
vestitionen sind in nachster Zukunft nicht
geplant.

Gewerkekosten je m?WF|
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Bei Vertretern der Stadtpolitik, Wohnungs-
wirtschaft, Versorgungstragern und auch bei
den Biirgern von Wittenberg konnte Einigkeit
erreicht werden, dass es zum radikalen Stadt-
umbau, Abriss von Wohnungen eingeschlos-
sen, keine Alternative gibt. Grundlage fir
diesen gesamtstadtischen Konsens ist das In-
tegrierte Stadtentwicklungskonzept, welches
standig aktualisiert wird.

3. Durch die Sanierung der Wohnsiedlung ist
nicht nur ein stadtebaulicher Missstand be-
seitigt und ein neues Wohnangebot unter-
breitet worden, sondern es wurden jene
WohnungsgroRen geschaffen, die das Um-
zugsmanagement des Wohnungsunterneh-
mens brauchte, um den liberwiegend kleinen
Mieterhaushalten aus dem Bereich des
Fldchenabrisses einen qualitativ ansprechen-
den und zugleich auch finanzierbaren Ersatz
anbieten zu kénnen.

4. Aufgabe der Stadt ist es, die soziale Infra-
struktur parallel zur Strukturanpassung des
Wohnungsbestandes den verdnderten Be-
diirfnissen anzupassen und fiir die Bewohner
ein akzeptables Niveau der Versorgung und
Betreuung zu sichern. Im gemeinsamen Inter-
esse mit den Wohnungsunternehmen wur-
den Prinzipien fiir den sozialvertraglichen
Stadtumbau vereinbart und im Stadtentwick-
lungskonzept festgeschrieben.

5. Im Zusammenhang mit dem Stadtumbau
ist ein Quartiersmanagement ein erfolgreicher
Ansatz, um die Bewohner zu erreichen. Des-
halb ist es wichtig, die finanzielle und perso-
nelle Ausstattung der jeweiligen Stadtteil-
biiros fiir solche Aufgaben zu sichern.
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FAZIT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

BEFUNDLAGE ZU DEN GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Die Leitideen und Empfehlungen zum Umgang mit den groflen Wohnsiedlungen stiitzen sich
immer auf qualitative und quantitative empirische Erkenntnisse — evidenzbasiertes Vorgehen.
Daher werden im ersten Schritt in zusammengefasster Form relevante Befunde aus der Literatur,
den Fallstudien und den Umfragen im Rahmen des Projekts vorgestellt.

Kenntnisse zu den Siedlungsbestdanden

1 Unter grofRen Wohnsiedlungen werden in dieser Studie die in den 1920er- bis 1980er- Jahren des 20.
Jahrhunderts errichteten Wohngebiete des uiberwiegend mehrgeschossigen Mietwohnungsbaus
mit mehr als 500 Wohnungen bzw. 1.000 Einwohnern verstanden. In diesen Siedlungen gibt es
rund 4 Mio. Wohnungen fiir etwa 8 Mio. Menschen. Damit befinden sich in den grof3en Wohnsied-
lungen rund 10 Prozent des Wohnungsbestands in Deutschland.

2 Nicht nur in den Kommunen sind Informationen lber die Situation der groBen und kleineren Sied-
lungsbestande selten in systematischer Form vorhanden.

3 Die verfuigbaren Daten der amtlichen Statistik oder von Verbanden — etwa der GdW-Statistik — sind
hinsichtlich der raumlichen oder typologischen Abgrenzung in der Regel nicht deckungsgleich mit
den Siedlungsbestanden.

4 Unterdurchschnittlich gut ist die Informationslage bei alteren Siedlungen (z.B. Nachkriegsbestan-
den sowie bei den kleineren unter den groRen Wohnsiedlungen).

5 Bessere Informationsgrundlagen gibt es in Einzelfillen etwa in Kommunen mit dominierenden
Siedlungsbestanden, Kommunen mit nur einer Siedlung, die besonderer Aufmerksamkeit bedarf,
oder in Kommunen mit eklatanten langfristigen Wohnungsengpassen. Solche Fille sind durch Stu-
dien haufig gut dokumentiert und kénnen als Lernfelder fiir Bestandserneuerungen und neue Sied-
lungsprojekte dienen.

6 Generell wird hoherer Informationsbedarf insbesondere dann thematisiert, wenn aufgrund tat-
sachlicher und/oder wahrgenommener Handlungsbedarfe lber Interventionen nachgedacht wird.

7 Vorhandenes Wissen, Informationen und Befunde uiber die Starken, Schwachen, Handlungsbedarfe
werden bei (derzeit umfangreicheren) Neuplanungen von groRen Siedlungsbestanden im Hinblick
auf Bauformen, Nutzungsmischung, Sozialstruktur bisher nicht ausreichend gewiirdigt, dies insbe-
sondere aufgrund des grof3en Entwicklungsdrucks.
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Bedeutung und Wahrnehmung der Wohnsiedlungen

Die Siedlungen erbringen eine wichtige Leistung fiir die Gesamtstadt, indem sie bezahlbaren Wohn-
raum fiir breite Schichten der Bevolkerung und insbesondere auch fiir einkommensschwachere
Bevolkerungsgruppen bereitstellen.

Die Wohnungsbestande mit vergleichsweise giinstigen Mieten entstanden in der Regel im sozialen
Wohnungsbau oder im Rahmen des Wohnungsbauprogrammes der DDR, sind also Ergebnis erhebli-
cher gesamtgesellschaftlicher Investitionen.

Die groBen Wohnsiedlungen unterscheiden sich nach Entstehungszeit, Bauform, Struktur des Woh-
nungsbestandes, Baudichte, Lage im Stadtraum und weiteren Charakteristika. Auch in ihren Starken
und Schwachen gibt es typologische Unterschiede. Das Image der grofRen Wohnungssiedlungen ist
im Wesentlichen durch den Massenwohnungsbau der 1960er bis 1980er Jahre (Ost und West)
gepragt. Dies Uiberlagert die Tatsache, dass die Individualitdt der einzelnen Siedlungen jeweils aus-
gepragt ist. Die allgemeine Wahrnehmung (Imagepragung) der groBen Wohnsiedlungen hat mit
der Wirklichkeit — hier insbesondere jener der Siedlungen der 1920er/1930er Jahre — wenig zu tun.

Imageprobleme werden oft in generalisierenden Diskussionen aufgefiihrt, weniger in konkreten
Diskussionen vor Ort. Allerdings sind die groBen Wohnsiedlungen heute auch selten ,Sehnsuchts-
orte”.

Kommunen und Eigentiimer haben zum Teil unterschiedliche Sichtweisen auf die Siedlungen.
Eigentlimer sehen die Siedlungen vor allem aus der Binnenperspektive, in erster Linie mit ihren Vor-
teilen und Entwicklungschancen. Kommunen sehen die Siedlungen eher im Vergleich mit der
Gesamtstadt und nicht selten auch mit einem Blick auf die Entwicklungsrisiken. Die Entwicklung
eines gemeinsamen Blicks ware hier wiinschenswert.

Eigentiimer und grofRe Wohnsiedlungen

Siedlungen liegen immer seltener als geschlossenes Eigentum in einer Hand; die Eigentlimervielfalt
hat zugenommen. Dies macht eine koordinierte Entwicklung der Siedlungen nicht einfacher. Insbe-
sondere gelingt es selten, Kleineigentiimer und Wohnungseigentumsgemeinschaften in die Meta-
debatte liber die Entwicklungsperspektiven adaquat einzubeziehen.

Das Verstandnis fiir die Sinnhaftigkeit, Siedlungen gemeinsam, d.h. etwa im ,Geiste“ ihres Ent-
wurfskonzepts weiterzuentwickeln, ist nicht tberall gleich ausgepragt. Insbesondere bei ,kleine-
ren“ Eigentlimern gibt es oft wenig Bereitschaft, sich an gemeinsamen Modernisierungskonzepten
zu beteiligen. Es gibt auch diverse Versuche, Bestande als eigenen Standort vom Rest quasi abzul6-
sen. Umgekehrt scheint die Bereitschaft der Eigentiimer, zu koordinierten Konzepten und MaRnah-
men zu kommen, mit dem Einfluss und der Professionalisierung zu steigen.
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Kommunen und Eigentiimer

Die Zusammenarbeit sowie das Engagement von Kommunen und Eigentiimern in den Siedlungen
werden, zumindest von den Eigentlimern, nicht selten als verbesserungswiirdig bezeichnet. GroRe
Eigentlimer sind dabei haufig zufriedener als kleine. Vermutlich liegt das auch daran, dass sich klei-
nere Eigentiimer(-gemeinschaften) unterhalb des Wahrnehmungshorizonts der Kommunen befin-
den.

Nutzung von Férderprogrammen

Die Studie zeigt, dass die vielfaltige Forderlandschaft auf Bundes- und Landerebene eine hohe
Bedeutung fiir die Weiterentwicklung der Siedlungen hat. 40 Prozent der Wohnungsunternehmen
gaben an, dass ihre Bestande in den letzten fiinf Jahren Teil der Forderkulisse der Stadtebauforde-
rung waren, oder dass das Unternehmen selbst ein Forderprogramm in Anspruch genommen hat.
Die Mehrzahl der Férdernehmer hat nur ein, sieben Prozent haben drei verschiedene Programme in
Anspruch genommen. Die Unterschiede in der Inanspruchnahme von Férdermitteln in den neuen
und alten Bundeslandern sind, nicht zuletzt wegen der Ausrichtung der einzelnen Programme,
erheblich.

Die wichtigsten Forderprogramme sind Soziale Stadt, Stadtumbau Ost und die KfW-Programme
(energetische Stadtsanierung); Stadtumbau West spielt bei den befragten Unternehmen keine
wesentliche Rolle. Die haufigsten ,Kombinationsprogramme® waren die KfW-Férderung und das
Programm Soziale Stadt.

Modernisierung des Wohnungsbestandes

Kommunen und Unternehmen bewerten den baulichen Zustand der Wohnungen im Bestand aus
ihrer spezifischen Perspektive heraus unterschiedlich. Die Kommunen betrachten die Grundrisse
und die Wohnungsausstattung eher als Schwache, die Unternehmen sehen diese eher als Starken
an.

Trotz ihrer eher positiven Bewertung des Status quo wollen auch die Unternehmen weiter moderni-
sieren.

Fehlende Modernisierung und unbefriedigender baulicher Zustand sind wesentliche Ursachen fiir
Vermietungsprobleme. Bei der Wohnungsgrof3e, den Grundrissen und der Ausstattung sehen vor
dem Hintergrund demografischer und sozialstruktureller Veranderungen vor allem die Kommunen
Anpassungsbedarf, insbesondere in den a&lteren Siedlungen aus den 1920er/1930er und
1950er/1960er Jahren. Auch die Wohnungsunternehmen wollen sich weiterhin fiir einen bedarfs-
gerechten, d. h. modernisierten Wohnungsbestand engagieren.
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Die energetische Modernisierung von Wohngebauden war bereits eines der zentralen Themen der
Weiterentwicklung der groRen Siedlungen in den vergangenen 20 Jahren. Die Umsetzung entspre-
chender MaBnahmen ist in vielen grofen Wohnsiedlungen schon weit vorangeschritten.

Weil die gesetzlich fixierten Anforderungen hinsichtlich der Energieeffizienz von Wohngebauden
regelmalig weiter steigen und die gesellschaftlichen Zielstellungen noch nicht tiberall erreicht sind,
werden auch zukiinftig erhebliche Anstrengungen bei der Modernisierung im Bestand notwendig
sein. Nimmt man die bisher eingesetzten Technologien zum Maf3stab, stoBen die Unternehmen bei
der energetischen Modernisierung jedoch zunehmend an ihre wirtschaftlichen Grenzen und sehen
kaum mehr Anreize, sich noch mehr als bisher schon zu engagieren.

Die Reduzierung von Barrieren gewinnt aufgrund absehbarer demografischer Veranderungen an
Bedeutung. Einige Barrieren im Wohnungsbestand konnen und konnten bereits mit vergleichsweise
geringen Investitionen deutlich abgebaut werden. Schon heute liegt der Anteil barrierearmer und
barrierefreier Wohnungen im Bestand von GdW-Unternehmen, tGiberwiegend in grof’en Wohnsied-
lungen, mit etwa sechs Prozent deutlich Gber dem bundesweiten Durchschnitt. Andere MalRnah-
men erfordern dagegen umfangreiche bautechnische Eingriffe. Je nach Marktsituation kann jedoch
eine barrierearme Ausgestaltung von Wohnraum zum zentralen Vermarktungsargument werden.

Wohnumfeld und Infrastrukturausstattung heute

Wohnumfeld und Infrastrukturausstattung sind nach Einschatzung der Kommunen und Woh-
nungsunternehmen wesentliche Starken der grofen Wohnsiedlungen, selbst wenn es im Einzelfall
auch gewisse Anpassungsbedarfe gibt.

Siedlungen der 1960er/1980er Jahre weisen in Bezug auf das Wohnumfeld teilweise noch Schwa-
chen auf. Insbesondere in Ostdeutschland hat sich jedoch die Situation in den letzten zwei Jahr-
zehnten erheblich verbessert.

Wahrend Anpassungen der technischen Infrastruktur, z.B. Abwasser- oder Fernwarmenetze, vor
allem dann notwendig werden, wenn sich der raumliche Zuschnitt einer Siedlung verandert (Erwei-
terung oder Riickbau), resultiert der Anpassungsbedarf an sozialer Infrastruktur vor allem aus der
demografischen und sozialraumlichen Entwicklung bzw. der Veranderung soziodemografischer
Strukturen.

Investitionsbedarf und Investitionstatigkeit
Der normative Investitionsbedarf (gemessen an normativ gesetzten, realistischen Zielquoten fiir die

Modernisierung und Neubau) wurde fiir den Betrachtungszeitraum bis 2030 auf 56 Mrd. Euro
geschatzt.
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Diesem Bedarf stehen derzeit bereits absehbare Investitionsabsichten mit einem Volumen von
33 Mrd. Euro gegenlber (bzw. 31 Mrd. Euro ohne Investitionen im Wohnumfeld und Sonstiges).

Die Investitionsabsichten unterscheiden sich signifikant nach der GroBe der Bestande: Tendenziell
wollen Eigentlimer groRBer Bestande eher investieren als Eigentiimer kleiner Bestande.

Der Schwerpunkt der zukiinftig notwendigen Investitionen liegt vor allem in den Wohngebauden
selbst. Neben der weiteren Modernisierung, energetischen Sanierung und der Reduzierung von Bar-
rieren ist zusatzlich von erheblichem Neubaubedarf innerhalb der vorhandenen Siedlungen auszu-
gehen. Es besteht eine Investitionsliicke von 10 Mrd. Euro. Derzeit lasst sich schwer abschatzen, in
welchem Mal3e das rechnerisch ermittelte Flachenpotenzial fiir erganzenden Neubau ausgeschopft
werden kann, da die Akzeptanz unter der vorhandenen Bewohnerschaft von Fall zu Fall unterschied-
lich sein wird.

Absehbare Investitionsanstrengungen konzentrieren sich derzeit auf den Bestand. Hier fallen nor-
mativer Investitionsbedarf und tatsachlich geplante Investitionen weniger weit auseinander. Die
derzeit vorhandene Investitionsliicke entspricht in etwa einem Drittel des Bedarfs. Es ist zu vermu-
ten, dass hinter der genannten Investitionsliicke — die nur gesamt ermittelt wurde — im Einzelfall
durchaus unterschiedliche Riickstande bzw. Investitionsbedarfe stehen.

Die Feststellung einer nur moderaten Investitionsliicke fiir Investitionen im Bestand gilt nur unter
der Annahme, dass die zur Erreichung der definierten Zielquoten erforderlichen MalRnahmen linear
bis zum Jahr 2030 verteilt werden. Sollen die Zielquoten schneller erreicht werden, ergeben sich auf
kiirzere Sicht entsprechend hohere jahrliche Investitionserfordernisse.

Fur die technische und soziale Infrastruktur ergibt sich im Betrachtungszeitraum bis 2030 ein
Investitionsbedarf von 34 Mrd. Euro, in etwa gleich verteilt auf Ost- und Westdeutschland. Obwohl
die Investitionstatigkeit der Kommunen den geschatzten Bedarf weitgehend abzudecken scheint,
verbergen sich in dieser Durchschnittsbetrachtung immer wieder auch einzelne Siedlungen, in
denen die vorhandene Infrastrukturausstattung hinter den Erfordernissen zurtickbleibt.

Investitionsstrategien

Ein wesentlicher Treiber fiir Investitionen ist die Vermietbarkeit der Wohnungen. Fiir drei von vier
Wohnungsunternehmen ist dies bei ihren Investitionsentscheidungen ein sehr wichtiger Faktor. Das
Investitionsverhalten wird auBerdem durch Erwartungen hinsichtlich der zukiinftigen Wohnungs-
nachfrage beeinflusst. Ebenfalls relevant sind der Werterhalt bzw. erwartete Wertsteigerungen der
Bestande.
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Nach eigener Aussage spielen fiir die Unternehmen bei ihren Investitionsentscheidungen jedoch 35
nicht nur harte betriebswirtschaftliche Faktoren eine Rolle. Fiir viele ist die Mieterzufriedenheit
ahnlich wichtig wie die Frage des Werterhalts.

Entsprechend aktiv sind die Unternehmen bei der Aufwertung der vorhandenen Wohngebaude. 36
Erweiterungen und qualitative Ergdnzungen plant etwa jedes fiinfte Wohnungsunternehmen.

LEITGEDANKEN — GROSSE WOHNSIEDLUNGEN IN IHRER SPEZIFIK AUFWERTEN

Leitbild der europaischen Stadt als OrientierungsmaRstab

Den Empfehlungen liegt das Leitbild der europdischen Stadt zugrunde, wie es in der Leipzig Charta 1
beschrieben wurde. Diesem Leitbild konnen auch die groRen Wohnsiedlungen in ihrer Struktur und
baulichen Gestalt gerecht werden. Denn es ist mit dem Gedanken der europadischen Stadt nicht in
erster Linie ein stadtebauliches Prinzip (die alte Stadt) verbunden, sondern vielmehr die integrierte
Stadtentwicklung und damit ein Entwicklungs- und Gesellschaftsprinzip.

Wesentlich ist dabei, dass typische Charakteristika aus der Entstehungszeit dieser Siedlungen — 2
Bestandteile des Erbes — deren zukiinftige Entwicklung nicht behindern diirfen. Vielmehr sollten
MafRnahmen ergriffen werden — im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung — um bestehende
Entwicklungshemmnisse auszuraumen.

Der den Siedlungen innewohnende Entstehungsgedanke war liberaus modern und hat bis heute 3
nichts an seiner Uberzeugungskraft eingebliRt: Es wurden qualitativ hochwertige Mietwohnungen
fir Menschen gebaut, die eine eingeschrankte Wahlfreiheit am Immobilienmarkt haben.

Die Wohnungen wurden zudem vielfach den renditeorientierten Prinzipien des privaten Grundbe- 4
sitzes entzogen, sei es durch Genossenschaften, 6ffentliche Wohnungsgesellschaften oder die Bin-
dungswirkung offentlicher Investitionen. Auch die meist groRziigigen Freiflichen widersprechen

der 6konomischen Verwertungslogik, denn sie sind nicht parzelliert, sondern allen gleichermaRen
zuganglich und von allen nutzbar. Vor allem in den Agglomerationsraumen mit einer angespannten
Marktlage entlasten die groBen Wohnsiedlungen den Wohnungsmarkt, indem sie bezahlbare Woh-
nungen bieten.
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GrofRe Wohnsiedlungen sind keine Inseln

Die Siedlungen definieren sich und ihre Rolle jeweils im Verhaltnis zur Gesamtstadt. Aus diesem
spezifischen Aufgabenzuschnitt heraus sollten die Wertschatzung der Leistungen und die Unter-
stiitzung abgeleitet werden. So wird aus einer scheinbaren Alimentierung ein Lastenausgleich, um
die Gleichwertigkeit der Lebensbedingungen und auch die Chancengleichheit zu gewahrleisten.

Soziale Vielfalt ermdglichen

Dass die groBen Wohnsiedlungen dennoch vielfach nicht genug wertgeschatzt werden, liegt u. a.
daran, dass grofRe Wohnsiedlungen aufgrund ihres Maf3stabs ein Synonym fiir ,Massenwohnungs-
bau® sind — aullen vor bleiben in dieser Betrachtung meist die vielen integrierten Siedlungen aus
den ersten fiinfzig Jahren des 20. Jahrhunderts, die zum Teil auch unter Denkmalschutz stehen.

Eine andere Spielart des Massenwohnungsbaus stellen zweifelsfrei die Einfamilienhausgebiete dar.
Diese haben aber keine stadtebaulichen Dominanten und wurden im Einzeleigentum errichtet. Mit
der freiwilligen Segregation der Besserverdienenden in Eigenheim- oder Griinderzeitquartiere geht
einher, dass sich in den groBen Wohnsiedlungen oft Menschen mit niedrigen Einkommen konzen-
trieren. Insofern sollte es weniger darum gehen, grundsatzlich den ,,Durchschnitt” zu verbessern,
indem die GroRsiedlungen eine bessere soziale Mischung erreichen, sondern die wohnungspoliti-
schen Anstrengungen auf diese Gebiete zu lenken, weil sie einen wichtigen Beitrag zur Wohnungs-
versorgung und zum stadtgesellschaftlichen Frieden leisten.

Besondere Pragung als Chance verstehen

Aus dieser Perspektive sind die groBen Wohnsiedlungen Orte, die Chancen er6ffnen. Sie kénnen
nicht auf Orte der (permanenten) Krisenintervention reduziert werden. Die sozialen Aufgaben/
Probleme/Verwerfungen werden zu oft unreflektiert in Bezug zur Baustruktur gesetzt, als ob diese
der Ausloser ware. Die Baustruktur — das zeigt der Bericht — ist in der Regel nicht das Problem. Die
Siedlungen leiden zum Teil bis heute an der permanenten medialen Reproduktion eines stereotypen
»Grofl3siedlungsbildes”, was Riickwirkungen auf das Image hat, das dann wiederum als Segrega-
tionsmotor wirkt.

Der strategische Ansatz der Imageverbesserung durch Aufklarung tiber die ,,Normalitat“ der grof3en
Siedlungen wird seit den 1980er Jahre wieder und wieder reproduziert, ohne dass es einen durch-
schlagenden Erfolg gabe. Es ist Zeit fiir einen Perspektivenwechsel: Statt vermitteln zu wollen, dass
die Siedlungen sich nicht gravierend von anderen Stadtteilen unterscheiden, und Anpassungsstra-
tegien (dsthetisch und funktional) umzusetzen, wére eine Option, das Anderssein zu kultivieren.
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Individuelle Konzepte entwickeln

An den individuellen Eigenschaften der einzelnen Siedlungen, ihren jeweiligen Starken und Schwa- 10
chen kénnen Empowerment-Strategien anschliel3en, die die jeweilige Siedlung als Ganzes adressie-
ren und die Mitwirkungsbereitschaft moglichst vieler Eigentiimer anregen.

In Regionen mit einem langfristig stabilen Wohnungsbedarf sind langfristige Strategien zur Weiter- 11
entwicklung der Siedlungen erforderlich. Dazu gehoren sowohl die Riickbesinnung auf die in den
Siedlungen angelegten wohnreformerischen Qualitaten als auch die Korrektur einzelner verbliebe-

ner Umsetzungsdefizite.

Bei der Anpassung an aktuelle Wohnanspriiche ist die gemeinsame Verstandigung zwischen Eigen- 12
tiimern, Bewohnern und Kommune iiber die siedlungsspezifische Urbanitat notwendig. Dabei geht

es um die Uberschaubarkeit und um Aneignungsméglichkeiten im Wohnumfeld, z.B. tiber die Glie-
derung von grofRen Siedlungen in Quartiere oder die Schaffung von Raumgrenzen (Fassaden, Wege,
Freiraumstruktur). In den Blick genommen werden missen zudem Raumangebote fir Nicht-Wohn-
nutzungen (Etablierung von Erdgeschosszonen, Erganzungsbauten wie Pavillons u. a.), die bisher in

den Siedlungen unterreprasentiert sind.

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Handlungsempfehlungen sind aus der Befundlage abgeleitet und an den beschriebenen Leitge-
danken orientiert.

Vorhandenen Wohnungsbestand bedarfsgerecht weiterentwickeln

Die Belange der grof’en Wohnsiedlungen sollten einen ihrer Bedeutung entsprechenden Stellen- 1
wert in der kommunalen Stadtentwicklungsplanung erhalten. Das bedeutet im ersten Schritt, dass

(so noch nicht geschehen) sich zunéachst die Kommunen intensiv mit den Siedlungsbesténden aus-
einandersetzen miissen. Dabei geht es nicht in erster Linie um die Auseinandersetzung mit mogli-

chen Problemgebieten (Forderkulisse Soziale Stadt), sondern um die langfristigen Entwicklungs-
perspektiven.

Den Wohnungsunternehmen kommt dabei eine zentrale Rolle zu. Bund und Lander miissen die Rah- 2
menbedingungen verbessern, etwa durch die passfahige Ausgestaltung von Forderprogrammen.

olilu

—-—
Fathpatong
“gerirum
=i

SaGCH AT o,



> WEITERENTWICKLUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

Die Wohnsiedlungen miissen in ihrer jeweils spezifischen Eigenschaft als Wohnquartiere, d. h.
Lebensraume und Alltagsorte, weiterentwickelt werden. In diesem Sinne kann die bauliche Erneue-
rung nicht nur an den Gebauden festgemacht werden. Im Rahmen von integrierten Strategien sind
einerseits die Quartiersperspektive (Wohnumfeld, Funktionsmischung, Infrastruktur) und anderer-
seits die Beziehung zur Gesamtstadt (Rollen und Aufgaben im stadtischen Gefiige) zu thematisie-
ren.

Die Kommunen sollten giinstige Rahmenbedingungen fiir die Modernisierung der Wohnungsbe-
stande und Quartiere schaffen und das Engagement der Unternehmen etwa durch abgestimmte
Investitionen in die Infrastruktur oder die Initiierung von Beteiligungsprozessen flankieren.

Aufgrund absehbarer demografischer Entwicklungen wird die barrierearme Gestaltung von Wohn-
raum und von Quartieren in bestimmten Marktsegmenten zu einem zentralen Vermietungsargu-
ment werden. Aufgabe der Wohnungsunternehmen ist es, in Zusammenarbeit miteinander und mit
der Kommune diesen spezifischen Bedarf zu identifizieren und entsprechend gezielt zu investieren.

Die unumgangliche energetische Modernisierung der Gebaude ist auch in Zukunft weiter notwen-
dig. Es ist erforderlich, nach kostengiinstigen Losungen — etwa durch Berlicksichtigung von Prinzi-
pien des seriellen Bauens — zu suchen, die ein Erreichen der ambitionierten Energieeinsparziele
(EnEV) auch unter schwierigeren Marktbedingungen erméglichen. Dazu sollte die Energiebilanz der
Quartiere (und nicht allein von Gebauden) hohere Aufmerksamkeit gewinnen, nicht zuletzt, um
Ansatze der dezentralen Energieversorgung zu starken.

Neuen Wohnraum schaffen

Grundsatzlich bestehen in der Gebietskulisse der groRen Wohnsiedlungen Potenziale fiir Woh-
nungsneubau (Flachen, Aufstockungen).

Diese Potenziale fiir den Neubau von Wohnungen kénnen in den bestehenden Siedlungen nur aus
dem Quartier heraus identifiziert werden. Ebenso kann die Frage nach der wirtschaftlichen Rentabi-
litat und der bewohnerschaftlichen Akzeptanz von Ersatzneubauten oder baulichen Erganzungen
nur jeweils in ihrer lokalen Spezifik beantwortet werden. Hier sind Wohnungsunternehmen und
Kommunen gleichermaRen gefragt.

Die Kommunen kénnen die Wohnungsunternehmen zu strategischen Uberlegungen motivieren,
indem sie planerische Rahmenbedingungen (Konzepte, Bebauungsplane) schaffen und eine investi-
tionsfreundliche Genehmigungspraxis betreiben.
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Infrastruktur anpassen und Wohnumfelder gestalten

Die Anpassung der technischen Infrastruktur steht im Zuge nicht nur der energetischen Herausfor-
derungen momentan vor fundamentalen Veranderungen, etwa im Hinblick auf die Zukunftsfahig-
keit zentraler und dezentraler Konzepte. Anpassungsbedarfe entstehen auch, wenn sich der raumli-
che Zuschnitt einer Siedlung verandert (Erweiterung oder Riickbau).

Die Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur muss sich an den demografischen und
sozialen Strukturen in der Siedlung selbst, aber auch an den arbeitsteiligen Austauschbeziehungen
mit der Nachbarschaft orientieren. Mit Blick auf die Perspektiven der Siedlungen sollte von den
Unternehmen eine demografische Mischung der Bewohnerschaft angestrebt werden, um die
Anpassungsbedarfe gering zu halten.

Kommunen und Unternehmen miissen ihre Entwicklungsvorstellungen und -planungen hinsicht-
lich der bedarfsgerechten Anpassung der sozialen Infrastruktur sowohl qualitativ als auch quantita-
tiv harmonisieren. Kommunale MalRnahmen zur Aufwertung der Wohnumfelder sollten flankie-
rend zu den Aktivitaten der Unternehmen in deren Bestanden durchgefiihrt werden.

Von verschiedenen Akteuren gemeinsam getragene Infrastruktureinrichtungen sind wichtige Auf-
wertungsbestandteile der Siedlungen (z. B. Wohncafé etc., ggf. auch in Zusammenarbeit mit sozia-
len Tragern, Gemeinschaftsraume, kulturelle Infrastruktur etc.). Wenn die Vermietbarkeit der Woh-
nungen dadurch steigt oder auch neue Mietergruppen erschlossen werden konnen, kann sich dies
auch wirtschaftlich lohnen.

Neue Perspektiven eréffnen

Die Siedlungen sollten grundsatzlich mit dem und nicht gegen den Bestand weiterentwickelt wer-
den, d. h. dass die pragenden baulichen Charakteristika der Bestande in ihrer spezifischen Urbanitat
gestarkt werden missen.

Behutsame Korrekturen und Anpassungen sind hinsichtlich der Behebung von Umsetzungsdefizi-
ten aus der Entstehungszeit bzw. durch die Anpassung an aktuelle Wohnanspriiche notwendig.

Kennzeichen der grofRen Wohnsiedlungen der Zukunft sollte eine starkere Vielfalt sein — die
surbane GroRsiedlung®. Dazu bedarf es der Umsetzung von MalRnahmenbiindeln aus mehreren
Bereichen —Kommunikation, Organisation, Moderation, bauliche MaRnahmen:

a. Erneuerung des ,Versprechens® der guten Wohnraumversorgung,
b. Organisation des Zusammenlebens von Menschen — Milieus starken,
C. Ausbildung und Auspragung kosmopolitischer Quartiere, etwa tiber Aneignungsformen und

Beteiligung, Sichtbarkeit im Raum (Religion, Tradition, Infrastruktur) sowie
d. Biindelung von Hilfs- und Unterstiitzungsstrukturen.
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Zusammenarbeit und Zusammenbhalt in den Siedlungen starken

Die Herausforderungen der Quartiersentwicklung in verteilter Verantwortung miissen offensiv
angenommen werden. Anzustreben sind abgestimmte Vermietungs- und Sanierungsstrategien.
Voraussetzung dafiir ist eine Verstandigung liber die Starken und Schwachen, Chancen und Risiken
der Siedlungen als Ganzes.

An ‘Runden Tischen Wohnen’ sollten der Austausch und die Zusammenarbeit der Eigentlimer in den
Siedlungen vorangebracht werden (Rolle der Stadt: Initiator, Moderator). Die Transparenz hinsicht-
lich strategisch wichtiger Entwicklungen in der Kommune ist fiir eine langfristige Investitionssicher-
heit unerlasslich.

In Stadtentwicklungskonzepten sollten, unterstiitzt durch ein Wohnungsmarkt-Monitoring,
Perspektiven und die Rolle/ Funktion der Wohnsiedlungen aufgezeigt werden.

Die laufende Beobachtung der sozialen Entwicklung in den verschiedenen Stadt- und Wohnmilieus
(z. B. im Rahmen von Wohnbarometern oder Sozialmonitoring) muss eine wesentliche Grundlage
fir die Ableitung begriindeter Erneuerungs- und Belegungskonzepte werden.

Gerade wegen des Abschmelzens der Belegungsbindungen sollte die Belegungspolitik mit den
Unternehmen flexibel abgestimmt werden — Kooperationsvereinbarungen zur Belegung und Forde-
rung.

Zukiinftiger Forschungsbedarf

Bund und Lander sollten verstarkt in die Forschung zu wohn- und sozialpolitischen Fragen sowie in
die Entwicklung technischer Innovationen investieren. Konkret:

a. Monitoring groBe Wohnsiedlungen — Systematische Sammlung und Aufbereitung wesentli-
cher siedlungsstruktureller und sozialpolitischer Informationen als permanenter Datenpool
fir zukiinftige Untersuchungen;

b. kostengilinstige Losungen energiesparender und sozialgerechter Modernisierung —

Die Forschung kann sich dabei beispielsweise auf neue Materialien oder neue Technologien
beziehen, aber auch auf die Optimierung von baulich-technischen und gesellschaftlichen
Prozessen abzielen;

C. Bestandsaufnahme und Prozessanalyse erfolgreicher (und komplizierter) Beteiligungs- und
Aktivierungskonzepte;

d. Evaluierung der Steuerungswirkungen kommunaler oder staatlicher Interventionen;

e. Systematisierung von Unternehmensstrategien und Gegentiiberstellung mit Blick auf den

aktuellen gesellschaftlichen Wertekanon;
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f. Identifizierung, Qualifizierung und Erklarung von Einflussfaktoren auf die Entwicklung des
Wohnraumangebotes;
g. Entwicklung von Szenarien fiir die Entwicklung des Wohnraumangebotes in groRen Wohn-

siedlungen unter Beriicksichtigung verschiedener Einflussfaktoren (z. B. Eigentiimerstruktu-
ren, staatliche finanzielle Forderung, politische Einflussnahme).

Erforderlich ist dabei auch eine Auswertung von Erfahrungen mit MaRnahmen in jeweils unter- 23
schiedlichen Siedlungskontexten in differenzierten Programmen (Unterschiede und Ahnlichkeiten).

Konkret:
a. Evaluation u. a. durch vergleichbare Bewohnerbefragungen;
b. Vergleiche geforderter und nicht geférderter Prozesse in moglichst gutem experimentellem

Design von Siedlungen, die sonst sehr dhnliche Strukturmerkmale haben, um die Hebelwir
kung von o6ffentlichen Investitionen sowie die Auswirkung von Kontextbedingungen (Eigen
timerstruktur, kommunales Engagement, Bewohnerschaft etc.) zu betrachten.
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Anhang
Ermittlung von Kostensdtzen

Quelle Klupp / Topper / Walberg / Holz / Deutscher Bauherren- | Simons, 2012: Energe-
Tribian, 2010 Gniechwitz / Schulze, | preis 2013/14 tische Sanierung von
BBSR - Bestandsmoni- | 2011: Wohnungsbau | (Weidemdiller) Ein- und Zweifamilien-
toring in Deutschland - 2011 - hausern
1970er/80er Jahre Modernisierung oder
Bestandsersatz
Malnahme WohnungsgroRe
durchschnittlich 53 gm
Verbesserung 9.100 Euro
teilmodernisiert auf modernisiert | (Modernisierung
allgemein)
Verbesserung unsaniert auf 31.700 - 36.500 Euro
teilmodernisiert (Teilmodernisierung, inkl.
energetische Sanierung)
Verbesserung vollstandig energie-
sparend auf energetisch Neubau
Verbesserung teilweise
energiesparend auf vollstandig
energiesparend
Verbesserung auf teilweise
energiesparend
11.400 Euro

Schaffung Barrierearmut

(Grundrissveranderungen)

Gesamt 39.000 - 48.900 Euro | 800 - 1.400 Euro/qm
(inkl. barrierefrei)
Riickbau 2.600 Euro 5.800 - 14.100 Euro

(Abriss und Umzugsmana-

gement)
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Henger / Voigtlander,
2012: Energetische
Modernisierung des
Gebaudebestandes

Enseling / Hinz, 2008:
Wirtschaftlichkeit
energiesparender MalR3-
nahmen im Bestand
vor dem Hintergrund
der novellierten EnEV

Simons / Peischl, 2010:
Wirtschaftlichkeit
energetischer Sanie-
rungen im Berliner
Mietwohnungs-
bestand

Discher / Hinz /
Enseling, 2010:
dena-Sanierungs-
studie.

Teil 1: Wirtschaftlich-
keit energetischer
Modernisierungim
Mietwohnungsbestand.
Begleitforschung zum
dena-Projekt ,Niedrig-
energiehaus im
Bestand“.

Aehnelt / Veser / Lieb-
mann / Sommer, 2014:
Anreizinstrumente fir
Investitionen im Stadt-
umbau Ost - Alternati-
ven zur Altschulden-
hilfe?

79 - 289 Euro/qm 150 Euro/gm 159-289 Euro/qm

(nach Abzug energie- (nach Abzug energie- (nach Abzug energie-

bedingter Mehrkosten der | bedingter Mehrkosten der | bedingter Mehrkosten der

Sanierung) Sanierung) Sanierung)
159-289 Euro/qm
(nach Abzug energie-
bedingter Mehrkosten der
Sanierung)

246-441 Euro/qm 80-230 Euro/gm 100 Euro/gm 100-222 Euro/qm 275 Euro/gm

(gering modernisiert auf
EnEV 09 Standard,

Differenzkosten)

(vorher kaum modernisiert
Ziel hoher Standard, nur
energiebedingte Mehr-

kosten der Sanierung)

(vorher kaum modernisiert,
Ziel hoher Standard, nur
energiebedingte Mehr-

kosten der Sanierung)

(vorher kaum modernisiert,
Ziel hoher Standard, nur
energiebedingte Mehr-

kosten der Sanierung)

(Effizienzhaus 100)
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IMPRESSIONEN VON DER FACHKONFERENZ KOMPETENZZENTRUM GROSSSIEDLUNGEN . 15. JANUAR 2015 . BERLIN

Maren Kern, Vorstand Kompetenzzentrum GrofB3siedlungen  Dr. Bernd Hunger, Referent GdW und ) Florian Pronold
und Vorstandsmitglied BBU Verband Vereinsvorsitzender Kompetenzzentrum GrofBsiedlungen Parlamentarischer Staatssekretdr beim Bundesministerium
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit

i

Ricarda Patzold, Stefan Schneider, o Dagmar Weidemiiller,
Deutsches Institut fur Urbanistik Deutsches Institut fir Urbanistik Kompetenzzentrum GroBsiedlungen

Fachtagung des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen am 15. Januar 2015
Vorstellung und Diskussion der Studie "WEITERENTWICKLUNG GROSSER WOHNSIEDLUNGEN’

[ | Lt =S

Die Fachtagung fand im DAZ Deutsches Architekturzentrum in Berlin statt.
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Foto: Aljoscha Westermann

Fachtagung des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen am 15. Januar 2015

Foto: Mathias Klenke

Kommentare im Gesprach - aus Sicht der Politik: Christian Kiihn, MdB Sprecher fir Bau- und Wohnungspolitik der Faktion Biindnis 90 / Die Griinen im Deut-
schen Bundestag, Michael GroB, MdB Baupolitischer Sprecher der SPD-Fraktion im Deutschen Bundestag, Ingo Malter, Geschéftsfiihrer STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH und Moderator des Gesprachs, Heidrun Bluhm, MdB Sprecherin fir Bauen und Wohnen der Fraktion Die LINKE im Deutschen
Bundestag, Marie-Luise D6tt, MdB Umwelt- und baupolitische Sprecherin der CDU/CSU-Fraktion im Deutschen Bundestag (v.l.n.r.)

176



IMPRESSIONEN VON DER FACHKONFERENZ KOMPETENZZENTRUM GROSSSIEDLUNGEN . 15. JANUAR 2015 . BERLIN

| {

1

r

Foto: Aljoscha Westermann

Foto: Mathias Klenke

Kommentare im Gesprach - aus Sicht der Verbande: Marcus Becker, Vizeprasident Wirtschaft Hauptverband der Deutschen Bauindustrie,

Axel Gedaschko, Prasident GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, Dr. Busso Grabow, Stellvertretender Institutsleiter
Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu) und Moderator des Gesprachs, Hilmar von Lojewski, Beigeordneter und Leiter des Dezernats Stadtentwicklung, Bauen,
Wohnen und Verkehr des Deutschen Stadtetages, Lukas Siebenkotten, Bundesdirektor Deutscher Mieterbund (v.l.n.r.)
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Impressionen von der Fachkonferenz Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V. ,
15. Januar 2015 in Berlin (Fotos: M. Klenke, A. Westermann, D. Weidem(iller)
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Impressionen von der Fachkonferenz Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V. ,
15. Januar 2015 in Berlin (Fotos: M. Klenke, A. Westermann, D. Weidemdiller)
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Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V.

KOMPETENZZENTRUM GROSSSIEDLUNGEN E. V.:
AUSGEWAHLTE PROJEKTE UND OFFENTLICHKEITSMASSNAHMEN 2014

MITGLIEDERVERSAMMLUNG 2014 IN HALLE (SAALE)

Halle-Neustadt, die groBte in der DDR (und urspriinglich als eigene Stadt) errichtete
Wohnstadt, wurde voriges Jahr 50 Jahre alt. Aus diesem Anlass traf sich das Kompe-
tenzzentrum GroBsiedlungen e. V. dort am 8. Mai 2014 zur Mitgliederversammlung
und diskutierte Uber die Zukunft der ehemaligen Chemiearbeiterstadt.

Geschaftsstelle des Lars Loebner, Fachbereichsleiter Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Halle, berich-
Kompetenzzentrums GroBsiedlungen e. V. tete Uber den Wandel der Wohnstadt. Mittlerweile seien die meisten Wohnungsbe-
Ralf Protz stande erneuert, aber auch Abrisse waren erforderlich. Die Revitalisierung einiger

groBer Hochhausscheiben im Zentrum steht nach wie vor als Aufgabe an. Die Frage
. Wie weiter mit Halle-Neustadt” wurde im Jubildumsjahr mit den Bewohnern beson-
ders intensiv diskutiert.

Anita Steinhart vom Institut fir Strukturpolitik und Wirtschaftsférderung erganzte aus
ihrer Sicht als Netzwerkmoderatorin, dass die mittlerweile entstandenen vielfaltigen
Netzwerke in Halle und Halle-Neustadt eine gute Grundlage fir die weitere Entwick-
lung unter Einbeziehung der Bewohner darstellen. Die Individualisierung der Gesell-

Dagmar Weidem(iller
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Fotos: Dagmar Weidemdiller

-

schaft, insbesondere der heranwachsenden Generation erfordere eine weitere Indi-
vidualisierung der z. T. monotonen Architektur.

Nach Meinung von Guido Schwarzendahl, Vorstand des gastgebenden Bauvereins
Halle & Leuna eG, sind die Wohnungen dank umfangreicher Modernisierungen zu-
kunftsfahiger geworden. Gefragt sei ein Niveau verstetigter Forderung, das es der
Wohnungswirtschaft rentierlich erméglicht, in der Flache hohe Qualitat zu bezahl-
baren Mieten zu erreichen.

Mit Blick auf die demografischen Veranderungen erganzte Prof. Christiane Thalgott,
ehemalige Stadtbauratin Minchens, dass es nicht nur um barrierearme oder barrie-
refreie Wohnungen geht, sondern auch um die nachhaltige Anpassung des Wohn-
umfeldes und der wohnungsnahen Dienstleistungen.

Halle-Neustadt kommt — so ein Fazit — wie viele andere groBe Wohnstadte in der Nor-
malitat der behutsamen Stadterneuerung an. Die Stadt Halle beabsichtigt einen bun-
desweiten intensiven Erfahrungsaustausch.
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Lage der Projekte in der Ukraine

Sanierung der Wohnhauser dringend notwendig

ZUSAMMENARBEIT MIT DER UKRAINE BEI DER SANIERUNG VON
GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN

Das Kompetenzzentrum GrofBsiedlungen e.V. bringt gemeinsam mit der IWO - Initiative
Wohnungswirtschaft in Osteuropa e.V. und dem Ost-Ausschuss der Deutschen Wirt-
schaft Erfahrungen und Netzwerke fir eine nachhaltige Energieeffizienzstrategie in
der Ukraine ein.

Die Ukraine ist der weltweit sechstgroBte Gasverbraucher und eines der ineffizientes-
ten Lander in der Nutzung des Gases. Die Abhangigkeit von Gasimporten aus Russland
ist mit drei Finftel des Gesamtvolumens immens. Mehr als 50 Prozent der Energiever-
luste entfallen auf den Gebaudesektor, insbesondere auf die Wohngebdude. Erhebli-
che Energieeinspareffekte waren durch die Sanierung des Gebaudebestandes maoglich,
bei gleichzeitig steigender Wohnqualitat und sozialer Stabilisierung der Nachbarschaf-
ten.

Zur Erhaltung der sozialen Stabilitat haben alle bisherigen Regierungen den Gas- und
Warmeverbrauch massiv subventioniert. Die Tarife decken gerade einmal 1/5 der tat-
sachlich anfallenden Kosten, was bei den Bewohnern zu keinerlei Anreizen fir spar-
samen Umgang mit Warmeenergie fuhrt.

An den groBtenteils Teil industriell gefertigten Wohngebauden wurden seit ihrer Er-
richtung keine grundlegenden SanierungsmaBnahmen durchgefihrt. Die Energiever-
luste nehmen stetig zu.

Im Jahr 2012 wurde das Kompetenzzentrum GroBsiedlungen vom Ost-Ausschuss der
Deutschen Wirtschaft angefragt, bei dem mit der ukrainischen Regierung vereinbarten
Projekt ,Energieeffiziente Stadt in der Ukraine” zu helfen. Hintergrund fur die Anfrage
waren die gewonnenen Erfahrungen aus der Untersuchung zur energetischen Sanie-
rung in der Stadt Dnepropetrowsk, in der Investitionsbedarfe und Einsparungspoten-
ziale an Heizwéarmeenergie ermittelt und Empfehlungen fur eine weitgehend
kostenneutrale Sanierung gegeben wurden.

Als Beispielstadt fir das neue Projekt wurde die Kommune Zhovkva mit ca. 13.000
Einwohnern in der Westukraine (ca. 30 km von Lviv entfernt) ausgewahlt. Es sollen
MaBnahmen eingeleitet werden, die eine deutliche hohere Effizienz beim Energieein-
satz bei gleichzeitiger Reduzierung des Verbrauchs erzielen. Die Stadt Zhovkva verfolgt
mit dem Projekt die Absicht, den gegenseitigen Nutzen einer Zusammenarbeit mit
deutschen Partnern zu erproben und Ergebnisse zu erzielen, die auf die Stadt als Gan-
zes wie auch auf andere Stadte und Regionen des Landes Ubertragbar sind.

Im Juni 2013 begann das Kompetenzzentrum die gemeinsame Arbeit mit der Stadt
und dem Ministerium flr Regionalentwicklung der Ukraine im Auftrag der Gesellschaft
fUr Internationale Zusammenarbeit (GI1Z) und des Bundesministeriums fur Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB).

Trotz der komplizierten politischen Situation konnte die Arbeit an dem Projekt mit den
engagierten Mitarbeitern der Kommune Zhovkva fortgefuhrt und zu einem vorldufigen
Abschluss gebracht werden. Auf dieser Basis wurde ein Antrag bei der EU flr investive
MaBnahmen der energetischen Sanierung ¢ffentlicher Gebaude gestellt, bei dem Teile
des Projektes in die engere Wahl gekommen sind.

Die vertrauensvolle Zusammenarbeit geht weit Uber die notwendigen MaBnahmen im
Modellprojekt hinaus (ausfuhrliche Beschreibung des Projektes siehe Internetseite des
Kompetenzzentrums www.gross-siedlungen.de). Damit wurde ein erster Schritt zu
einer ,Energieeffizienz-Strategie” fur die gesamte Ukraine gemacht. Sie werden zwi-
schen den ukrainischen und deutschen Ministerien, der EU und NGO's diskutiert. Eine




Task Force unter Federflihrung des Ministers flr Regionalentwicklung der Ukraine ist
dabei, die wesentlichen Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Umsetzung zu
entwickeln. Die Entwicklung der politischen Lage in den nachsten Monaten wird zei-
gen, ob das beabsichtigte Vorgehen praktisch umgesetzt werden kann. Die vorge-
schlagene langfristige Strategie ware nachhaltiger als kurzfristige Projekte, die einen
schnellen Mittelabfluss garantieren und damit schnellen politischen Erfolg suggerie-
ren.

Um die bisherige erfolgreiche Zusammenarbeit zu sichern, erfolgten weitere Aktivi-
taten in Zusammenarbeit mit der ‘Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO)
e.V. ', Mitglied des Kompetenzzentrums:

Internationale wissenschaftliche Konferenz , Energieeffiziente Technologien in der
stadtischen Wirtschaft und im Bauwesen” (in Odessa, 20.-21. Marz 2014)

Die Konferenz fand in der Staatlichen Akademie fir Bauen und Architektur statt.
Schwerpunkte der Konferenz waren u. a. Energieeffizienzsteigerung in der stadti-
schen Wirtschaft und im Bauwesen sowie Innovative Ideen und Technologien fir die
Wohnungs- und Kommunalwirtschaft. Dagmar Weidemdiller berichtete in einem Re-
ferat Gber die Erfahrungen bei der Modernisierung groBer Wohnsiedlungen in Ber-
lin.

Internationale Konferenzen zu Erfahrungen energieeffizienter Sanierung von Wohn-
gebauden’ (in Lviv, 12. bis 13. Mai 2014 und in Saporoschje, 23. September 2014)
Ralf Protz war auf den Konferenzen mit mehreren Referaten vertreten. Er stellte Sa-
nierungskonzepte fir exemplarische Gebaudekomplexe in Zhovkva und Dneprope-
trowsk vor und gab Empfehlungen zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fur
die energieeinsparende Sanierung von Wohngebauden. Desweiteren stellte er das
im Auftrag vom Kompetenzzentrum erarbeitete Computerprogramm vor. Dieses In-
ternettool, einsetzbar als strategisches Instrument fur die Stadtverwaltung, kommu-
nale Unternehmen sowie fur die kommunale Wohnungsverwaltung unter
Beriicksichtigung der Ausgaben fiir die Modernisierung des Wohnbestandes, erfuhr
groBes Interesse. Ziel war, die Herangehensweise an eine maoglichst einfache und
kostengiinstige Bestandsaufnahme zu vermitteln und mittels einer solchen Analyse
einen aussagekraftigen Uberblick tber den technischen Zustand der in industrieller
Bauweise gefertigten 6ffentlichen Gebduden und Wohngebauden sowie tber die
notwendigen SanierungsmaBnahmen und -kosten und die damit verbundenen ener-
getischen Potenziale zu erhalten.

Als assoziierter Partner unterstiitzt das Kompetenzzentrum die Initiative Wohnungs-
wirtschaft Osteuropa (IWO) e.V. beispielsweise im Rahmen des EU-geférderten Pro-
jektes "Nachhaltige Wohnungswirtschaft in der Ukraine - Forderung der lokalen
Entwicklung und Starkung der Rolle nichtstaatlicher Akteure" (Projektkoordinator:
IWO e.V.). Vom 07.bis 14. Dezember 2014 besuchte eine 13-kdpfige ukrainische De-
legation Berlin. Die Teilnehmer dieser Studienreise sind Vertreter von Nichtregierungs-
organisationen (NROs), Vertreter aus der stadtischen und regionalen Verwaltung
sowie Vertreter aus der Presse, die im Bereich der Wohnungswirtschaft und Energie-
effizienz arbeiten. Ziel des Projektes ist es, die Zusammenarbeit von staatlichen und
nichtstaatlichen Akteuren in den Stadten Lwiw, Cherson, Saporischja und Odessa
durch einen konstruktiven Dialog zu starken. Dabei steht die energetische Sanierung
des Wohnungsbestandes in den jeweiligen Stadten im Vordergrund.

Larissa Schreckenbach, Projektleiterin, Initiative
Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V. in
Odessa

Die ukrainische Delegation informiert sich im Buro
des Quartiersmanagements ‘Hellersdorfer Prome-
nade’, wie die Bewohner bei der Planung des Mo-
dernisierungsprozesses der GroBsiedlung Hellers-
dorf einbezogen wurden.



FUHRUNGEN DURCH DIE GROSSEN WOHNSIEDLUNGEN BERLINS

Statistisch gesehen besuchte in jeder Woche des Jahres 2014 eine Delegation das Kom-
petenzzentrum GrofBsiedlungen e.V. Insgesamt wurden 53 Fiihrungen durch die gro-
Ben Wohnsiedlungen von Berlin und Vortrage Uber die Entwicklung der groBen
Wohnsiedlungen fur rund 600 Teilnehmer aus 18 Landern (u.a. Frankreich, Belgien,
Niederlande, Schweden, Finnland, Ostereich, Bulgarien, Baltikum, Ukraine, Russland,
ehemalige GUS-Staaaten, Mongolei, China) organisiert und durchgefhrt.

Die hohe Nachfrage macht deutlich, wie grof3 insbesondere das internationale Interesse
an den deutschen Erfahrungen bei der Modernisierung und Entwicklung groBer Wohn-
gebiete ist. Es ist ein Zeichen dafir, welche Reputation das Kompetenzzentrum mitt-

Besuch einer bulgarischen Delegation: Die bulgarische Ministerin fur regionale Entwicklung Lilyana Pavlova wird begleitet vom Botschafter der Republik Bulgarien Radi Naidenov und
der stellvertretenden Burgermeisterin der Stadt Sofia Irina Savina. Bild in der Mitte: Dagmar Weidemdiller mit der Ministerin (Mérz 2015).

Dr. Bernd Hunger gibt ein Interview dem rbb Rundfunk Berlin-Brandenburg
fur die Sendung ‘Klartext’ (Marz 2015).

3 -
.ﬂa
Ralf Protz erlautert die erfolgten Modernisierungs- Die Ausstellung des Kompetenzzentrums GroBsiedlung Die Ausstellung des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen wurde
maBnahmen in den Wohnungen der GroBsiedlung kann kostenlos ausgeliehen werden. im Rahmen des ‘Forum bezahlbares Wohnen' der gif-Gesellschaft
Hellersdorf fur Immobilienwirtschaftliche Forschung in der Peter Behrens-Halle,

(Museumswohnung der ‘STADT UND LAND’) Berlin gezeigt (Marz 2015).
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lerweile bereits hat. Die vielfaltigen Kontakte mit internationalen Institutionen und
Stiftungen, aber auch zu Botschaften vieler Lander in Deutschland sind hierfir be-
redtes Beispiel.

Die Vortrage und Fuhrungen dienten nicht nur der Vermittlung unserer Erfahrungen
mit besonderem Blick auf die 6kologische Stadterneuerung, die energetische Sanie-
rung und die Beteiligung der Bewohner an den Sanierungs- und Modernisierungs-
prozessen, sondern auch der Vermittlung der Leistungen der deutschen
Wohnungswirtschaft fur die Weiterentwicklung der groBen Wohnsiedlungen.

Dagmar Weidemuiller und eine chinesische Delegation in Eine chinesische Delegation informiert sich Uber Modernisierungs- Dagmar Weidemdiller und Vertreter der chinesischen
der Museumswohnung der ‘STADT UND LAND’ maBnahmen in Hellersdorf (November 2014). Hier vor der Museums-  Delegation in der Musterwohnung der ‘STADT UND LAND’
und Musterwohnung der ‘STADT UND LAND'.

Dr. Bernd Hunger informiert den Verband der Norddeut- Rundgang mit Studenten aus New York von der Columbia Besuch einer ukrainischen Delegation (Dezember 2014);
schen Wohnungsunternehmen tber die Weiterentwick- University; Bildmitte: Prof. Kaja Kiihl und Dagmar Weidemdiller rechts im Bild: Larissa Schreckenbach von IWO e.V.
lung groBer Wohnsiedlungen in Berlin.

Fotos: Dagmar Weidemdiller

Auf Initiative der HOWOGE und der TU Berlin fand ein Planungslabor der Columbia University in der GroBsiedlung Berlin Prof. Kaja Kihl, Columbia University informiert zu
Hohenschénhausen statt. Amerikanische Studenten der Stadtplanung prasentierten ihre Ideen fir die Zukunft Hohen- New Yorker Strategien des Umgangs mit den groBen Wohn-
schonhausens; das Kompetenzzentrum unterstitzte diese Veranstaltung. (Marz 2015) siedlungen (Mérz 2015)
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Ralf Protz auf der Podiumsdiskussion,
bautec 2014

[

WohnZukunftsTag des GdW: Vorstellung der
Zwischenergebnisse der Studie ‘Weiterentwicklung
groBer Wohnsiedlungen’

Zukunftswerkstatt Halle Neustadt:
Prof. Sigrun Kabisch und Dr. Bernd Hunger

Zukunftswerkstatt Halle Neustadt: Ausstellung
des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen

188

AUSGEWAHLTE OFFENTLICHKEITSMASSNAHMEN

Immer noch wird der Entwicklung der Innenstadte starkere politische Aufmerksamkeit
eingerdaumt als den groBBen Wohnsiedlungen, in denen die Mehrzahl stadtischer Be-
wohner lebt. Um eine starkere offentliche Aufmerksamkeit fur die groBen Wohnsied-
lungen zu wecken, hat das Kompetenzzentrum die Offentlichkeitsarbeit intensiviert
und in einer Vielzahl von 6ffentlichen Auftritten und Veranstaltungen fir die Interessen
der groBBen Wohnsiedlungen geworben. Folgende Aktivitaten stehen u.a. dafir:

Konferenz ,Energieeffizientes Bauen und Modernisieren in Osteuropa” auf der bautec
- Internationalen Fachmesse fur Bauen und Geb&udetechnik (am 18. Februar 2014)

In Osteuropa wird den Fragen nach Energieeinsparungen durch gesteigerte Energie-
effizienz immer mehr Aufmerksamkeit gewidmet, insbesondere der energetischen Ver-
besserung der Wohnraumbestande durch Neubau oder energieeffiziente Sanierung.
Unterstitzt durch den Ost-Ausschuss der Deutschen Wirtschaft, die Initiative Woh-
nungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V., die dena - Deutsche Energie-Agentur und das
Ingenieurbtiro DREES & SOMMER sowie das Kompetenzzentrum GroBsiedlungen wur-
den im Rahmen der Veranstaltung Fragen diskutiert wie: Wie ist die aktuelle Situation
im Bereich der technischen Normen und Standardisierung in der Russischen Fdderation,
der Ukraine und in Kasachstan? Welche Standards werden in der nachsten Zeit imple-
mentiert? Welche Erfahrungen gibt es in Deutschland? Welche Moglichkeiten der kon-
kreten Zusammenarbeit und des Engangements deutscher Unternehmen und
Institutionen gibt es? Ralf Potz moderierte die Podiumsdiskussion.

WohnZukunftsTag 2014: Der WohnZukunftsTag des GdW — die Innovationsplattform
der Wohnungswirtschaft — fand am 1. Juli 2014 im "Radialsystem V" in Berlin statt.
Im Workshop ,, Wohnen mit Zukunft in groBen Siedlungen” diskutierten die Kongress-
teilnehmer die Perspektiven der groBen Wohngebiete, die zwischen den 1920er und
1980er Jahren fur breite Schichten der Bevolkerung errichtet wurden. Ricarda Patzold
vom Deutschen Institut flr Urbanistik und Ralf Protz vom Kompetenzzentrum Grol3-
siedlungen berichteten vom Zwischenstand der hier dokumentierten Studie, welche
auf Basis einer reprasentativen Befragung von Kommunen und Wohnungsunterneh-
men ein sehr differenziertes Bild der groBen Wohngebiete aufzeigt.

Zukunftswerkstatt Halle-Neustadt - Planerische Strategie zur Anpassung von GroB-
wohnsiedlungen an zukiinftige Anforderungen im Rahmen des 50. Jubildums von
Halle-Neustadt (8. Oktober 2014). Halle-Neustadt steht fir einen beispielhaften Stadt-
entwurf der Nachkriegsmoderne, der nach 25 Jahren Aufbauzeit 25 Jahre Transfor-
mation unter vollstandig gednderten sozio-6konomischen Bedingungen erfahren hat.
Das 50. Jubilaum der Grundsteinlegung war fir die Stadt Halle (Saale) Anlass, nicht
nur Resiimee zu ziehen, sondern an den erfolgreichen Prozess der IBA 2010
anzukntpfen und Ideen fir Zukunftsfahigkeit von GroBwohnsiedlungen am Beispiel
von Halle-Neustadt zu entwickeln. Dr. Bernd Hunger hielt als Vorsitzender des Kom-
petenzzentrums das einfihrende Referat: ‘Sind die groBen Wohnsiedlungen des 20.
Jahrhunderts zukunftsfahig?’




Ausstellung des Kompetenzzentrums zur Erneuerung groBer Wohnsiedlungen
GroBBe Wohnsiedlungen sind vielféltig — die Handlungsbedarfe unterschiedlich!
Die Ausstellung zeigt eine Auswahl beispielhafter Projekte der Siedlungserneuerung
von den Siedlungen der 1920er Jahre bis zu den Siedlungen der 1980er Jahre erst-
mals in ihrem Zusammenhang. Sie stellt dar, welch groBe typologisch Bandbreite und
thematische Vielfalt das Erneuerungsgeschehen in den Siedlungen des Mietwoh-
nungsbaus erreicht hat.

Ca. 60 Interessierte Fachleute und Bewohner kamen zur Er6ffnung in Nirnberg
(September 2014) und nahmen an der anschlieBenden Diskussion teil.

Auch im Rahmen des 50. Jubilaums von Halle-Neustadt (Oktober 2014) konnte die
Ausstellung einer groBen Offentlichkeit gezeigt werden.

Fachgesprach: Urbanes Leben in der Platte - eine Renaissance der GroBsiedlung

Dr. Bernd Hunger diskutierte am ‘Langen Tisch’ u. a. mit der Senatsbaudirektorin
Regula Lischer, dem Vorstandsvorsitzenden der Bundesstiftung Baukultur, Reiner
Nagel und Stefanie Frensch, Geschaftsfiihrerin HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft
mbH Uber die Zukunft von GroBsiedlungen. Gesprachsthemen waren: Wie ldsst sich
der steigende Bedarf an Wohnungen in Berlin moglichst schnell und angemessen
decken? Sind Nachverdichtungen in GroBwohnsiedlungen eine Lésung? Wo liegen
die Qualitaten und die Nachteile dieser Losungen? (10. September 2014 in Berlin)

Veroffentlichungen in der DW |, Die Wohnungswirtschaft”
Beitrag von Dr. Bernd Hunger in 7/2014
‘Welche Zukunft haben groBe Wohnsiedlungen?’

Beitrag von Ralf Protz in 11/2014
‘Energieeffizienzstrategie fir Wohngebdude in der Ukraine’

Ermwslimns Tranito

Energieeffizienzstrateqie fiir Wolngebiude in der Ukmaineg
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Eroffnung der Ausstellung des Kompetenzzen-
trums GroBsiedlungen in Nrnberg

Ausstellung des Kompetenzzentrums GroBsied-

lungen in NUrnberg

Ausstellung des Kompetenzzentrums GroBsied-
lungen in Halle

Fachgesprach: Urbanes Leben in der Platte - eine
Renaissance der GroBsiedlung
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Redaktion und Gestaltung der Ausstellung:

Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V.
Dagmar Weidemller

Die Entwicklung der groBen Wohnsiedlungen kann in
Deutschland als Erfolgsgeschichte bezeichnet werden.

In der Ausstellung des Kompetenzzentrums GroBsiedlun-
gen werden die wichtigsten Themen dieser Entwicklung
dargestellt und mit beispielhaften Projekten dokumen-
tiert.

Die Ausstellung zeigt den umfangreichen Prozess der
stadtebaulichen Weiterentwicklung, der erforderlichen
technische Erneuerung, der Beteiligung der Bewohner,
des notwendigen Stadtumbaus bis zu den neuen Heraus-
forderungen der europaischen Stadtentwicklungspolitik.

Die Ausstellung umfasst 20 Ausstellungsdisplays mit den
MaBen 216 x 145 cm. Es handelt sich um ein standort-
flexibles System, welches einfach aufbaubar und leicht zu
transportieren ist.

Die gesamte Ausstellung oder ausgewahlte Thementafeln
wird den Mitgliedern kostenfrei fir eigene Veranstaltun-
gen zur Verfligung gestellt.

Sie ist auch in einer englischen Version verfiigbar.
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GebUndeltes Wissen in
sechs Kompetenzbereichen

1 Stadtebauliche Weiterentwicklung

Das Kompetenzzentrum Grosssiedlungen

2 Bautechnische Emeuerung - ein starker und unabhd&ngiger Partner

Wir treten ein fur eine nachhaltige Entwicklung der groBen Wohnsiedlungen
> des Mietwohnungsbaus der 1920er bis 1980er Jahre in Deutschland und

3 E fisch i
nergetische Sanierung und Europa.

Klimaschutz

Wir pflegen ein Kooperationsnetzwerk, um Kompetenzen zu biindeln und die
> gesammelten Erfahrungen unseren deutschen und internationalen Partnern zur
4 Soziale Stabilisierung und Beteili- Verfiigung zu stellen.

gung der BUrger

Wir férdern die Kooperation zwischen Deutschland und den européischen Lén-
> dern mit dem Ziel, die zukunftsfahige Entwicklung von groBen Wohnsiedlungen
als wichtige Herausforderung ftir die Politik der Europaischen Union herauszu-

5 Wohnungsbewirtschaftung und
stellen.

Finanzierung

6 Prozesssteuerung und -management
Unsere Mitglieder

Fuir gebuindelten Sachverstand stehen unsere Mitglieder, die sowohl die
Bauherren- als auch die Planerseite reprasentieren:

W Wohnungsgenossenschaften, kommunale und
private Wohnungsunternehmen

Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros
Wissenschaftliche Institute und Verbande der Wohnungswirtschaft

Vertreter aus Blrgervereinen,

Kommunalpolitik und -verwaltung

GroBe Wohnsiedlungen  >>  Large housing areas >> Grands Ensembles >> Boasmme Kuabie panoHs!

WWwWw.gross-siedlungen.de
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Publikation 2011
10 Jahre Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V.

Buchpublikation 2013 (ISBN 978-3-00-044463-0)

Buchpublikation 2012 (ISBN 978-3-00-038446-2)
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Buchpublikation 2015 (ISBN 978-3-00-049520-5)
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Mitglieder des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen e.V.

*

*

*

*

*

*

*

Kommunen und Verbdnde

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin;

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin;
Bauindustrieverband Hessen-Thiringen e.V;;
Bauindustrieverband Niedersachsen-Bremen e.V,;
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V,;

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung;

DV Deutscher Verband fur Wohnungswesen,
Stadtebau und Raumordnung e.V,;

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V;;

VSWG Verband Séachsischer Wohnungs-
genossenschaften e.V,;

Wohnungsunternehmen
Bauverein Halle & Leuna eG.;
B & O Wohnungswirtschaft GmbH Chemnitz;

CENTACON Markenimmobilien GmbH Nurnberg;

DEGEWO / WBG Marzahn;

DIV Deutsche Immobilien Verwaltung GmbH
Mannheim;

EWG Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft
Dresden eG;

GAG Immobilien AG Koln;

GWC Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH;
Gesellschaft fur Bauen und Wohnen Hannover
mbH (GBH);

GESOBAU AG Berlin;

GEWOBAG BM GmbH Berlin

GEWOFAG Wohnen GmbH Munchen;
GEWOBA AG Wohnen und Bauen Bremen;
GEWOBA Wohnungsverwaltungsgesellschaft
Potsdam mbH;

Gropiuswohnen GmbH Berlin;
Grundstuicks-Gesellschaft Trave mbH Libeck;
GWW Gebdude- und Wohnungsbaugesellschaft
Wernigerode mbH;

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH Berlin;

LEG Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH;
Nassauische Heimstdtte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH Frankfurt/M.;
NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt
Neu-Ulm GmbH;

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

SBV Selbsthilfe Bauverein eG Flensburg;

STADT UND LAND Wohnbautengesellschaft mbH
Berlin;

Stadtische Wohnbaugesellschaft Lorrach mbH;
SWSG Stuttgarter Wohnungs- und Stadte
baugesellschaft mbH;

wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen;
WIWOG Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft
mbH;

VOLKSWOHNUNG GmbH Karlsruhe;

Projektmanagement, -planung und -beratung,
und weitere

AktivBo GmbH, Stockholm & Hamburg

Davids / Terfrichte + Partner, Landschafts-
architekten, Essen;

DREES & SOMMER Projektmanagement und
bautechnische Beratung GmbH;

empirica ag;

GeSop mbH, Berlin;

Gibbins Architekten GmbH, Potsdam

Gneise 66 Planungs- und Beratungsgesellschaft
mbH, Berlin;

IBT Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft
mbH, Berlin;

Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH,
Berlin;

Innotec Abfallmanagement GmbH, Kiel;
LACUFA Lacke und Farben GmbH, Berlin;

LIGO - G. Lindenblatt + H. J. Gottzmann oHG,
Berlin;

PACO unlimited AG, Wiesbaden;
Planergemeinschaft Kohlbrenner eG, Berlin
plan zwei Stadtplanung und Architektur;
porsys GmbH Gesellschaft fur kaufménnisches
Projektmanagement mbH, Berlin;

PROHACON Projektentwicklung, Handel und
Consulting GmbH, Berlin;

SPECHT, KALLEJA + PARTNER GmbH Beratende
Ingenieure, Ingenieurbtro fir Bauwesen, Berlin

pAK]

*

*

*

*

*

*

SPP Property-Project-Consult GmbH, Berlin;
StadtBiro Hunger, Stadtforschung und -entwick-
lung GmbH, Berlin;

STADT.MENSCHEN.BERLIN;

S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadter-
neuerung mbH;

Sto AG Vertriebsregion Mitte, Standort Berlin;
Winfried Brenne Architekten, Berlin;
zukunftsgeraeusche GbR, Miinchen

0815 Industries, Berlin;

Privatpersonen

Briining Dr., Rolf
Burkhardt Prof., Glnther
Bruhns, llsa

Duvigneau, Hans Jorg
Eichstadt-Bohlig, Franziska (MdA)
Hannemann Prof. Dr. habil., Christine
Holler, Knut

Hoschel, R. Marie

Holfeld, Monika

Kil, Wolfgang

Klenke, Mathias
Kohlbrenner, Prof. Urs
Kujath, Rudolf

Ludtke, Norbert
Martinsen Dr., Wolfram O.
Meisner Dr., Norbert
Mischke, Rainer

Moll, Siegfried

Moll, Ute

Olschewski, Detlef
Pankau, Klaus

Pau, Petra (MdB)

Protz, Ralf

Racky Prof. Dr., Peter
Rennwanz, Gunther
Riemer Dr., Angelika
Schmidt Prof. Dr.-Ing, Holger
Selke, Dr. Welf

Sonntag, Matthias
Thalgott Prof., Christiane
Zellmer, Helmut



Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V.

DER VORSTAND

Vorsitzender:
Dr.-Ing. Dr. phil. Bernd Hunger
Referent beim GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Stellvertreter:
Maren Kern
Vorstand Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Ingo Malter
Geschaftsfuhrer STADT UND LAND Wonbauten-Gesellschaft mbH

Schatzmeister:
Clemens Klikar
Geschaftsfuhrer Stadt-Menschen-Berlin

Schriftfiihrer:
Stephan Richter
Bezirksstadtrat in Marzahn-Hellersdorf

Beisitzer:
Christian Huttenloher
Generalsekretar Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.

Ralf Schekira
Geschaftsfuhrer der wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Kirsten Fichtner
Geschaftsfuhrerin Gebaude- und Wohnungsbaugesellschaft Wernigerode mbH

Wolfram Steinke
Geschaftsfuhrer Specht Kalleja & Partner GmbH Beratende Ingenieure

Dr. Welf Selke
Ministerialrat a.D.

Horst-Achim Kern
Geschaftsfiihrer PROHACON GmbH

Knut Héller WO
Geschaftsfuhrer Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V.

Theodor Winters
Geschaftsfuhrer S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH

Prof. Dr. Sigrun Kabisch,
Wissenschaftliche Mitarbeiterin am Helmholtz-Zentrum ftr Umweltforschung GmbH - UFZ

Kassenpriifer:
Lars Porschatis
Geschaftsfuhrer Porsys GmbH

Frank Adomeit
Geschaftsfuhrer Gneise GmbH




Geschaftsstelle des Kompetenzzentrums

Dipl.-Ing.(FH) Ralf Protz
Leiter des Kompetenzzentrums GrofBsiedlungen e.V.
Studium der Fachrichtung Hochbau in Potsdam

September 1989 - Mai 1990:

Magistrat von Berlin, Abteilung Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft,
Bereich langfristige Investitionsvorbereitung

Mai 1990 - Dezember 1990:

Magistratsverwaltung fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr,

Bereich Grundsatzangelegenheiten, Miet- und Wohnungsrecht, Revision,
Buro fur Stadtebau von Berlin

1991 - 1995:

Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen, Abteilung Wohnungsbau
in der Stadtplanung, Projektmanagement zur Weiterentwicklung von Ralf Protz
GroBsiedlungen in Berlin

1996 - 2001:

Wohnungsbaugesellschaft Hellersdorf, Abteilung Neubau,

Gruppenleiter Wohnumfeld / Assistent der Geschaftsfiihrung

Seit Oktober 2001:

Stadt und Land Wohnbautengesellschaft, Bereich der Geschaftsfihrung

Seit Juni 2001:

Leiter des Kompetenzzentrums GrofBsiedlungen e.V.

Seit Mai 2005:

Projektleiter ArGe Wohntheke Hellersdorf

Dipl.-Ing. Dagmar Weidemuller

Wissenschaftliche Mitarbeiterin des Kompetenzzentrums GroBsiedlungen e.V.,
Stadtplanerin SRL

Studium der Fachrichtung Stadtebau und Architektur

1981 - 1993:
Wissenschaftliche Mitarbeiterin am Institut fir Stadtebau und Architektur der Bau -
akademie der DDR Berlin / Institut fur Regionalentwicklung und Strukturplanung Berlin
1994 - 1999:
Stadtplanerin im Buro Masterplan-Gesellschaft fur Stadtplanung und Projektberatung
mbH, Berlin (Bauleit -und Regionalplanung)
Seit 2000:
Stadtplanerin (architektur.design.stadtplanung, Berlin)
- Redaktionelle, organisatorische und gestalterische Begleitung (Layout der Dagmar Weidemdiller
Dokumentationsbroschiiren und Ausstellungstafeln) der Wettbewerbe
Deutscher Bauherrenpreis (im Auftrag der Arbeitsgruppe KOOPERATION GdW-BDA-
DST) und Preis Soziale Stadt (im Auftrag des vhw)
- Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten, sozialwissenschaftliche Begleitfor—
schung des Stadtumbaus in GroBsiedlungen, Quartiersmanagementaufgaben,
Offentlichkeitsarbeit (im Auftrag von StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und-
entwicklung GmbH)
Seit 2009:
Wissenschaftliche Mitarbeiterin und Stadtplanerin
im Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e.V.
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Kompetenzzentrum
GrofBsiedlungen e.V.

Center of Competence for
Major Housing Estates

Riesaer StraBe 2
D-12627 Berlin
Germany

Ralf Protz
Dagmar Weidemdiller

Fon: +49 (030) 99 40 12 42
Fax: +49(030) 9940 12 44
e-mail: info@gross-siedlungen.de
http://www.gross-siedlungen.de
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