Grof3es Zukunftspotenzial, trotz erheblicher
Investitionsbedarfe

Mit der Studie ,Weiterentwicklung groBer Wohnsiedlungen” liegt erstmals seit (iber 20 Jahren wieder
eine bundesweit reprasentative Untersuchung zum Investitionsbedarf und Handlungserfordernissen

in den groBen Mietwohnbestanden des 20. Jahrhunderts vor. Sie belegt, dass die einst viel gescholtenen
groBBen Wohnsiedlungen eine Perspektive haben - die richtigen Investitionen vorausgesetzt.

Dr. Bernd Hunger WAS SIND ,,GROSSE WOHNSIEDLUNGEN*"?

Vorsitzender Kompetenzzentrum

o GroBsiedlungen e. V. Die Studie zdhlt dazu:
k . Ezfv‘\elr%"t I”r Stadtentwicklung « die nach dem Leitbild , Licht, Luft, Sonne“ erbauten mehrgeschossigen Sied-
‘ , bertin

lungen der 1920er und 1930er Jahre,
o die nach dem Leitbild der ,aufgelockerten Stadtlandschaft” errichteten
mehrgeschossigen Wohngebiete der 1950er und 1960er Jahre,

Was war der Anlass, die Studie zu beauftragen? Die o die dem Leitbild ,Urbanitat durch Dichte” folgenden, haufig vielgeschossigen
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen steigt. Wohnensembles der 1960er und 1970er Jahre in den alten Landern,

Bau- und Wohnungswirtschaft sind an qualitativ e die in industrieller Bauweise zur Losung der ,Wohnungsfrage als soziales
hochwertigen, rationellen und kostengiinstigen Problem” errichteten Wohngebiete der 1970er und 1980er Jahre in den
Loésungen sowohl beim Neubau als auch im Be- neuen Landern.

stand interessiert. Die Potenziale in den groBen, Als ,,groB” gelten in dieser Studie Siedlungen ab ca. 500 Wohnungen bzw.

im 20. Jahrhundert in Ost- wie Westdeutschland 1.000 Einwohnern.

errichteten Wohnsiedlungen sind dabei von beson-
derem Interesse. Dort befindet sich die Mehrzahl

der mit bauindustriellen Methoden errichteten und |=| Tun
von der organisierten Wohnungswirtschaft be- Siedlungen der Du I || ||
wirtschafteten Wohnungen. Hier leben ca. 8 Mio. 1920/30er Jahre L..—:l

Menschen in 4 Mio. Wohnungen. ey
Die Erneuerung und Weiterentwicklung dieser

Bestande ist eine Bauaufgabe mit immensem In- .

. . Siedlungen der 3
vestitionsbedarf, der in der vom Kompetenzzen- 1950/60er Jahre rm ='|=
trum GroBsiedlungen e. V. gemeinsam mit dem m l:' -
Deutschen Institut fiir Urbanistik erarbeiteten Il“ = I:
Studie bis 2030 mit insgesamt 90 Mrd. € bezif-
fert wird. Bauliche Standards, Alter und Qualitit Siedlungen der

der Bestdnde fiihren zu lokal spezifischem, in der (1V?/6E(S){)SOerJahre { _|[| |. ] gt\.-::lh

Regel erheblichem Erneuerungsbedarf. Dies be- — . .
trifft Siedlungen in den neuen wie in den alten )
Landern, die allein schon aufgrund ihrer schieren
Dimension fiir die soziale Wohnraumversorgung Siedlungen der

. . . . ) 1970/80er Jahre E ]
auf lange Slchtl.mverzmhtbar s!nd. Die anstehen (Komplexer . m ﬁmf
den Aufgaben sind sehr verschieden: Wohnungsbau Ost) =5 =

¢ Inden Stadten wachsender Regionen zieht die

Quelle: Kompetenzzentrum GroBsiedlungen

Nachfrage nach Wohnungen an, die Leerstdande

gehen gegen null. Erforderlich ist bezahlbarer
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Wohnraum, um Verdrangungsprozessen ent-
gegenzuwirken und die vorhandenen Nachbar-
schaften zu stabilisieren. Zudem werden Fla-
chenpotenziale fiir erganzenden Wohnungsbau
innerhalb der Siedlungsgefiige gesucht.
¢ In schrumpfenden Regionen geht es darum,
Sicherheit iiber Riickbaunotwendigkeiten und
dauerhaft notwendige Bestdande zu erlangen,
um Fehlallokationen von Investitionen zu ver-
meiden.
Erforderlich sind ganzheitliche Konzepte zum Um-
gang mit den groBen Mietwohnungsbestanden.
Hinsichtlich der Investitionsentscheidungen muss
abgewogen werden, ob bzw. in welchen Fillen er-
ganzender Neubau, eine Modernisierung oder der
Abriss von Wohngebduden mit ggf. anschlieBen-
dem Ersatzneubau vorzuziehen ist.
Angesichts der Dimension der anstehenden Auf-
gaben war eine wissenschaftliche Aufarbeitung
der offenen Fragen iiberfallig, zumal der letzte
GrofBsiedlungsbericht der Bundesregierung lan-
ge zurlickliegt: Er wurde im Jahr 1994 erstellt.
Hinzu kommt, dass sich in den letzten Jahren die
politische und planerische Diskussion in starkem
MaBe auf die Innenstaddte fokussiert hat. Die gro-
Ben Wohngebiete des Mietwohnungsbaus des 20.
Jh. standen weniger im Fokus der fachoffentlichen
Diskussion und der Forderpolitik.
Die auf reprasentativen bundesweiten Befragungen
von Kommunen und Wohnungsunternehmen sowie
vertiefenden Fallstudien beruhende Studie zeigt auf
einer breiten empirischen Basis, welche erfolgver-
sprechenden Handlungsansatze zur Weiterentwick-
lung groBer Wohnsiedlungen bestehen und welche
Empfehlungen sich daraus fiir das politische und
wohnungswirtschaftliche Handeln ergeben.

Chancen und Gefahrdungen

Aufgrund ihrer energetisch vorteilhaften kompak-
ten Bebauung bei gleichzeitiger starker Durchgrii-
nung kommen die Anforderungen des Klimaschut-
zes den Wohngebieten entgegen. Zudem er6ffnet
dieserielle Bauweise die Mdglichkeit, rationell und
damit kostengiinstig zu sanieren und neue Qua-
litdten anzubieten. Die i. d. R. gute Ausstattung
mit umbaufdhigen Gemeinbedarfseinrichtungen
erleichtert die Anpassung der Quartiere an sich
verandernde soziale und demografische Anforde-
rungen. Im Unterschied zum zersplitterten Klein-
eigentum besteht die Moglichkeit abgestimmten
Handelns professioneller Wohnungsunternehmen
im Zusammenhang ganzer Quartiere.

Aufgrund des haufig hoheren Anteils von Haus-
halten mit niedrigem Einkommen und mit Migra-
tionshintergrund bediirfen die groBen Wohnsied-
lungen besonderer sozialer Aufmerksamkeit. Die
Gebiete sind zwar nicht die Ursache sozialer Kon-

VERTEILUNG DER SIEDLUNGSTYPEN

4 Millionen Wohnungen

1960/80er Jahre West
,Urbanitat durch Dichte”

1970/80er Jahre Ost
»Komplexer Wohnungsbau“

Quelle: Eigene Berechnungen

flikte, konnen aber eher zu Austragsorten solcher
Konflikte werden, wenn die Belegungspolitik nicht
den Zusammenbhalt der Nachbarschaften sensibel
beriicksichtigt. Hinzu kommt: Einige der grofen
Wohngebiete haben nach wie vor Imageprobleme
und gegen Stigmatisierungen anzukampfen.

In der 6ffentlichen Wahrnehmung werden die
groBen Wohnsiedlungen in der Regel als Masse
weitgehend gleichartiger Bauten wahrgenommen.
Die Medien bedienen und verstarken mitunter ab-
wertende Klischees. Die oft anzutreffende Veren-
gung auf ,,Platte” (neue Bundesldnder) und dicht
bebaute Hochhausensembles (alte Bundeslander)
beschreibt nur einen Teil der Wirklichkeit. Bei ge-
nauerer Betrachtung werden beim Siedlungsver-
gleich erhebliche Unterschiede deutlich, die von
der Zeit der Bebauung, der SiedlungsgroBe, den
Intentionen der Bauherren und Planer ebenso ab-
hangen wie von der gegenwadrtigen Bewirtschaf-
tung und Belegungspolitik.

1920/30er Jahre

42%

1950/60er Jahre ,Gegliederte
und aufgelockerte Stadt"

Beitrag zur Wohnungsversorgung

Das Gutachten macht darauf aufmerksam, dass die
Qualitdt der Wohnverhaltnisse in den groBen Sied-
lungen im internationalen Vergleich hoch ist. Die
durchschnittlichen Mieten liegeni. d. R. unter den
gesamtstadtischen Werten. Die Bewohnerstruk-
turen sind geprdgt durch einen hoheren Anteil
von Haushalten, die auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind. Zudem ist der Anteil von Bewoh-
nern mit Migrationshintergrund haufig hoher als
im Durchschnitt der jeweiligen Stddte. Die groBen
Wohnsiedlungen erbringen damit besondere Integ-
rationsleistungen, die allen anderen Stadtquartie-
ren indirekt zugutekommen. Umso wichtiger ist,
dass diese Rolle auch gewiirdigt und nicht durch
unsensible Belegungspolitik iiberstrapaziert wird.

Erheblicher Investitionsbedarf
Die Hochrechnung der Investitionsabsichtender in
der Studie befragten Wohnungsunternehmen

GESAMTSCHAU DES INVESTITIONSBEDARFS 2014 BIS 2030

Gesamter
Investitionsbedarf
in groBen
Wohnsiedlungen
bis 2030

90 Mrd. €

Gesamte
voraussichtliche
Investitionstatigkeit
in groBen
Wohnsiedlungen
bis 2030

67 Mrd. €

Investitionsliicke
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STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Luftbild einer typischen Siedlung aus den 1960er Jahren: die Teichmattensiedlung in Lorrach. Die stadtische
Wohnbaugesellschaft Lorrach wertet die Siedlung mit einem ganzheitlichen Sanierungskonzept auf

ergab ein Investitionsvolumen von 33 Mrd. € im
Zeitraum 2014 bis 2030. Der auf Basis von Ziel-
setzungen zur energetischen Modernisierung, zum
Abbau von Barrieren, zur Ausstattungsqualitat der
Wohnungen und zum rechnerisch notwendigen
zusatzlichen Wohnungsneubau im vorhandenen
Wohnsiedlungsgefiige wachsender Stadte ermit-
telte Investitionsbedarf ist mit 56 Mrd. € deutlich
hoher (siehe Abbildung auf S. 9 unten).

Die Liicke zwischen dem normativ gesetzten In-
vestitionsbedarf und den Investitionsabsichten
weist darauf hin, dass grofe Anstrengungen
erforderlich sind, um die Zukunftsfahigkeit der
groBBen Wohngebiete zu sichern. Im Mittelpunkt
stehen dabei weiterhin die MaBnahmen zur Redu-
zierung des Energieverbrauchs, zum Barriereab-
bau und zur Aufwertung der Wohnungen mit dem
Anspruch, auch zukiinftigen Wohnbediirfnissen
gerecht zu werden.

Luftbild des Dresdner Wohngebiets Gorbitz
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Erheblichen Anteil an der Investitionsliicke hat
der Neubau. Einem geschatzten Bedarf von
17 Mrd. € fiir zusatzlichen Wohnraum, der inner-
halb der groBen Wohnsiedlungen auf angespann-
ten Wohnungsmadrkten rein rechnerisch errichtet
werden konnte, stehen von den Wohnungsunter-
nehmen beabsichtigte Investitionen in Hohe von
etwa 7 Mrd. € gegeniiber. Das macht deutlich,
wie schwer fiir die Wohnungswirtschaft derzeit
das Potenzial fiir erganzenden Neubau innerhalb
der Siedlungen abschatzbar ist, der vor allem von
seiner Akzeptanz bei den vorhandenen Bewohnern
abhangt.

Zum Gesamtbedarf bis 2030 kommen 34 Mrd. €
fiir Investitionen im Wohnumfeld und in der be-
gleitenden technischen und sozialen Infrastruktur
hinzu. Hier sind es vor allem die Kommunen, die
eine bedarfsgerechte Ausgestaltung gewahrleis-
ten miissen.

sden eG (EWG)
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Quelle: Stadtische Wohnbaugesellschaft Lorrach

Fassaden, Hauseingange und Treppenhauser
sollten‘erneuert, sowie AuBen- und
Freibereiche neu geordnet werden

Differenzierte Erneuerungskonzepte

und Belegungsstrategien

Die Studie zeigt: Bei der stadtebaulichen Weiter-
entwicklung und baulichen Erneuerung groBer
Wohnsiedlungen wird vielfaltig vorgegangen -
von der behutsamen Bestandserneuerung liber
den grundhaften Umbau bis hin zu Abriss und Er-
satzneubau. Auf angespannten Markten erfolgen
Bestandsergdanzungen durch Neubau, wahrend in
Siedlungen schrumpfender Stadte Riickbau bei
gleichzeitiger Aufwertung dauerhaft notwendi-
ger Quartiere verfolgt wird.

Entscheidend fiir den Erfolg der Siedlungserneu-
erung ist das abgestimmte Vorgehen von Stadt
und Wohnungseigentiimern - sowohl was die In-
vestitionstatigkeit als auch was die Beteiligung
der Bewohnerschaft betrifft. Ebenso wichtig
ist die Kooperation der Eigentiimer unterein-
ander.

Aufwertung: Riickbau auf drei bzw. vier Geschosse, Neugestaltung der Balkone und Terrassen



Verfolgt werden zum einen ganzheitliche
Quartierskonzepte, bei denen MaBnahmen im
Wohnungsbestand mit der Aufwertung des
Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur
korrespondieren. Zum anderen gehen viele Woh-
nungseigentiimer und Kommunen mit Blick auf
begrenzte Mieterh6hungsspielrdume und wirt-
schaftliche Ressourcen den Weg der schrittweisen
Bestandserneuerung. Um eine gemischte Woh-
nungsbelegung zu ermaglichen, erweist es sich
als vorteilhaft, unterschiedliche Mietniveaus und
Wohnqualitaten mit unterschiedlichen Forderins-
trumenten zu gestalten.

Siedlungserneuerung als Lernfeld

fiir neue Wohnungsbauprojekte

Das Leitbild des Wohnens, das hinter der Errich-
tung der groBen Wohnsiedlungen steht, ist kein
Auslaufmodell. Beim Wohnungsneubau in gro-
Beren Losen wird der Typus des durchgriinten
und sozial gemischten Wohnquartiers mit guter
wohnungsnaher Versorgung, aber nur modera-
ter gewerblicher Durchmischung nach wie vor
bevorzugt.

Bau- und Wohnungswirtschaft sind angesichts des
Bedarfs an kostengiinstigem Bauen angehalten,
ihre Erfahrungen mit seriellem Bauen auszubauen
bzw. wiederzuentdecken: Rationelle Bauweise und
effektive Baulogistik waren Starken des industri-
ellen Siedlungsbaus, die fiir den Wohnungsbau
wieder aktuell sind. Die enge Verkniipfung von
Planung und Ausfiihrung (Bauteams) ist ein Weg,
um Effektivitdtspotenziale zu erschlieen.

Appell an Bund und Lander:

Wirtschaftliche Tragfihigkeit sichern
Qualitatsverbesserung muss wirtschaftlich trag-
bar sein, sowohl fiir die Mieter als auch fiir die

LITERATURTIPP: PERSPEKTIVEN GROSSER WOHNSIEDLUNGEN

PERSPEKTIVEN
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Die vom Kompetenzzentrum GroBsiedlungen e. V. gemeinsam mit
dem Deutschen Institut fiir Urbanistik im Auftrag von Hauptver-
band der Deutschen Bauindustrie e. V., Bundesverband Baustoffe -
Steine und Erden e. V., GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V. sowie dem Kompetenzzentrum
GroBsiedlungen e. V. erarbeitete Studie befasst sich u. a. anhand
von Fallstudien mit den Entwicklungsperspektiven, stellt den
Status quo dar, erldutert die Investitionsbedarfe bis 2030 und gibt
Handlungsempfehlungen.

Das nun vorliegende Jahrbuch des Kompetenzzentrums stellt auf

215 Seiten nicht nur die 175-seitige Studie vor, sondern liefert
Impressionen der gleichnamigen Fachtagung aus dem Januar 2015 sowie einen Uberblick iiber

Arbeitschwerpunkte und Mitglieder des Kompetenzentrums.
Es ist gegen eine Schutzgebiihr in Hohe von 20 € erhaltlich unter info@gross-siedlungen.de

Vermieter. Die wachsenden normativen Anforde-
rungen an Energieeffizienz und Klimaschutz be-
wirken im Zusammenspiel mit den Anspriichen
an altersgerechtes und barrierearmes Wohnen,
dass die Erneuerung der groBen Wohnsiedlungen
im Bestand wie beim Neubau fiir die Eigentiimer
andie Grenzen der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
stoBt. Denn: Der enge Spielraum fiir die sozial-
vertragliche Umlage der Kosten auf die Mieten
schrankt das wirtschaftliche Handeln ein. Die Be-
fragungsergebnisse belegen, dass die Haushalte
im Durchschnitt ca. ein Drittel ihres Einkommens
fiir die Miete aufwenden miissen.

Fiir einen hoheren Stellenwert

in der Forderpolitik

Die Studie verweist darauf, dass die Teilprogram-
me der Stadtebauférderung ganzheitliche Erneu-
erungsprozesse in den groBen Wohnsiedlungen
unterstiitzt haben. Die in den letzten Jahren be-
obachtbare starkere Fokussierung der Férderung
auf die Innenstddte sollte liberdacht werden, zu-
mal die groBen Wohngebiete einen wesentlichen
Beitrag zur Innenentwicklung der Stadte und zur
effektiven Flichennutzung leisten.

Auch die Wohnraumfoérderung der Lander sollte
die Gebietskulisse der groBen Wohnsiedlungen in
starkerem MaBe als in den letzten Jahren einbezie-
hen. Generell gilt: Auf die konkreten Bediirfnisse
zugeschnittene Forderangebote innerhalb eines
zu erneuernden Gebietes sind zweckmaBig, um
korrespondierend mit einer sozialvertradglichen
Belegungspolitik gemischte Wohnungsangebote
und Bewohnerstrukturen zu bewirken.

Resiimee
Die groBen Wohnsiedlungen sind aus Sicht der
Gutachter inshesondere mit Blick auf die groBen

gesellschaftlichen Themen - sozialer Zusam-

menhalt und demografischer Wandel, Klima-

wandel und Energiewende - ein unverzichtbares

Zukunftspotenzial. Die derzeit absehbaren ge-

sellschaftlichen Trends sprechen dafiir, dass die

Wohnsiedlungen, ihre sozialvertragliche Erneue-

rung vorausgesetzt, dauerhaft nachgefragte und

bedeutsame Segmente auf dem Wohnungsmarkt
bleiben werden. Politik und Wohnungswirtschaft
sollten deshalb weiterhin das Ziel verfolgen, die
groBen Wohnsiedlungen der 1920er bis 1980er

Jahre sozial so zu stabilisieren und baulich zu

erneuern, dass sie auf Dauer zukunftsfahig sind.

Das erfordert:

¢ soziale Mischung und stabile Nachbarschaften
durch Sozialmanagement, Belegungspolitik
und nachfragegerechte Angebote der Gemein-
wesenarbeit zu fordern,

o die Bestdnde schrittweise und zu tragbaren
Kosten so zu entwickeln, dass sie als wichtige
Segmente des regionalen Wohnungsmarktes
dauerhaft nachgefragt und rentierlich bewirt-
schaftbar sind,

¢ Wohnungsbestande und Infrastruktur aufein-
ander abgestimmt und je nach Lage differen-
ziert zu ergdnzen, aufzuwerten, zu moderni-
sieren oder zuriickzubauen - und zwar so, dass
eine stadtebauliche und gestalterische Aufwer-
tung der jeweiligen Siedlung gelingt und die
Einbindung in die Stadt als Ganzes verbessert
wird.

Weitere Informationen:
a Www.gdw.de sowie
www.gross-siedlungen.de
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