STADTUMBAU OST: LEHREN FUR DIE WEITERENTWICKLUNG BERLINER GRORSIEDLUNGEN
Maren Kern, Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU)

Nach nunmehr sieben Jahren des Stadtumbauprozesses steht fest: der Stadtumbau Ost ist
auch in Berlin ein grof3er Erfolg. Was aber ist seine Bedeutung, und welche Schlisse kénnen
aus ihm gezogen werden? Impulse fiir die Weiterentwicklung der Grof3siedlungen in Ost und
West.

Berlin nimmt beim Stadtumbau Ost — wie auf vielen anderen Gebieten auch — eine Sonderstellung ein.
Noch klarer als beispielsweise im Land Brandenburg wird hier deutlich: Stadtumbau Ost ist viel mehr
als nur der Abriss dauerhaft nicht mehr benétigter Wohnungen. Denn wenn wir vom Stadtumbau Ost
in Berlin sprechen, sprechen wir vor allem von der erfolgreichen Weiterentwicklung und Modernisie-
rung von Grof3siedlungen im Ostteil der Stadt.

Hierin liegt eine groRe Chance: Namlich die Méglichkeit, von den dabei im Rahmen des Stadtumbaus
Ost gemachten Erfahrungen zu lernen und sie auf Berliner Grof3siedlungen insgesamt zu Ubertragen.
Das ist deshalb notwendig, weil diese Siedlungen auch im Westteil der Stadt mittlerweile in die Jahre
gekommen sind und einer Anpassung an neue Anforderungen beddirfen.

Die wichtigste Lehre: Erst das Ineinandergreifen des Engagements aller beteiligter Akteure — Stadt,
Bezirke, Wohnungsunternehmen, Mieter, Nachbarschaften — kann Weiterentwicklung und Modernisie-
rung der GroR3siedlungen zum Erfolg machen.

Grof3siedlungen: In die Jahre gekommene Moderne

Seit ihrem Bau leisten GroR3siedlungen einen unverzichtbaren Beitrag zur sicheren Versorgung der
Berliner Bevolkerung mit giinstigem und sicherem Wohnraum. Die Zahlen sprechen fiir sich: Die 120
Berliner BBU-Mitgliedsunternehmen bewirtschaften heute in 42 dieser Siedlungen rund 230.000 Woh-
nungen, in denen Uber 400.000 Menschen leben, rund zwolf Prozent der Berliner Bevolkerung. Des-
halb sind sie auch in Zukunft unverzichtbar, ihre Weiterentwicklung ist alternativlos.

Lange Zeit Gber war Wohnen in Grof3siedlungen sehr begehrt. Gegentber den vielfach unsanierten
Altbauwohnungen boten sie ihren Mietern einen tberlegenen Wohnkomfort: sie galten als die Wohn-
form der Zukunft. Nach der Wende setzte hier ein sich selbst verstarkender Wandel ein. Grof3siedlun-
gen sowohl in Ost- als auch in Westberlin verloren an Zuspruch. Die sanierte Altbauwohnung tbte ei-
nen immer starker werdenden Reiz auf Mieter aus; verlockender wurde auch das Eigenheim im stadt-
nahen Umland. Die Folge: Wachsender Leerstand, besonders akzentuiert in den Grof3siedlungen im
vormaligen Ostteil der Stadt. In Ost wie West liegt der Leerstand bis heute Gber dem ohnehin schon
relativ hohen Berliner Durchschnitt.

Eine problematische Entwicklung; tendiert hoher Leerstand doch dazu, sich selbst zu verstarken. Wie
kann hier gegengesteuert werden? Es ist das besondere Verdienst des Stadtumbau Ost-Programms
in Berlin, dass es wichtige Einblicke in Lésungsansatze ermdglichte.

Vier Herausforderungen
In GroR3siedlungen — Ost wie West — stellen sich vor allem vier gro3e Herausforderungen:

Schwindende Mittelschicht

Der Anteil des Anteils von Mittelschichthaushalten unter der Mieterschaft nimmt ab. Eine 2004 durch-
gefiihrte Untersuchung von BBU-Mitgliedsunternehmen ergab, dass bei Neumietern der Anteil von
Haushalten mit einem Monatseinkommen von weniger als 750,- Euro gegenuber den Bestandsmietern



deutlich zunahm. Im Gegenzug sank in dieser Gruppe der Anteil der Haushalte mit einem verfligharen
Einkommen von mehr als 1.750,- Euro um fast 30 Prozent.

Demografischer Wandel
Die Uberalterung der Mieterschaft schreitet voran. In einigen GroRsiedlungen betragt der Anteil der
Uber 60jahrigen Haushaltsvorstande bereits tiber 50 Prozent.

Veréanderte Lebensstile

Wohnen in GroR3siedlungen ist ein Produkt, das den neu entstandenen oder geéanderten Lebensstilen
der Menschen teilweise nicht mehr ganz entspricht. Kleine Bader und Kuchen, (kleine) Kinderzimmer
oder verschachtelte Grundrisse werden von modernen Singlehaushalten, Alleinerziehenden oder Se-
nioren tendenziell weniger nachgefragt.

Integrationsprobleme

Da in GroRRsiedlungen vermehrt gréRere Wohnungen leer stehen, kommt es zu einem verstarkten Zu-
zug von Haushalten mit Migrationshintergrund. Diese raumliche Konzentration ist per se zwar unprob-
lematisch. Aus dem Zusammentreffen unterschiedlicher Kulturen und Lebensstile kdnnen jedoch Kon-
flikte erwachsen.

Diese vier Herausforderungen beschreiben den in den Grof3siedlungen ablaufenden Wandlungspro-
zess. Seine Ursachen sind vielschichtig und fihren insgesamt zu einer gesunkenen baulichen und so-
zialen Attraktivitat dieser Stadtquartiere.

Gute Ergebnisse, gute Lehren

Die im BBU versammelten Mitgliedsunternehmen haben den Stadtumbauprozess in Berlin von Anfang
an aktiv unterstitzt. Abriss, Ruckbau, Umfeldaufwertung und eine Reihe weiterer, noch auszufuhren-
der MalBnahmen haben dazu gefiihrt, dass der Leerstand bei den beteiligten BBU-
Mitgliedsunternehmen von mehr als 14 Prozent im Jahr 2002 auf unter acht Prozent im Jahr 2008
sank. Was sind, neben dem Abriss Uberzéhliger Wohnungen, die Grundlagen dieses Erfolges? Und
was sagt das Uber den Weg aus, der auch zur Modernisierung anderer Berliner Grof3siedlungen be-
schritten werden kann?

Die Zukunftsfahigkeit der GroR3siedlungen definiert sich in dem MaRe, in dem die soziale Durchmi-
schung und damit Stabilisierung ihrer Mieterschaft gelingt. Vor dem Hintergrund der oben skizzierten
Herausforderungen folgt daraus, dass speziell junge Mittelstandsfamilien als Mieter angesprochen und
gewonnen werden missen.

Die Erfahrungen in den im Rahmen des Stadtumbau Ost-Programms im Ostteil der Stadt umgebauten
und modernisierten Grof3siedlungen lassen hierbei finf Punkte als besonders wichtig erscheinen: Die
Auseinandersetzung mit der Mieterschaft und ihren Bedurfnissen, die bauliche Aufwertung (energieef-
fiziente Sanierung, altersgerechte Anpassung, Grundrissdnderungen), die Entwicklung wohnbeglei-
tender Dienstleistungen und das Standortmarketing. Damit die Umsetzung gut gelingt, ist die Beteili-
gung der Mieter sinnvoll.

Wohnen als Produkt

Am Ausgangspunkt eines erfolgreichen Weiterentwicklungsprozesses steht das Wissen: um die Mie-
terschaft und ihre Bedurfnisse, den Zustand des Objektes und die Wettbewerbssituation. In einem
zweiten Schritt muss dann die Definition von Zielgruppen erfolgen, beispielsweise Senioren, junge
Familien, Singlehaushalte, untere, mittlere oder gehobene Einkommenssegmente. Fir diese Zielgrup-
pen wiederum mussen dann spezielle Produkte entwickelt, die in einem vierten Schritt dann baulich,
vertraglich und vertrieblich marktgerecht umgesetzt werden.



Bauliche Weiterentwicklung

Bei der baulichen Weiterentwicklung haben die Erfahrungen gezeigt, dass die Ausdifferenzierung der
baulichen Gegebenheiten das Hauptziel sein muss. Unterschiedliche Zielgruppen haben unterschied-
liche Bedurfnisse, die sie auch und gerade im Grundriss ihrer Wohnung reflektiert sehen wollen.
Schwerpunkte dabei: Bader, Kiichen und Zimmergrof3en. Wo friiher relativ kleine Bader fir Funktiona-
litat und Platzeffizienz standen, werden nun oft gro3ere ,Wellnessoasen" bevorzugt. Positiv aufge-
nommen werden heute auch grol3ziigiger geschnittene Schlafzimmer, fur deren Erweiterung etwa
Flurflachen verringert werden kénnen.

Wohnbegleitende Dienstleistungen

Lokale Netzwerke und im Wortsinn wohnungsnahe Dienstleistungen bergen grof3e Potenziale, um
Grof3siedlungen zu modernisieren und attraktiv zu machen. Mdglichkeiten hierzu bieten etwa die Or-
ganisation von Nachbarschaftshilfen und Selbsthilfeeinrichtungen bis hin zu lokalen Tauschdkono-
mien: ,Heute passe ich auf dein Kind auf, dafir hilfst du mir morgen beim Einkaufen.” Hierlber werden
Nachbarschaften gestarkt, Zusammenleben stabilisiert und den Mietern ein konkreter Mehrwert gebo-
ten — der zwar nicht ausschlieRlich, aber doch besonders effizient in hoch verdichteten Siedlungsfor-
men organisiert werden kann.

Standortmarketing

Die vielen Vorteile, die modernisierte Grof3siedlungen ihren Bewohnern bieten, werden in der &ffentli-
chen Wahrnehmung oft von einem ungerechtfertigt negativen Image Uiberdeckt. Gezieltes Standort-
marketing kann hier helfen: Es schnirt die Einzelpakete der Weiterentwicklung von Grol3siedlungen
zu einem Ganzen zusammen und zielt darauf ab, sie in der Breite bekannt zu machen. Bei etlichen
Berliner GroR3siedlungen wird derzeit mit Erfolg daran gearbeitet, Standort- oder Wohnmarken zu imp-
lementieren. Wichtig hierbei: das richtige Mal3. Marketing soll nicht durch eine Vielzahl von Marken
und unterschiedlichen Logos verwirren, sondern emotionalisierte Unverwechselbarkeit vermitteln. In
diese Richtung weist auch das Konzept des ,Neighbourhood Branding“. Uber das Standortmarketing
hinaus geht es hierbei um die Identitat, die die Bewohner eines Quartiers als wahr, ehrlich und gehalt-
voll wahrnehmen.

Mieterbeteiligung

RegelmaRig hat sich bei den Stadtumbauprojekten gezeigt: Die friihzeitige und umfassende Beteili-
gung der Mieter- und Nachbarschaft ist eine wichtige Grundlage dafir, dass Projekte erfolgreich kon-
zipiert, geplant und umgesetzt werden kénnen. So lassen sich Uber Mieterbefragungen wertvolle Er-
kenntnisse zu Bedirfnissen und Wiinschen gewonnen werden; aber auch die Mieterbindung lasst sich
so starken. Stetige, proaktive und rechtzeitige Information der Mieter Uber geplante Projektschritte, ih-
re Umsetzung und die zu erwartenden Folgen férdern Verstandnis und verringern so Widerstéande.

Ohne Stadtentwicklungspolitik kein Erfolg

Die im vorhergehenden Abschnitt aufgefiihrten fiinf Punkte sind die Lehren, die die am Stadtumbau
Ost beteiligten BBU-Mitgliedsunternehmen aus ihren Projekten gezogen haben. Sie sind die zentralen
Ansatzpunkte zur Gestaltung zukunftsfahiger Grof3siedlungen insgesamt.

All die hierzu unternommenen Bemihungen der Wohnungsunternehmen laufen jedoch ins Leere,
wenn sie nicht durch entsprechende baulich-investive und sozialintegrative MaRnahmen weiterer Ak-
teure unterstitzt und erganzt werden. Hierzu zahlen soziale und kulturelle Einrichtungen in den Stadt-
quartieren ebenso wie das Engagement der 6ffentlichen Hand, die durch Einsatz und Ausrichtung ih-
rer Forderprogramme einen wesentlichen Einfluss auf ihre Gestaltung nimmt.



So wichtig der Stadtumbau Ost zur Weiterentwicklung von GroRRsiedlungen also ist, so kann er doch
nur ein Instrument unter vielen sein. Es gilt daher, die positiven Erfahrungen und Lehren aus den bis-
herigen Gebieten auf ganz Berlin zu Ubertragen und die bauliche Anpassung des Bestandes durch
sinnvolle stadtentwicklungs- und sozialpolitische MaBnahmen zu erganzen. Mit dem Einsatz des Pro-
gramms Stadtumbau West im Markischen Viertel ist hier ein erster Schritt in die richtige Richtung ge-
tan.

Fazit: Ein Pladoyer fur integrierte Konzepte

Die Stadtumbauerfahrungen der BBU-Mitgliedsunternehmen haben gezeigt: Die Modernisierung von
Grof3siedlungen muss immer die gemeinsame Aufgabe aller beteiligten Akteure sein. Weiterentwick-
lungsanstrengungen kénnen nur fruchten, wenn sie von tragfahigen Stadtentwicklungskonzepten flan-
kiert werden.

Gute Schulen, attraktive Freiflachen, Angebote fur Kinder und Jungendliche oder die Anbindung an
den o&ffentlichen Nahverkehr sind wesentliche Kriterien bei der Ansiedlung junger Familien. Die Woh-
nungsunternehmen leistet hier auf vielen Gebieten bereits viel, muss aber durch die Politik noch star-
ker unterstitzt werden.

Dabei ist die Unterstiitzung durch Férderprogramme bei weitem nicht der einzig gangbare Weg bei der
Weiterentwicklung der Grof3siedlungen. Einen ganz wichtigen Ansatzpunkt bietet aus Sicht des BBU
auch die vorzeitige Tilgung von Forderdarlehen und Altschulden. Hierdurch kénnten den Wohnungs-
unternehmen neue Spielrdume fiir Investitionen eréffnet werden. Denn lasten finanzielle Altverpflich-
tungen auf den Besténden, sind nachrangige Beleihungen schwierig und unwirtschaftlich.

Dabei kénnten auch mutige neue Wege gegangen werden. Denkbar ist etwa die Schaffung eines re-
volvierenden Fonds, der sich aus vorzeitig getilgten Férderdarlehen und erlassenen Altschulden
speist. Aus ihm kdnnten neue zinsvergiinstigte Darlehen finanziert werden, mit denen die Herkules-
aufgabe der energetischen Modernisierung der Stadtquartiere bezahlbarer wiirde. Ein weiterer wichti-
ger Vorteil dieses Modells: Das finanzielle Ausbluten der GroRRsiedlungen wiirde so verhindert.

Notwendig ist auch ein starkeres Forderengagement des Bundes. Wenn man sich vergegenwartigt,
dass allein die Modernisierung des Markischen Viertels rund 440 Millionen Euro kostet, wird deutlich,
dass mit den bislang vom BMVBS fiir die Modernisierung der etwa 100 GroR3siedlungen in Deutsch-
land bereitgestellten 100 Millionen Euro eher ein Tropfen auf den hei3en Stein sind. Hier muss mehr
Geld bereitgestellt werden, beispielsweise im Rahmen weiterer Konjunkturférderprogramme.

Denn der wichtigste Schluss aus dem bisherigen Stadtumbau Ost-Prozess in Berlin ist ein hoffnungs-
voller: Die Modernisierung von Grof3siedlungen kann gelingen — und sie lohnt sich.
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