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Spatestens die jingste Bevolkerungsprognose hat es sehr deutlich gemacht: Berlin
muss Neubau wieder gréBer denken. Das gilt aber auch fir Potsdam, Minchen, Ham-
burg oder andere deutsche GroBstadte — die Reurbanisierung ist einer der groBen Ent-
wicklungstrends in Deutschland. Kleinteilige Nachverdichtung allein wird die damit
verbundenen Herausforderungen nicht I6sen kénnen. Ein Pladoyer fir neue groBe
Siedlungen.

BERLIN WACHST . Eine Anfang Dezember 2012 vertffentlichte neue Bevolke-
rungsprognose des Berliner Senats ergab, dass im Jahr 2030 rund 250.000 Menschen
mehr in der Stadt leben werden als 2011 — in etwa das Aquivalent der heutigen Ein-
wohnerzahl des stark nachgefragten Bezirks Friedrichshain-Kreuzbergs. Wesentlicher
Motor dieser Entwicklung ist der Zuzug. Nach Schatzung des Verbandes Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) ergibt sich hieraus ein zusatzlicher
Wohnungsbedarf von rund 150.000 Wohnungen. Anders ausgedrtckt: In den nachs-
ten 15 Jahren mussen im rechnerischen Mittel jedes Jahr mindestens 10.000 Woh-
nungen neu gebaut werden; kommen noch andere Effekte wie Ersatzneubau und (in
abnehmendem MaBe) Haushaltsverkleinerung hinzu, steigt die Bedarfsschatzung
sogar auf 12.000 Wohnungen im Jahr. Derzeit gebaut werden mit etwas Glick in die-
sem Jahr etwa halb so viele.

Deshalb besteht hier Handlungsbedarf — in Berlin, aber auch in anderen GroBstadten.
Es mussen nicht nur Wege gefunden werden, die Neubauzahlen nachhaltig zu stei-
gern; sondern dabei auch noch Antworten auf verschiedene weitere drangende Fragen
gefunden werden: Wie kann unter den Bedingungen einer GroB3stadt kostengunstig
und ressourcensparend gebaut werden? Wie kann Neubau in Innenstadtlagen auch
fur einkommensschwache Haushalte bezahlbar werden? Wie kénnen — neben der
Wohnraumversorgung — auch noch die anderen beiden groBen stadtentwicklungspo-
litischen Herausforderungen angegangen werden: Demografie und Energiewende?
Das Nachdenken Uber ,groBe Siedlungen” kann hier interessante Ansatzpunkte lie-
fern.

STADTE, HORT DIE SIGNALE !

Zunachst aber ein Ausflug in die Berliner Statistik. Denn vielen ist noch in Erinnerung:
Anfang der 1990er Jahre gab es bereits Vorhersagen, denen zufolge die Einwohnerzahl
Berlins heute schon bei sechs Millionen liegen sollte. Die Neubauleistungen in der frisch
wiedervereinigten Stadt wurden auf bis zu 20.000 Wohnungen pro Jahr hochgetrie-
ben. Was dann aber unter dem Eindruck von tiefgreifendem Strukturwandel und Um-
landwanderung zunachst vor allem stieg, war der Leerstand. Hatten die Quoten bei
den BBU-Mitgliedsunternehmen im damaligen Westteil der Stadt traditionell um die
zwei Prozent gelegen, kletterten sie — auch als Folge des Neubaubooms — auf bis zu
sieben Prozent: Das entsprach Uber 40.000 Wohnungen. Wie belastbar also sind die
neuen Vorhersagen und die aus ihnen abgeleiteten Bedarfsschatzungen fur Neubau?




Eine Reihe von Faktoren spricht dafir, dass die jingste, vom Forschungsinstitut
Empirica im Auftrag des Berliner Senats erstellte realistischer
ist. Erstens: Der Reurbanisierungs-Trend gilt nicht nur fur Berlin, sondern in fast allen
industrialisierten Landern. Zweitens: Anders als vor 20 Jahren fuBt die Prognose heute
auf deutlich gesicherteren Annahmen und Erfahrungswerten, die in dieser Form un-
mittelbar nach der Wiedervereinigung schlicht nicht vorliegen konnten. Berlin hat
sich nicht nur als Bundeshauptstadt etabliert, sondern zeigte in den letzten Jahren
auch eine Uberdurchschnittlich positiv-aufholende Entwicklung in Wirtschaft und Wis-
senschaft. Drittens: Die Prognose ist konservativ gerechnet und basiert auf langfris-
tigen Trends. Seit Jahren halt nicht nur der Zuzug nach Berlin an, sondern bewegt
sich die Stadt momentan sogar auf eine ausgeglichene naturliche Bevolkerungsent-
wicklung zu. Schon die letzten, auf diesen Grundlagen erstellten Entwicklungssze-
narien haben sich als zutreffend erwiesen.

Die Dynamik der Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist in Berlin zwar
besonders ausgepragt. Sie findet sich in ganz ahnlicher Form aber auch in Minchen,
K&In, Hamburg oder Potsdam — auch hier ist die Diskussion um mehr Neubau bereits
in vollem Gange, wird nach Méglichkeiten gesucht, um u.a. durch Neubau die Wohn-
raumversorgung fur einkommensschwache Haushalte auf Dauer zu sichern. Mit zwei
wichtigen Unterschieden: In Berlin ist sie in dieser Intensitat noch neu; und Berlin ist,
anders als viele deutsche GroBstadte, immer noch eine ,Stadt im Werden” — selbst
in Innenstadtlagen sind hier noch zahlreiche Baullicken, aber auch noch groBe Fla-
chen als Bauland verfiigbar. Deshalb kénnte Berlin fiir eine Vorreiterrolle bei Uberle-
gungen und MaBnahmen fir neue groBe Siedlungen geeignet sein.

Zunachst die Frage: Was ist eine groBe Siedlung? Von einer groBen Siedlung kann
schon bei einer Einwohnerzahl von 1.000 Personen gesprochen werden. Wichtiges
Kriterium ist dabei, dass nach einem stadtebaulichen Konzept eine geschlossene Sied-
lung nach einheitlichen Baustandards errichtet wird.

In den o6ffentlichen Debatten werden groBe Wohnsiedlungen heute nicht selten pau-
schal verurteilt — als Baustinden der Moderne, mdgliche soziale Brennpunkte, zuwei-
len auch (fast paradoxerweise) als eine Art unpersonliche Anti-Urbanitat. Auf der
anderen Seite stehen aber auch hochst erfolgreiche Beispiele groBer Siedlungen —
besonders plakativ die als Weltkulturerbe gelisteten sechs Berliner Siedlungen der
Moderne, aber auch zwei der groBen Berliner Modernisierungsprojekte: Das Marki-
sche Viertel und die Gropiusstadt. Sowohl in den Siedlungen der 1920er und 1930er
Jahren als auch in den groBen Siedlungen der 1960er und 1970er Jahre zeigt sich
somit, worauf es ankommt: Die jeweilige Anlage in ihrer Gesamtheit begreifen und
nachhaltig entwickeln — wie jeder groBe Bestandshalter das in jedem anderen
groBeren Quartier auch machen wirde.



Dabei verhalt es sich mit den groBen Siedlungen Ubrigens ganz dhnlich wie mit den
Altbauquartieren vor einigen Jahrzehnten. Die heute sehr gefragten Altbauwohnun-
gen —ob in einem Berliner Grinderzeitbau oder einem mittelalterlichen Fachwerkbau
in Marburg — galten in nicht modernisiertem Zustand als problematische Bestande.
Durch konsequente Entwicklung hat sich dieses Bild langst grundlegend gewandelt.

Mebhr als eine solche Siedlung als , Clusterrisiko” zu furchten, sollte sie deshalb heute
als begriffen werden — auch unter Einbeziehung der rasanten tech-
nologischen Fortschritte und gesellschaftlichen Umbriche in Richtung auf eine stetige
Ausweitung (virtueller) Netzwerke. Gerade die groBen Siedlungen mit ihrer hohen Ein-
wohnerdichte bieten gute Voraussetzungen fur einen effizienten Einsatz der neuen
Netzwerk-Technologien, sowie auch fur ihre Weiterentwicklung im Sinne des Mit-
einanders. Einige Wohnungsunternehmen haben hier schon erste Schritte unternom-
men und versuchen, Uber das Internet Mieter miteinander in Kontakt zu bringen. Das
schafft reale Nachbarschaft, das schafft aber auch Identifikation der Menschen mit
ihrem Quartier. Auch hierfir bieten die Welterbesiedlungen ebenso gute Beispiele wie
die Siedlungen der Nachkriegsjahre und die inzwischen wieder sehr nachgefragten
Plattenbauten in Ost und West.

Begunstigt wird das durch die vielfaltigen Erfahrungen, die mittlerweile mit der Ent-
wicklung groBer Siedlungen gesammelt worden sind. Dabei zeigt der Blick auf viele
der von professionellen Bestandshaltern bewirtschafteten gro3en Siedlungen, dass
hier in den letzten 20 Jahren das Bewusstsein fur die besonderen Bedurfnisse, aber
eben auch der besonderen Chancen und Potenziale stark zugenommen hat.

Nicht nur bei Netzwerken und Stadtentwicklung bieten die groBen Siedlungen mit
ihren groBen Stlickzahlen und integrierten Konzepten gute Ansatzpunkte. Auch beim
Klimaschutz und der baulichen Anpassung an den demografischen Wandel zeigen
grofBe Siedlungen schon heute ihre Starken. Die relativ hohe Dichte groBer Siedlungen
ist eine Grundlage fur die guten Klimaschutzerfolge der BBU-Mitgliedsunternehmen
in Berlin-Brandenburg. Das gilt auch fur die zahlreichen Angebote seniorengerechter
Wohnungen: Standardisierte Bauweisen lassen sich effizienter und kostenglnstiger
an sich wandelnde Bedurfnisse anpassen.



Diese Erfahrungen und Uberlegungen zu groBen Siedlungen lassen sich zu einem
neuen stadtentwicklungspolitischen Leitbild verdichten — buchstablich:

, mittendrin statt am
Rand. Dabei muss die groBe Siedlung ldngst nicht nur aus Hochhausern bestehen.

Modelle der Mietenspreizung, Kostenvorteile durch gréBere Wohnungsstiickzahlen
und hohere Grundstlicksausnutzung, kostenreduzierte o6ffentliche Grundstticke und
auch offentliche Férderung kénnen hier in groBem MaBstab

sichern. Dabei geht es nicht um alte Formen der Pauschal-
forderung ganzer Siedlungen, sondern um zielgenaue, relativ kostengtinstige For-
derinstrumente fur die verschiedenen wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzungen mit dem Ziel sozialer Durchmischung.

Auf diese Weise kdnnte auch bei der Bevolkerung umliegender Quartiere mehr Ak-
zeptanz fur den dringend notwendigen Neubau geschaffen, vor allem aber auch den
Angsten vor Verdrdngung entgegengewirkt werden. Heute selbstverstandliche, er-
probte und unter Einsatz der sozialen Netzwerke auch innovativ weiterzuentwi-
ckelnde Birgerbeteiligung wirde hierbei unterstiitzen und fir mehr Akzeptanz bei
den Anwohnern sorgen.

Von zentraler Bedeutung ist dabei eine aktive Bewirtschaftung und Entwicklung der
Bestande — auf Grundlage von Konzepten, die nicht mit der Fertigstellung enden.
Hierzu wiederum bedarf es eines standigen Erfahrungsaustauschs, vor allem aber
auch leistungsfahiger Wohnungsunternehmen. Nur sie sind in der Lage, kontinuier-
lich in die Siedlungen zu investieren: sei es in Erhalt und Weiterentwicklung der Bau-
substanz, aber auch in Netzwerke und gute Nachbarschaft.

—vor allem auch die Chance, zukunfts-
fahiges Wohnen fur breite Schichten der Bevélkerung (wieder) nachhaltig zu starken
und in Zeiten von demografischem Wandel sowie Klima- und Energiewende klare
Zeichen zu setzen.





