Bernd Hunger

Grofisiedlungen im ldndlichen Raum
der neuen Ldnder

Mit den grofien Wohnsiedlungen des 20 Jahrhunderts werden in der Regel grofle
Wohnstddte mit hoher Dichte im Westen und industriell errichtete Plattenbauge-
biete im Osten der Republik assoziiert. Diese Sicht verstellt den Blick auf die Viel-
falt der zwischen den 1920er und 1980er Jahren nach dhnlichen Grundprinzipien
gebauten Siedlungen, die auch fiir die Wohnraumversorgung im ldndlichen Raum
bedeutsam sind.

Die nachfolgenden Einschitzungen verstehen sich als Kommentar und Wei-
terfithrung der in Forum Stadt 3/2019 unter dem Titel ,,Kleine Stidte mit grofien
Siedlungen® vorgestellten Studie der Universitit Stuttgart.! Wéahrend die Stuttgar-
ter ihren Schwerpunkt auf repréasentative Fallstudien in den alten Ldndern gerich-
tet hatten, wird nachfolgend eingehender die Situation in den neuen Lindern aus
der Sicht des in Berlin angesiedelten , Kompetenzzentrum Groflsiedlungen e. V.*
beleuchtet.

Zur Definition von Grofsiedlungen

Was sind Grof3siedlungen — und wie viele gibt es? Eine allgemein verbindliche De-
finition von Grof3siedlungen gibt es nicht. In einer reprisentativen Studie, die von
dem in Berlin ansdssigen Kompetenzzentrum Grof3siedlungen e.V. gemeinsam mit
dem Deutschen Institut fiir Urbanistik erstellt wurde, haben Grof3siedlungen eine
relativ einheitliche Bebauung bzw. Ensemblewirkung, sind tiberwiegend durch
mehrgeschossigen Mietwohnungsbau gekennzeichnet und gelten als Bezeichnung
fiir Quartiere mit mehr als 500 Wohnungen bzw. mehr als ca. 1.000 Einwohnern.
Diese Begriffsbestimmung lehnt sich an den Grof3siedlungsbericht der Bundesre-
gierung aus dem Jahre 1994 an.?

1 Vgl.]. Jessen/1. Willnauer, Kleine Stadte mit grofien Siedlungen. Probleme und Herausforderungen,
in: Forum Stadt 46 (3/2019), S. 229-248.

2 Vgl. Grof3siedlungsbericht 1994, Unterrichtung durch die Bundesregierung, Bundestag-Drucksache
12/8406.
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Abb.1: Typologie der GroBsiedlungen.  Abb.2: Anteil der GroBsiedlungen am Wohnungsmarkt
Quelle: Jahrbuch Kompetenzzentrum und ihre Verteilung nach Siedlungstypen; Quelle: Jahr-
Grol8siedlungen e. V. 2015, S. 35 buch Kompetenzzentrum Grof3siedlungen e.V. 2015, S. 43.

Eine solche Definition geht jedoch dariiber hinaus, indem das immense Bau-
geschehen in der Weimarer Republik und in den 1950er Jahren mitberticksichtigt
wurde. Warum? Die stidtebaulichen und sozialen Grundlagen fiir den massenhaf-
ten Wohnungsbau zur Uberwindung der Wohnungsnot nach dem Zweiten Welt-
krieg wurden bereits in den 1920er Jahren gelegt, bis hinein in die Begrifflichkeit:
Bruno Tauts legenddre Berliner Hufeisensiedlung trug - zusammen mit der be-
nachbarten Krugpfuhlsiedllung - den Namen ,Grof8siedlung Britz“. Der neue
grofimafistibliche Siedlungsbau lehnte den privatwirtschaftlichen Wohnungsbau
in griinderzeitlicher Parzellenstruktur (Blockrandbebauung) ab, um unter Leitbil-
dern wie ,,Licht, Luft, Sonne® als Gegenentwurf zur Mietskaserne die Wohnungs-
frage durch bessere Wohnverhiltnisse zu losen.

Das stddtebauliche Leitbild der offenen, durchgriinten Stadtlandschaft war die
Alternative zur eng bebauten und belegten Innenstadt. Es wurde in den 1950er und
1960er Jahren in stddtischen Siedlungen grofler Dimension, aber auch in kleineren
Quartieren im ldndlichen Raum realisiert. Ging es in den Jahrzehnten nach dem
Zweiten Weltkrieg in Ost wie West um die Uberwindung der schieren Wohnungs-
not, so war auch der emanzipatorische Anspruch bedeutungsvoll. Die raumliche
Nihe von Kindereinrichtungen und Wohnungen - von Anfang an mit hoher Pri-
oritdt beachtet in der DDR - sollte ebenso wie rationelle Wohnungsgrundrisse mit
modernen Kiichen von der Hausarbeit entlasten und die Berufstitigkeit der Frau
ermoglichen.
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Das Zusammentreffen von bauwirtschaftlichen Interessen an dichterem Bauen
und zunehmender Kritik an dem stddtebaulichen Leitbild der gegliederten und
aufgelockerten Stadt bewirkte in der Bundesrepublik einen Richtungswechsel zu
mehr ,,Urbanitdt durch Dichte®, in dessen Folge die im engeren Sinne als Grof3-
siedlungen bezeichneten vielgeschossigen Ensembles von Neu Perlach bis Oster-
holz-Tenever seit Ende der 1960er Jahre errichtet wurden. In der DDR brachte
das ambitionierte Wohnungsbauprogramm zur ,Losung der Wohnungsfrage
als soziales Problem“ in den 1970er und 1980cer Jahren einen Schub im Bau neuer
Wohnsiedlungen in Plattenbauweise.* Aufgrund der eingeschrankten Wohnungs-
baupalette wurden die Plattenbauten vom Typ P2 und WBS 70 nach den gleichen
Prinzipien wie in den groflen Stddten auch im lindlichen Raum errichtet, manch-
mal nicht wie in den Stadten iblich fiinf- bis sechsgeschossig, sondern drei- bis
viergeschossig. Insgesamt sind etwa 4 Millionen Wohnungen der 1920er bis 1980er
Jahre im Siedlungsbau dieser Zeit verortet, das sind bundesweit ca. 10 Prozent
des gesamten Wohnungsbestandes und ca. 20 Prozent des Bestandes an Miet-
wohnungen.*

Bedeutung der Grofisiedlungen fiir den ldndlichen Raum

Zur Abschitzung des Siedlungsbaus auflerhalb der groflen Stéidte ist die Untersu-
chung der Universitét Stuttgart hilfreich, die sich auf Grofsiedlungen in Klein- und
Mittelstadten beschrankt.’ Im Unterschied zur o.g. Berechnung, die sich auf Sied-
lungen mit mehr als 500 Wohnungen bezieht, wurde hier die Betrachtungsgrenze
auf Siedlungen mit mehr als 1.000 Wohnungen angehoben und der Zeitraum auf
den Wohnungsbau nach 1945 begrenzt, wodurch die Grundgesamtheit kleiner ist,
die Verteilung aber dhnlich sein diirfte.

Bei den auf diese Weise bundesweit erfassten Grof3siedlungen ergibt sich ein zwi-
schen den neuen und den alten Landern deutlich differenziertes Bild. In den alten
Landern befinden sich 29 Prozent aller Grof3siedlungen in Klein- und Mittelstadten.

In den neuen Léndern sind es hingegen 73 Prozent aller Grofisiedlungen. In
ihnen befinden sich 40 Prozent aller Wohnungen, die in Grofisiedlungen errich-
tet wurden. Schon ein grober Blick auf die raumliche Verteilung zeigt, dass sich der
Grof3siedlungsbau in den neuen Landern weitreichend in der Flache verteilt, was

3 N. Grunze, Ostdeutsche Groflwohnsiedlungen - Entwicklung und Perspektiven, Wiesbaden 2017.

4 Kompetenzzentrum GrofSsiedlungen e. V. (Hrsg.), Perspektiven grofler Wohnsiedlungen, Jahrbuch,
Berlin 2015.

5 Vgl. Wiistenrot Stiftung (Hrsg.), Grofie Siedlungen in kleinen Stddten. Probleme, Herausforderun-
gen, Perspektiven (Autoren: Chr. Baumgdrnter, J. Jessen, I. Willnauer), Ludwigsburg 2018.
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Abb. 3: GroBsiedlungen in Klein- und Mittelstadten.

Deutlich wird die gro8e Bedeutung der Gebiete im landlichen Raum der neuen Bundeslander;
Quelle: Wistenrot-Stiftung (s. A 5), S. 19.
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dem politischen Ziel entsprach, die Wohn- und Lebensverhiltnisse durch das staat-
liche Wohnungsbauprogramm nicht nur in den Stddten, sondern auch im landli-
chen Raum zu verbessern.

Charakteristika der ,kleinen“ Grof3siedlungen in den neuen Ldndern

Grof3siedlungen in kleineren Orten der fritheren Bundesrepublik haben in der Regel
eine in unterschiedlichem Mafle ausgeprigte Mischung des Wohnens zur Miete
und im Eigentum. Der Grof3siedlungsbau in der DDR erfolgte hingegen auch auf
dem Lande ausschliefilich in Form von Mietwohnungen. Kommunale Wohnungs-
baugesellschaften und Wohnungsbaugenossenschaften waren - haufig jeweils zur
Hilfte — die Bauherren und Bewirtschafter. Wohnen im Eigentum umfasste etwa
10 Prozent des jahrlichen Bauvolumens und erfolgte nahezu ausschliefllich in Form
von Eigenheimen. Die raumliche Typologie kleiner Stadte und Gemeinden folgte
dem Dreiklang ,,Grof3siedlung — Stadt/ Dorfkern - Eigenheimsiedlung®.

In jeder kleinen Stadt findet sich eine ,kleine” Grofisiedlung, die nach den glei-
chen Prinzipien des komplexen Wohnungsbaus und mit den gleichen Wohnungs-
typen errichtet wurde wie in den grofSen Stiddten. Nicht selten trugen auch auf den
Dorfern einzelne Wohnzeilen des industriellen Wohnungsbaus zur Wohnungs-
versorgung bei. Die parallel zum Wohnungsbau errichteten Kindergirten und
Schulen dienten, den Bediirfnissen einer vollbeschiftigten Gesellschaft folgend,
auch der Versorgung von Haushalten aus anderen Wohnbereichen der jeweiligen
Gemeinde.

Verdnderungen nach der Wende

Wie auch in den grofieren Stadten erlebten die kleinen Grofisiedlungen zunachst
einen Imageverlust, korrespondierend mit dem Aufschwung des Eigenheimbaus,
der sich gerade in den kleinen Stidten und in den Dorfern manifestierte. Die pro-
fessionellen Eigentiimer aus der organisierten Wohnungswirtschaft leiteten jedoch
schon kurz nach der Wende in vielen Bestinden Erneuerungsmafinahmen ein, die
eine deutliche Steigerung der Wohnqualitit und eine enorme Senkung des Energie-
verbrauchs bewirkten: neue wirmegedimmte Fassaden, neue Heizungs- und Sani-
tartechnik, kleinere Verbesserungen im Wohnumfeld. Grundhafte Verdnderungen
erfolgten kaum, ebensowenig Erganzungen der Quartiere durch Neubau.

Die Schere zwischen Bevolkerungsriickgang und starkem Wohnungsneubauge-
schehen machte sich Ende der 1990er Jahre in einem Anschnellen des Wohnungs-
leerstandes bemerkbar, der sich existenzgefahrdend fiir die Wohnungswirtschaft
auswirkte, aber auch die noch nicht sanierten Altbaubestinde betraf. Der Abriss
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Abb. 4: Kleinstadt Plau am See. Abb. 5: Kleinstadt Plau am See.

Typisches Wohnquartier am Stadtrand; Blick von der GroBsiedlung zur Altstadt;
Foto: B. Hunger. Foto: B. Hunger.

von 300.000 Wohnungen im Zuge des Wohnungsbauprogramms dédmpfte zwar
das Uberangebot, konnte aber gerade im lindlichen Raum den Bevélkerungs-
schwund nicht kompensieren.

Heute verweisen Vertreter der organisierten Wohnungswirtschaft darauf, dass
sich in den schrumpfenden Regionen eine zweite Leerstandswelle aufbaut. Im land-
lichen Raum Thiiringens betragt der Leerstand beispielsweise bereits wieder iiber
10 Prozent.® Die heutige Situation bewirkt, dass in den kleinen landlichen Grof3-
siedlungen mit Investitionen vorsichtig umgegangen wird, zumal der erreichte
Stand akzeptabel ist: in den sanierten Bestdnden lebt man gut und sicher zu niedri-
gen Mietpreisen. Da sich auch die soziale Lage der Bewohnerschaft im Zuge allge-
mein gesunkener Arbeitslosigkeit stabilisiert hat, sieht die Politik in den Quartieren
wenig Handlungsbedarf. Falls Probleme im baulichen Zustand oder im nachbar-
schaftlichen Zusammenleben vorhanden sind, werden sie als beherrschbar bzw.
tolerierbar angesehen.

Bedeutung fiir die soziale Wohnraumversorgung

»Kleine® Grofsiedlungen sind im landlichen Raum der neuen Linder ein grofies
und preiswertes Marktsegment fiir das Wohnen zur Miete. Seine Bedeutung wird
in der alltiglichen Wahrnehmung unterschitzt, da die ortsbildpriagende Wirkung
der eher peripher gelegenen Quartiere gering ist.

Nachbarschaften in den kleinen Grofisiedlungen im lindlichen Raum bediir-
fen der kommunalpolitischen Aufmerksamkeit. Die Bewohnerschaft hat niedrigere

6 Verband der Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. (Hrsg.), Daten und Fakten 2019
der unternehmerischen Wohnungswirtschaft in Thiiringen, S. 21.
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Abb. 6: Kleinstadt Plau am See.
Expandierendes Eigenheimgebiet; Foto: B. Hunger.

Einkommen als im Ortsdurchschnitt. Der Anteil von Bewohnern mit Migrations-
hintergrund (vor allem in den alten Lindern, zunehmend aber auch in den neuen
Landern) ist hoher. In den Siedlungen werden Integrationsleistungen erbracht, die
anderen Quartieren zu Gute kommen.

Wohnungsbaupotential im ldndlichen Raum

Im Zuge wieder angespannter grof3stadtischer Wohnungsmarkte wird der lind-
liche Raum im Umfeld der grof8eren Stadte als Potential wiederentdeckt, was auch
die Perspektive der Siedlungen in ein neues Licht riickt. Das Problem der Woh-
nungsknappheit kann nicht allein in den Grofistidten gelost werden. Hinzu
kommt: ,,Nicht alle wollen Stadt®: Nur 21 Prozent der Deutschen wollen am liebsten
in einer Grof3stadt wohnen.”

Wohnen zur Miete auch auf dem Lande ist auf Dauer gefragt, nicht jeder kann
sich Eigentum leisten. Der Bedarf an preiswertem gutem Wohnraum zur Miete im
Umfeld der Stidte mit angespannten Markten steigt. Insgesamt verwundert die ge-
ringe Wahrnehmung und Beachtung der kleinen Grofsiedlungen als Wohnungs-
baupotential. Eher werden im ldndlichen Raum Eigenheimgebiete ausgewiesen
oder kompakte Neubauprojekte nach Investorenmodellen errichtet, statt die Auf-
merksambkeit auf die behutsame Nachverdichtung des Bestandes zu richten.

Als Aufgabe steht deshalb an, die vorhandenen Siedlungen nachfragegerecht zu
erweitern und baulich zu ergdnzen. Dabei kann an Vorteilen des Grof3siedlungs-

7 Bundesstiftung Baukultur/R. Nagel (Hrsg.), Baukulturbericht Stadt und Land 2016/17, S. 37.
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typus im ldndlichen Raum angekniipft werden, die unter Aspekten des Klima-
wandels an Bedeutung gewinnen:

> relative Dichte, durchgriintes Wohnumfeld, geringere Flicheninanspruch-
nahme als beim Eigenheimbau,

> bessere Chancen fiir die Nutzung regenerativer Energien als in Grofistid-
ten, da hohere Verfiigbarkeit von Flichen und Néhe zur landwirtschaftlichen
Produktion,

> komplexe, quartiersbezogene Umbaufihigkeit durch professionelle Wohnungs-
baugesellschaften und -genossenschaften.

Hinzu kommt, dass in der Regel im Siedlungsgefiige Flachenpotentiale fiir beson-
dere Bedarfe bzw. Sonderwohnformen bestehen, die im Ort fehlen. Wie am Beispiel
der Schulen und Kitas bisher schon gewohnt und iiblich, kénnen in den Quartie-
ren bewohnerorientierte Dienstleistungen mit Funktionen fiir die Stadt als Ganzes
angesiedelt werden. Dabei darf allerdings kein ungewollter ,, Donut“-Effekt durch
Aushohlung des Innenbereiches erzeugt werden.

Anforderungen an den Wohnungsbestand

Schonreden hilft nicht: Landliche Wohnmilieus stehen in Konflikt zu der aus der
Grofistadt abgeleiteten Wohnform der Grofisiedlung. Fragen der Maf3stablich-
keit, des Ortsbildes und der Identitdt des Ortes stellen sich. Stadtebaulich geht es
darum, den Bezug zum Stadtkérper herzustellen anstatt die Siedlung als inselhaf-
ten Fremdkorper zu betonen.

Gefragt ist die Strukturanpassung des Bestandes an verdnderte Bedarfe durch
Modernisierung, Riickbau und Umbau. Neue Anforderungen stellen sich gerade
auch im ldndlichen Raum: Barrierefreiheit, Klimaschutz, Energieeffizienz, Mobi-
litat, Digitalisierung. Zu bedenken ist die Zunahme von Tele-Arbeitsplidtzen beim
Grundriss-Design.

Aufgrund des hohen Anteils Alterer ist der Bedarf an barrierearmem, sicherem
Wohnen mit wohnungsnahen Betreuungsangeboten hoch. Gleichzeitig diirfen die
Raumanspriiche von Familien mit Kindern nicht vernachldssigt werden, fiir die
das im Plattenbau charakteristische grofSe Angebot an relativ kleinen Dreiraum-
wohnungen zu beengten Wohnverhéltnissen fiihrt. Verbesserungen des Bestandes
sind aber auch im Detail moglich, ohne grofiere Auswirkungen auf den Mietpreis:
Hauseingénge, Radboxen, Miillstandplitze, Mietergirten usw.
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Abb. 7: Typisches Wohngebaude in Plattenbauweise vor der Sanierung.
Foto: B. Hunger.

Anforderungen an die Infrastruktur

Nicht nur die Wohnungswirtschaft, auch die éffentliche Hand ist gefordert. Eine
neuesten Bediirfnissen entsprechende Infrastruktur ist der ,,zentrale Ermdglicher®
der landlichen Entwicklung: Verkehr, Bildung, Versorgung, Betreuung. Datenan-
bindungen, liickenlos und leistungsfahig als Voraussetzung fiir Home- Office und
dezentrale Arbeitsplitze. Neue Formen der Mobilitdt kénnen zur Zukunftschance
werden.

Fazit

»Kleine Grof3siedlungen sind keine Fremdkorper, sondern - behutsam erneuert -
ein nachgefragter und notwendiger Baustein im Mosaik kleinstddtischer und ldnd-
licher Wohnmilieus. Durch Umbau und Riickbau kann eine Strukturanpassung
der Siedlungen an verdanderte Wohnbediirfnisse in schrumpfenden Regionen ge-
lingen. Auf angespannten regionalen Markten kénnen durch erginzenden Neubau
neue Qualititen entstehen, die der Gemeinde als Ganzes zu Gute kommen.

Die Politik ist in mehrerlei Hinsicht gefordert. Die Perspektive der Grof3siedlun-
gen in peripheren Rdumen hiangt von einer gesamtgesellschaftlichen Konzeption
ab, die nach Jahrzehnten vernachldssigter Raumordnung und Regionalplanung der
Schaffung gleichwertiger Lebensverhiltnisse in landlichen Rdumen wieder mehr
Aufmerksamkeit widmet. Kleine Grofisiedlungen sind vor Jahrzehnten mit erheb-
licher Forderung zur Behebung der Wohnungsknappheit errichtet worden - ihre
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10 Bernd Hunger

Abb. 8: Freiberg. Wohngebdude nach barrierefreiem Umbau
und mit vielfaltiger Wohnraumstruktur; Foto: B. Hunger.

Erneuerung auf ein zukunftsfihiges Niveau ist ebenso eine gesamtgesellschaftli-
che Aufgabe.

Erstens sind die Wohnraumférderung wie auch die bewdhrten Férderpro-
gramme der Stidtebauforderung - wie Stadtumbau, Soziale Stadt - stirker als
bisher auf den ldndlichen Raum auszurichten. Es liegt nahe, insbesondere das Pro-
gramm ,kleine Stidte und Gemeinden® zu stirken.

Zweitens sind die planerischen Voraussetzungen fiir die Forderung der Sied-
lungserneuerung auf ein neues Niveau zu heben. Gefragt sind regionale Wohn-
raumversorgungskonzepte im Kontext integrierter regionaler Entwicklungsplédne,
um die Bedarfsentwicklung so verldsslich wie moglich einschitzen zu koénnen
und moglichst effektive Formen der interkommunalen Kooperation planerisch
vorzubereiten.

Das entscheidende Potential fiir die Zukunft der Siedlungen sind die Menschen
vor Ort. Im lindlichen Raum haben gemeinschaftliche Selbsthilfe und Eigeninitia-
tive Tradition. Hieran konnen Politik und Planung unterstiitzend ankniipfen, bei-
spielhafte Projekte fordern und bekannt machen.

Diesem Anliegen ist auch das in der Berliner Grof3siedlung Hellersdorf ansds-
sige Kompetenzzentrum Grofisiedlungen e. V. verpflichtet. Als Plattform des Er-
fahrungsaustausches fordert es den Dialog zwischen den verschiedenen Akteuren,
damit die in der Offentlichkeit oft kritisch wahrgenommenen Wohnquartiere jene
Aufmerksamkeit und Wertschdtzung erfahren, die ihnen zusteht.?

8 Zu den Aktivititen des Kompetenzzentrums Grofisiedlungen vgl. www.grosssiedlungen.de
[05.11.2019].
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