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Kleine GroRsiedlungen in kleinen Stadten und im landlichen Raum

Editorial

Die Zukunft der GroRsiedlungen wird Gberwiegend am Beispiel grol3er Wohnge-
biete in Grol3- und Mittelstadten diskutiert, die aufgrund der dort anstehenden An-
forderungen an Erneuerung und sozialen Zusammenhalt bundesweite Beachtung
finden. Auch die Initiativen unseres Kompetenzzentrums GroRsiedlungen haben
sich bislang vor allem auf groRere Stadte und Quartiere konzentriert.

Mittlerweile hat sich die politische Zuwendung zu den kleinen Stadten und
zum landlichen Raum verstarkt. Die vom Bund initiierte Griindung der ,Kleinstadt
Akademie” in Wittenberge ist ein Zeichen daflr, dass die Bundespolitik die Bedeu-
tung einer ausbalancierten Siedlungsstruktur erkannt hat und den landlichen Raum
mehr unterstutzen will. Diese Notwendigkeit rickt auch die Perspektive der dort
errichteten ,kleinen Grol3siedlungen” in ein neues Licht.

Dr. Bernd Hunger
Vorstandsvorsitzender
Kompetenzzentrum
Grofssiedlungen e. V.

Was sind , kleine GroRsiedlungen“?

Was verstehen wir darunter? Es geht um mehrgeschossige Ensembles, die von der
Wiederaufbauzeit bis zur Wende errichtet wurden, nach dhnlichen und teilweise
gleichen Prinzipien wie ihre grof3en Pendants in den Grof3- und Mittelstadten.

Sie kdnnen sehr vielfaltig sein: meist am Rand von Kleinstadten und Gemeinden
liegend, zuweilen aber auch im Zentrum. Manchmal kaum mehr als vier bis sechs
Gebaude umfassend, in industriell gepragten Kleinstadten aber auch ganze Wohn-
komplexe. Haufig schrittweise gebaut in Bauetappen, von den 1950er Jahren bis in
die spaten 1980er.

Wohnungsunternehmen und Kommunen stehen vor der Aufgabe, vor dem Hin-
tergrund eines gravierenden demografischen Wandels, kaum kalkulierbarer Wande-
rung und einer schwer voraussehbaren wirtschaftlichen Perspektive zukunftsfahige
Entscheidungen fur Modernisierung, Riickbau, aber auch fir Neubau zu treffen -
sowohl die Wohngebaude als auch die Infrastruktur betreffend.
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Grofisiodiungen in Kiginen Stidion - vor welchen
Herausiordorungen siehon wir?
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Erfahrungsaustausch und Wissenstransfer

Die nunmehr nach einjahriger Arbeit vorliegende Studie stellt ganz unterschiedliche
und Ubertragbare Beispiele der Erneuerung der kleinen GroRsiedlungen in den

Fast einhundert Interessierte aus allen neuen neuen Landern vor. Den Auftakt bildete die Jahrestagung des Kompetenzzentrums
Bundesldndern kamen am 11. Dezember 2025 GroRsjedlungen im Dezember 2025, die ca. 100 Interessierte aus Kommunen und

der Jahrest des K t t o «
auf ?”" restagung des fompetenzzentrums Wohnungsunternehmen, Forschung, Politik und Verbanden aller ostdeutschen
GrofSsiedlungen im Lichtspieltheater ,Capitol” N .
in Halle (Saale) zusammen. Bundeslander zusammenfuhrte.

Neuartige Datenbasis

Datenbasis ist der nach stadtebaulichen Strukturtypen ausgewertete Zensus 2022.
Unsere Auswertung erfasst alle Bereiche, die von Mehrfamilienhdusern mit sie-
ben und mehr Wohnungen der 1950er bis 1980er Jahre in Kleinstadten gepragt



> Editorial von Dr. Bernd Hunger

sind. Diese Vorgehensweise bildet die Grundgesamtheit der kleinen
Grol3siedlungen in Kleinstadten (5.000-20.000 Einwohner) in einer
bisher noch nicht erreichten Genauigkeit ab. Die von uns entwickelte
Methode kann auch auf der lokalen Ebene der einzelnen Stadt an-
gewendet werden. Auf dieser Basis liegt ein Mengengerust vor,

das die Schatzung von Investitionsvolumina in den Wohnungs-
bestand und die Infrastruktur ebenso ermdglicht wie die Kalkula-
tion von Férdermitteln auf Landes- und Bundesebene. Wir gehen von
720.000 Wohnungen aus, in denen ca. 1,1 Mio. Menschen leben.

Dank an viele Partner

Unser Dank gilt den im GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen zusammengeschlossenen Regional-
verbanden der Wohnungswirtschaft der ostdeutschen Bundes-
lander. Sie haben die vorliegende Studie angeregt, finanziell
unterstitzt und die Auswahl der 30 Fallstudien - jeweils
sechs pro Bundesland - mit uns abgestimmt.

Zudem konnten wir auf die ideelle Unterstitzung und
Kooperation mit dem Deutschen Stadtetag und dem Deut-
schen Stadte- und Gemeindebund bauen. Die schon seit
Jahren erfolgreiche fachliche Zusammenarbeit mit dem
Bund, insbesondere mit dem Referat fur Stadtentwicklung
und Baukultur, fand auch bei diesem Projekt ihre Fort-
setzung.

Vor allem bedanken wir uns bei den Partnern aus den 30 Beispielstad-
ten. Ohne die Unterstitzung der Fachleute aus den Wohnungsgenossen-
schaften und Wohnungsbaugesellschaften, aber auch aus den Planungs-
biros und Stadtverwaltungen waren unsere Recherchen nicht erfolgreich
gewesen.

Unsere Untersuchung zeigt: Kleine GroR3siedlungen sind keine Fremdkér-
per, sondern - behutsam erneuert - nachgefragte und notwendige Bau-
steine im Mosaik kleinstadtischer und landlicher Wohnmilieus. Gerade in
wirtschaftlich schwierigen Zeiten ist bezahlbares und sicheres Wohnen
fur die Menschen unverzichtbar. So gesehen sind die kleinen GroRsied-
lungen ein stabilisierender Bestandteil der kritischen Infrastruktur.

Wir hoffen, dass unsere Studie auf breites Interesse stof3t und einen
AnstoR gibt, dass sich Politik und Fachwelt mehr noch als bisher mit
einem Siedlungstyp beschaftigen, der nur selten in der 6ffentlichen
Wahrnehmung seinen Platz findet.
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GruRwort

Maren Kern

Vorsténdin BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V.

Frank Emrich
Verbandsdirektor vtw Verband
Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V.

Bezahlbarer Wohnraum, soziale Stabilitdt und lebenswerte Quartiere sind zentrale
Voraussetzungen fur gleichwertige Lebensverhaltnisse in unserem Land. Gerade
in kleinen Stadten Ubernehmen die kleinen GroRsiedlungen dabei eine Aufgabe,
die in ihrer Bedeutung haufig unterschatzt wird: Sie sichern Wohnraum fir breite
Bevodlkerungsschichten, bieten Heimat fir Generationen von Bewohnerinnen und
Bewohnern und pragen vielerorts das Gesicht ihrer Stadte.

Aus diesem Bewusstsein heraus haben die sieben wohnungswirtschaftlichen
Verbande der ostdeutschen Bundeslander gemeinsam mit dem Kompetenzzentrum
Grolsiedlungen die vorliegende Studie entwickelt. Unser Anliegen war es, einen
Siedlungstyp in den Mittelpunkt zu riicken, der wohnungs- und stadtentwicklungs-
politisch bislang zu wenig Aufmerksamkeit erhalt - obwohl er fir viele Regionen
unverzichtbar ist.

Die Wirksamkeit dieser Siedlungen in den kleinen Stadten - helfend wie hem-
mend - ist erheblich. Sie wurde und wird oft unterschatzt. Die Untersuchung der 30
Beispiele dokumentiert Erfahrungen, Strategien und Losungen, die in den vergan-
genen Jahrzehnten unter sehr unterschiedlichen Rahmenbedingungen entwickelt
wurden.

Gerade diese Vielfalt macht den besonderen Wert der vorliegenden Studie aus.
Sie portraitiert sowohl wachsende als auch schrumpfende Stadte, unterschiedliche
wirtschaftliche Ausgangslagen und vielfaltige Wege der Quartiersentwicklung. Es
wird sichtbar, wie grof3 die gemeinsame Herausforderung ist: Kleine GroRsiedlun-
gen zukunftsfahig weiterzuentwickeln und dabei wirtschaftliche Tragfahigkeit, sozia-
le Verantwortung und klimagerechte Modernisierung miteinander zu verbinden.

Die Beispiele dieser Studie zeigen eindrucksvoll, dass Wandel gestaltbar ist. Auch
vermeintlich schwierige Quartiere kdnnen in lebenswerte und stabile Quartiere
transformiert werden - durch langfristige Strategien, enge Kooperationen und den
Mut, neue Wege zu gehen. Die Beispiele machen aber auch deutlich, dass erfolgrei-
che Quartiersentwicklung Zeit, Verlasslichkeit und politische Unterstitzung braucht.
Hervorheben méchten wir die zentrale gemeinwohlorientierte Verantwortung
der von unseren Verbanden vertretenen kommunalen und genossenschaftlichen



> GruBwort von Maren Kern und Frank Emrich

Wohnungsunternehmen. Sie investieren konsequent in stabile Nachbarschaften,
soziale Infrastruktur und altersgerechte Angebote. In vielen kleinen Stadten sind
sie seit Jahrzehnten zentrale Partner der Stadtentwicklung und Stabilitatsanker des
Gemeinwesens.

Die Herausforderungen der kommenden Jahre werden erheblich bleiben. Klima-
neutralitat, Klimaanpassung, demografischer Wandel, soziale Integration und wirt-
schaftlich tragfahige Modernisierung missen unter Bedingungen bewaltigt werden,
die gerade kleine Stadte und kleinere Wohnungsunternehmen an ihre Grenzen
bringen.

Umso wichtiger sind verlassliche Férderstrukturen, realistische regulatorische Rah-
menbedingungen und eine Politik, die die besonderen Bedingungen kleiner Stadte
starker bertcksichtigt. Denn kleine Grof3siedlungen sind kein Auslaufmodell. Sie sind
ein wichtiger Bestandteil der sozialen Wohnraumversorgung und besitzen erhebliche
Potenziale fir die nachhaltige Entwicklung kleiner Stadte und Gemeinden.

Die Ergebnisse sind deshalb auch eine Einladung, sich frihzeitig mit den langfris-
tigen strukturellen Trends in der Gesellschaft zu beschaftigen, um Quartiere best-
moglich zu transformieren. Ostdeutsche Wohnungsunternehmen verfugen tber
Erfahrungen, die heute weit Gber die Region hinaus Bedeutung haben.

Seit den 1990er-Jahren mussten Wohnungsunternehmen und Kommunen
lernen, mit tiefgreifenden Veranderungen umzugehen: Bevédlkerungsriickgang,
Leerstand, Riickbau, wirtschaftliche Unsicherheiten, demografischer Wandel und
die Neuausrichtung ganzer Quartiere.

Vieles von dem, was damals unter grolRem Anpassungsdruck entwickelt wurde,
hat heute neue Aktualitat. Das, was hier gezeigt wird, steht anderen Regionen in
unserem Land noch bevor. Ostdeutschland ist ein Kompetenzzentrum fiur Wandel
und Zukunft, wie die Beispiele dieser Studie zeigen. Transformation kann gelingen,
wenn die Menschen vor Ort zusammenarbeiten und Verantwortung fur ihre Heimat
Ubernehmen.

Unser gemeinsamer Dank gilt dem Kompetenzzentrum GrofR3siedlungen e.V. und
allen Beteiligten in den Stadten und Wohnungsunternehmen, die ihre Erfahrungen,
Projekte und Perspektiven eingebracht haben. Ohne dieses Engagement ware die
Studie nicht méglich gewesen.

Wir wiinschen der Veréffentlichung eine breite Resonanz - in der Fachwelt, in
der Politik und Uberall dort, wo Uber die Zukunft unserer Stadte und Gemeinden
entschieden wird.
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Zur Lage - Herausforderungen und
Chancen in kleinen Grof3siedlungen

1 Kleine GroRsiedlungen in Klein-
stadten sind ein unverzichtbares
Segment des Wohnungsmarktes.

In den zwischen 1950 und 1990 errichteten
mehrgeschossigen Wohngebieten lebten in
Kleinstadten laut Zensus 2022 bundesweit ca.
1,1 Mio. Menschen in 720.000 Wohnungen. In
den ostdeutschen Bundesldandern waren es
423.000 Menschen, in ca. 310.000 Wohnungen
mit einem Anteil von ca. 14,4 % am Wohnungs-
bestand, also fast jede siebte Wohnung. Rund
drei Viertel dieser Wohnungen befinden sich im
Besitz von kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften und Wohnungsgenossenschaften.

Die rein quantitative Zahl der Wohnungen im
Verhaltnis zum bundesdeutschen Wohnungs-
markt ist zwar Uberschaubar, jedoch ist ihre Be-
deutung fur die jeweilige kleine Stadt grol3.

2 Preiswertes Wohnen zur Miete
ist auf Dauer gefragt.

Die von uns untersuchten 30 Beispiele, von
Mecklenburg-Vorpommern bis Sachsen, zeigen:
Wohnen zur Miete ist dauerhaft nachgefragt.

Nicht jeder Haushalt kann sich Eigentum leisten,
und nicht jeder will im Eigentum mit den damit
zusammenhangenden Verpflichtungen wohnen.
Da das Mietangebot der kleinen Stadte im gro-
Ren Male in den kleinen GroRsiedlungen liegt,
spielt deren Attraktivitat eine besondere Rolle,
um die vorhandene Bewohnerschaft zu halten
und neue Einwohner zu gewinnen.

Die Bedeutung der oft vier- bis sechsgeschos-
sigen Quartiere fur die soziale Wohnraumver-
sorgung wird in der 6ffentlichen Wahrnehmung
unterschatzt. Sie sind ein preiswertes Markt-
segment fur das Wohnen zur Miete. Es wird von
Alleinstehenden wie von Familien mit Kindern
nachgefragt, die flexibel in der Wohnortwahl
bleiben wollen oder die sich fur Eigentum nicht
mit Krediten binden oder Uberfordern wollen.
Fir Altere mit geringer Rente, die kein Eigentum
gebildet haben, ist das Wohnen zu tragbarer
Miete ohnehin die einzige Option.

Im Einzugsbereich der grolReren Stadte zie-
hen attraktiv gestaltete Quartiere Wohnungs-
suchende aus der Stadt an, die Alternativen zur
GroR3stadt suchen, mit der mehrgeschossigen
Form des Wohnens vertraut sind oder von den
steigenden Mieten Uberfordert sind.

NETTO-KALT-MIETEN
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3 Demografischer Wandel als
Treiber - erfolgreiche Erneue-
rung verbindet Ruckbau und
Aufwertung.

Der landliche Raum ist aul3erhalb der GroR3stadt-
regionen vor allem in den ostdeutschen Bundes-
landern durch Bevolkerungsrickgang und da-
durch bewirkte Leerstande gekennzeichnet. Fur
die Zukunft der Grof3siedlungen an den Randern
der kleinen Stadte wird deshalb partieller Ruck-
bau eine auf absehbare Zeit anstehende Aufga-
be bleiben.

Als Erfolgsfaktor erweist sich, den strukturell
erforderlichen Ruckbau mit der Aufwertung des
fur dauerhaft notwendig eingeschatzten Be-
standes zu verbinden. Zudem findet selbst in

stark schrumpfenden Gemeinden erganzender
Neubau eine Nachfrage, wenn er ein fehlendes
Marktsegment, zum Beispiel beim Servicewoh-
nen oder bei Sonderwohnformen, abdeckt.

Mit der Alterung der Bevdlkerung wachsen
zugleich die Anforderungen an barrierearme
Wohnungen, wohnortnahe Versorgung und
neue Wohnformen fur altere Menschen. Klei-
ne Grol3siedlungen bieten hierflr aufgrund der
Umbaufahigkeit der seriellen Bauweise und der
vorhandenen Flachenpotenziale vergleichsweise
gute Voraussetzungen.

4 Kleine GrofBsiedlungen erfullen
einen wichtigen sozialen Ver-
sorgungsauftrag - soziale Entmi-
schung ist nicht zu uibersehen.

Wie auch in den groBen Stadten ist in den kleinen
GroRsiedlungen soziale Segregation nicht zu Uber-
sehen. Der Anteil an Bewohnerinnen und Bewoh-
nern mit geringen Einkommen ist héher als im
Ortsdurchschnitt und mit Migrationshintergrund
oft mehr als doppelt so hoch. Das gleiche gilt fur
den Anteil von Alleinerziehenden mit Kindern.

Die Mechanismen der Vergabe von geforder-
tem Wohnraum, die Kriterien fur die Ubernahme
der Kosten der Unterkunft durch die Jobcenter
sowie verfestigte Vorurteile gegen ,die Platte”
bewirken, dass sich die Entmischung tendenziell
verstarkt.

IM AUSLAND GEBORENE
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> Herausforderungen und Chancen in kleinen GroRsiedlungen

5 Kleine GrofR3siedlungen sind gut
an Bedurfnisse nach barriere-
armem und betreutem Wohnen
anpassbar.

Aufgrund der Umbaufahigkeit der seriellen Bau-
weise und der vorhandenen Flache fur ergan-
zenden Neubau kénnen kleine GroRsiedlungen
besser als andere kleinstadtische Quartiersty-
pen Versorgungsaufgaben fur den Ort als Gan-
zes Ubernehmen. Das kann durch Aufzugsan-
bau, veranderte Grundrisse und Angebote fir
Servicewohnen erfolgen. Das kommt besonders
den Bediirfnissen Alterer und von Menschen mit
Beeintrachtigung entgegen, die in anderen Quar-
tieren kaum entsprechende Angebote finden.

Zudem ist es fur kleine Stadte mit einer al-
ternden Bevolkerung entscheidend, dem Weg-
zug junger Menschen gezielt gegenzusteuern
und insbesondere junge Familien zu halten. Dies
kann gelingen, indem attraktive, familiengerech-
te Wohnungen geschaffen werden.

6 Kleine GrofR3siedlungen sind
potenzielle Vorreiter auf dem Weg
zur Klimaneutralitat.

Ausreichendes Flachenpotenzial und die Nahe
zu energetisch nutzbaren Produkten der Land-
wirtschaft sind begunstigende Faktoren fir CO2-
neutrale Losungen der Energieversorgung fur
ganze Quartiere.

Zudem kommt der mehrgeschossige Sied-
lungstyp mit seiner geringen Versiegelung und
dem im Quartiersvergleich geringen Energie-
verbrauch der
Anforderungen des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung besser entgegen als der fla-
chenverbrauchende Eigenheimbau. Perspek-
tivisch ergeben sich daraus Vorteile bei den

kompakten Baukorper den

Betriebskosten und damit bei der Warmmiete.
Voraussetzung ist die Kooperation mit den Ener-
gieversorgern.

7 Bedarfsgerechte soziale und
technische Infrastruktur ist fur
die Attraktivitat der kleinen GroR3-
siedlungen unerlasslich.

Infrastruktur ist der ,zentrale Ermoglicher” der
Entwicklung in landlichen Raumen. Verkehr und
Bildung, Versorgung und Betreuung sind nicht
Uberall auf einem Niveau, das dem Wohnen in
den kleinen GroRsiedlungen Attraktivitat ver-
leiht. Ohne llickenlose und leistungsfahige Da-
tenanbindung scheiden kleine Orte als Standort
fir Wohnungssuchende aus.

Dort, wo die 6ffentliche Hand eine moderne
und leistungsfahige soziale und technische Infra-
struktur nicht sichern kann, springen Wohnungs-
unternehmen als Trager der Stadtentwicklung
ein - von der Sanierung von Versorgungseinrich-
tungen uber den Bau von sozialen Einrichtungen
bis hin zum Umbau von Bahnhdfen.

Vorteilhaft ist, dass in der Regel im Siedlungs-
geflge Flachenpotenziale bestehen fur beson-
dere Bedarfe bzw. Sonderwohnformen, die in
der Kommune fehlen. Wie bei Schulen und Kitas
schon Ublich, kdnnen innerhalb der Quartiere
bewohnerorientierte Dienstleistungen mit Funk-
tionen fur die Gemeinde oder die Stadt als Gan-
zes angesiedelt werden.

WOHNUNGEN MIT FERNWARMEVERSORGUNG

%-Anteil an allen Wohnungen
80
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Kleine GroRsiedlungen in kleinen Stadten und im landlichen Raum

8 Planung und Kooperation auf
Quartiersebene sind entscheiden-
de Erfolgsfaktoren.

Die Perspektive der Kleinstadte unterscheidet
sich erheblich nach Lage und wirtschaftlicher
Entwicklung - von der wachsenden Stadt im
GroR3stadtumfeld bis zur schrumpfenden Stadt
in peripherer Lage. Haufig hangt die Entwicklung
vom Arbeitsplatzangebot einiger weniger Grof3-
betriebe ab, manchmal nur von einem einzigen.

Aufgrund der haufig schwer absehbaren zu-
kinftigen wirtschaftlichen Entwicklung der je-
weiligen Stadt sind die Wohnungsunternehmen
ebenso wie die Betreiber der Infrastruktur auf
ganzheitliche Quartierskonzepte angewiesen,
die verschiedene Szenarien berlcksichtigen. Sie
sind die Grundlage fur Portfoliostrategien, die
Planungssicherheit fur das notwendige Vorge-
hen festlegen.

Je nach prognostizierter Nachfrage ist eine
Balance von Rickbau und Umbau, von Abwarte-
bestand und erganzendem Neubau im Zusam-
menspiel mit der Erneuerung der Infrastruktur
erforderlich.

9 Wohnungsunternehmen
und kommunale Verwaltungen
in kleinen Stadten brauchen
Unterstiitzung.

Die Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften stehen vor der Herausforderung, ihre
Wohnungsbestande mittelfristig klimaneutral
zu gestalten und zu bewirtschaften. Allerdings
bestehen nur geringe finanzielle Spielrdume
fir Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen.
Die Mieten sind haufig so niedrig, dass kaum
Moglichkeiten bestehen, Modernisierungskos-
ten Uber Mieterhéhungen zu
Dennoch muissen die Wohnungsunternehmen
attraktives Wohnen anbieten, um die Bewohner-
schaft zu halten und neue Mieter zu gewinnen.
Mit wenig Personal sind auch in den kommu-
nalen Verwaltungen immer komplexer werdende
Aufgaben zu l6sen, u. a. durch veranderte bauli-
che Normen und Berichtspflichten. Oft missen
die Wohnungsunternehmen zudem die vom Per-

refinanzieren.
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sonal und Budget her ebenso finanzschwachen
Kommunen unterstitzen und originar kommu-
nale Gestaltungsaufgaben Ubernehmen.

10 Kleine GroRBsiedlungen préagen
das Stadtbild und -image.

Der baukulturelle Konflikt zwischen tradierten
kleinstadtischen Wohnmilieus und der aus der
Grol3stadt abgeleiteten Wohnform der Grol3-
siedlung ist nicht zu Gbersehen, zuweilen wirken
die industriell errichteten Quartiere wie Fremd-
korper.

Ihre ortsbildpragende Wirkung ist infolge ih-
rer Lage an den Einfahrtsstral3en, als ,Eingangs-
tore” in die Ortskerne, erheblich. Fragen der
Maf3stablichkeit, der Gestaltung von Gebauden
und Freiflachen und der Beitrag der Quartiere
zur |dentitat des Ortes spielen deshalb bei Er-
neuerungskonzepten eine wichtige Rolle.

Das gelingt dort am besten, wo eine Anpas-
sung an kleinstadttypische Wohnformen erfolgt
(Etagenruckbau, Anordnung von Géarten und Ne-
benflachen fir das informelle Wirtschaften) und/
oder wo eine selbstbewusste Identitatsbildung
der erneuerten Quartiere durch besondere Ge-
staltungsmerkmale, Namensgebungen
und Imagekampagnen erfolgt.

neue

11 Erneuerungspotenziale
liegen im zivilgesellschaftlichen
Engagement.

Eigeninitiative und Mitwirkung bei der gemein-
schaftlichen Gestaltung des Wohnmilieus oder
der nachbarschaftlichen Betreuung sind in klei-
nen Stadten oft starker ausgepragt als in grofRen
Stadten. Im landlichen Raum haben gemein-
schaftliche Selbsthilfe und Eigeninitiative Tradi-
tion.

Die untersuchten Beispiele zeigen, wie vor al-
lem bei der Wohnumfeldgestaltung und bei der
Nachbarschaftshilfe freiwillige Formen der Zu-
sammenarbeit den nachbarschaftlichen Zusam-
menhalt stérken kénnen.
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Die Fallstudien - Themen im Uberblick

Vergleicht man die 30 untersuchten Siedlungen
miteinander, so fallen zunachst Gemeinsamkei-
ten auf. In fast allen Beispielen

- haben Stadt und Wohnungsunternehmen zu-
sammengearbeitet und sich abgestimmt bei der
Modernisierung der technischen und sozialen
Infrastruktur (StralRen, offentliches Grin, Kitas
und Schulen u. a.);

- wurden Gebaude zurtickgebaut, um den Leer-
stand zu reduzieren - oft als Teilrlickbau, da da-
durch eine Reduzierung der Wohnungszahl bei
gleichzeitiger Erhaltung und Verbesserung der
Quartiersstruktur moglich ist;

- werden ,Abwartebestande” vorgehalten, die
instand gehalten werden und als Reserve fur die
zukunftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage
dienen;

- wurden ausgewahlte Bestdnde fur die dauer-
hafte Nutzung aufgewertet und in vielfaltigen
Varianten umgebaut;

- erfolgte erganzender Wohnungsneubau in
jenem Marktsegment, das im Bestand nicht vor-
handen war.

Zusatzlich zu diesen Gemeinsamkeiten sind die
30 Fallstudien von einer breiten Diversitat der
Herangehensweisen und Gestaltungsideen ge-
pragt. Folgende Themen haben sich in mehreren
Beispielen als Erfolgsfaktoren bewahrt.

1 Ganzheitliche Quartierskonzepte

In mehreren Beispielen wurden gemeinsam
von Wohnungsunternehmen und Stadt Quar-
tierskonzepte beschlossen, die Uber viele Jahre
hinweg zur Koordinierung der Entwicklungs-
malnahmen in den kleinen Grofsiedlungen
beitrugen. Gleichzeitig entstanden dadurch
langfristige Leitbilder fur die Quartiere, die In-
vestitionsentscheidungen bulndelten und den
Bewohnern wie auch externen Akteuren Ver-
trauen vermittelten, dass sich die Quartiere
langfristig weiterentwickeln und dauerhaft nach-
gefragt sind.
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Karl-Liebknecht-Ring 1-7

Kleine GroRsiedlungen in kleinen Stadten und im landlichen Raum

2 Engagement der Stadt fiir soziale
und technische Infrastruktur

In der Mehrzahl der Beispiele investierte die
Stadt mithilfe der Stadtebauférderung deutlich
in die Entwicklung der kleinen GroRsiedlungen.
Zu den haufigsten MaBnahmen zahlen die Mo-
dernisierung und der Neubau von Bildungs-,
Sport- und Freizeitinfrastruktur. In mehreren
Beispielen wurden zudem StraBenrdume inner-
halb der Quartiere umgestaltet oder Fernwar-
menetze erneuert.

3 Bau und Betrieb der sozialen
und gewerblichen Infrastruktur
durch Wohnungsunternehmen

In mehreren Beispielen reicht die Verantwor-
tung der Wohnungsunternehmen weit Gber den
eigenen Wohnungsbestand hinaus. Sie erwer-
ben und modernisieren medizinische und pfle-
gerische Einrichtungen, sanieren Gewerbe- und
Nachbarschaftsrdume und engagieren sich in
der sozialen Infrastruktur. In Kélleda (Thiringen)
errichtete ein Wohnungsunternehmen sogar
eine Kindertagesstatte und baute den ehemali-
gen Bahnhof zu einem Wohnprojekt um.

14

— _i 4 Investitionen fiir besondere

Qualitaten im Wohnumfeld

Die MaBnahmen reichen von der Gestaltung von
Hofen, Spielplatzen und wohnungsnahen Grin-
anlagen bis hin zur Anlage neuer Parks auf den
Flachen abgerissener Gebdude sowie zur umfas-
senden, oft barrierefreien Erneuerung des ge-
samten Wohnumfeldes und der StralRenraume.
Stadt und Wohnungsunternehmen arbeiten in
der Regel dabei eng zusammen.

5 Betrieb von Gemeinschaftsein-
richtungen/Nachbarschaftsarbeit
durch die Wohnungsunternehmen

Gemeinschaftseinrichtungen entstanden in ei-
nigen Fallen im Zusammenhang mit Umbau-
projekten. Leerstehende Flachen innerhalb der
Wohngebaude konnten wahrend des Umbaus
in Nachbarschaftsraume umgewandelt werden
und schaffen so zusatzliche Angebote fur die
Bewohnerschaft. Teilweise entstanden solche
Einrichtungen auch durch die Umnutzung leer-
stehender Infrastrukturgebaude. Haufig werden
die Raume gemeinschaftlich organisiert. Zudem
gibt es in mehreren Quartieren Seniorentreffs
und Angebote in Begegnungsstatten, die von
Pflege- oder Sozialtragern betreut werden.

6 Aufwertung des Quartiers-
Images

Die Wohnungsunternehmen versuchen durch
eine Vielzahl von MaBnahmen, die Identitat der
kleinen GroR3siedlungen zu starken. Dazu zahlen
expressive Fassadengestaltungen, thematische
Giebelbilder, Farbkonzepte sowie thematische
Wohnumfeldgestaltungen. In einigen Beispielen
wurden unter Einbeziehung der Nachbarschaf-
ten und in Abstimmung mit der Stadt neue Na-
men entwickelt, die sich anschlielend auch in
der Gestaltung des Quartiers widerspiegelten.
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7 Fusion bzw. Ubernahme von
Unternehmen zur Starkung der
Marktposition und der wohnungs-
wirtschaftlichen Leistungskraft
im jeweiligen Quartier

In mehreren Beispielen wurde die Handlungs-
fahigkeit der Wohnungsunternehmen durch Fu-
sionen gestarkt. Teilweise bestand Interesse am
Erwerb zusatzlicher Bestande, um Fachpersonal
zu halten, die wirtschaftliche Basis zu verbreitern
oder den Wohnungsbestand zu diversifizieren.
In einigen Fallen erfolgte die Ubernahme auch
auf Bitte der Stadtverwaltung.

8 Akquisition und Nutzung der
Stadtebauforderung

Fasst man die drei Stadtebauférderprogramme
+~Wachstum und nachhaltige Erneuerung”, ,So-
zialer Zusammenhalt” und ,Lebendige Zentren”
zusammen, zeigt sich, dass laut Stadtebauforde-
rungsdatenbank des Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Jahr 2025
bundesweit rund die Halfte aller Kleinstadte
seit Neuaufstellung der Stadtebauférderung in
einem der drei Programme war oder weiterhin
ist. In den ostdeutschen Bundeslandern liegt der
Anteil zwischen 48 % (Brandenburg) und 73 %
(Sachsen, Mecklenburg-Vorpommern). In den 30
Beispielstadten liegt dieser Anteil mit 90 % deut-
lich héher. In einigen Stadten wurde zudem das
KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanie-
rung” genutzt, um Quartierskonzepte zu entwi-
ckeln und umzusetzen.

9 Wohnungsunternehmen als
Stadtentwickler

In einigen Beispielen reicht die Verantwortung
der Wohnungsunternehmen Uber die Grenzen
ihrer Bestande hinaus. Da die Attraktivitat der
Gesamtstadt auch die Nachfrage in ihren Wohn-
gebieten beeinflusst, Ubernehmen die Unter-
nehmen teilweise die Rolle von Stadtentwicklern
in den kleinen Stadten. Sie beteiligen sich an
der Aufwertung historischer Stadtzentren oder
schaffen Infrastrukturangebote, die der gesam-
ten Stadtbevdlkerung zugutekommen.

10 Baukultur mit hohem
Gestaltungsanspruch

In mehreren Beispielen sind trotz enger wirt-
schaftlicher Handlungsspielrdume Projekte mit
auBergewohnlich hoher baukultureller Qualitat
entstanden. So hat sich die Wahrnehmung der
Quartiere durch stufenweisen Rickbau und be-
sondere Dachformen deutlich verandert - eben-
so wie durch vorgestellte Laubengange und
attraktive Balkone. Hochwertig gestaltete Ein-
gangsbereiche und Treppenhduser sowie Ter-
rassen und Garten im Erdgeschoss komplettie-
ren das Bild eines vielfaltigen Wohnmilieus, das
sich vom bisherigen Plattenbau abhebt, ohne
dessen Grundstruktur zu konterkarieren.

11 Quartiersumbau fir viele
Zielgruppen

Aufgrund der Alterung der Bevoélkerung entstan-
den in den kleinen GroBsiedlungen zahlreiche
barrierearme Umbauprojekte, teilweise erganzt
durch Tagespflege, betreutes Wohnen sowie
Senioren- oder Behinderten-Wohngemeinschaf-
ten. Zusammen mit der Schaffung barrierefrei-
er Wege und wohnungsnaher Infrastruktur mit
medizinischen Angeboten bieten die Quartiere
altersgerechtes Wohnen auch fur Bewohner an-
derer Stadtteile an.

Diese Malinahmen dienen zusammen mit An-
geboten fur die Betreuung und Bildung der Kin-
der gleichzeitig dazu, familiengerechte Wohnmi-
lieus zu schaffen. In einigen Stadten bieten die
Wohnungsunternehmen gezielt Wohnungen fur
Studierende oder befristet im jeweiligen Quar-
tier lebende Arbeitskrafte oder Wochenend-
pendler an.
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Hilmar von Lojewski
Beigeordneter des
Deutschen Stédtetages

Bernd Diisterdiek
Beigeordneter des
Deutschen Stadte- und
Gemeindebundes

Kleine GroRsiedlungen in kleinen Stadten und im landlichen Raum

Kleine Grof3siedlungen in Klein- und
Mittelstadten - Gro3e Herausforderung

mit grof3en Chancen!

GrolR3siedlungen haben einen schwierigen Stand
in der o6ffentlichen Wahrnehmung. Sie sind als
ambitionierte Wohnprojekte in Ost- und West-
deutschland in einer Zeit des Wachstums ent-
standen, stehen heute vor erheblichen sozialen
Herausforderungen und werden in der &ffent-
lichen Diskussion immer wieder stigmatisiert.
GrolR3siedlungen leisten jedoch einen wichtigen
Beitrag zur Wohnungsversorgung und zur Inte-
gration. lhr Image und ihre Wirkung fiur Stadt
und Gesellschaft klaffen deutlich auseinander.
Kleine GroRsiedlungen in Klein- und Mittel-
stadten stellen einen haufig vergessenen Teil-
bereich der GroRBsiedlungen dar. Sie sind ein
oft unterschatztes, zugleich jedoch unverzicht-
bares Segment des deutschen Wohnungsmark-
tes. Aus Sicht des Deutschen Stadtetages und
des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes
tragen sie wesentlich zur Stabilitdt der kommu-
nalen Wohnungsmarkte bei. Sie entstanden viel-
fach in den 1950er- bis 1990er-Jahren, haufig
am Rand gewachsener Ortskerne, und stellen
bis heute einen bedeutenden Anteil des be-
zahlbaren Mietwohnungsbestandes. Gerade in
Klein- und Mittelstadten Ubernehmen sie in den
Kommunen eine tragende Rolle fur Haushalte
mit kleinen und mittleren Einkommen, fur Fa-
milien, Alleinerziehende, dltere Menschen sowie

16

Zugewanderte. Ohne diese Bestande ware die
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
angemessenem Wohnraum vielerorts nicht zu
gewahrleisten. Gerade fur viele kleinere Stadte
und Gemeinden bilden diese Quartiere einen
strukturellen Kern des Mietwohnungsmarktes
- ihre Bedeutung ist im lokalen Kontext haufig
deutlich gréRer, als es die bundesweiten Zahlen
vermuten lassen.

Kleine Grof3siedlungen erfullen dabei einen
wichtigen sozialen Versorgungsauftrag. Sie bie-
ten nicht nur Wohnraum, sondern sind Lebens-
mittelpunkte fir Menschen in ganz unterschied-
lichen Lebenslagen. lhre bauliche Struktur mit
groBeren Gebdudeeinheiten, Freiflachen und
teilweise integrierter Infrastruktur schafft die
Grundlage fur soziale Durchmischung und nach-
barschaftliche Netzwerke. In vielen Kommunen
sind Kindertagesstatten, Schulen, soziale Bera-
tungsstellen oder Quartierstreffs hier angesie-
delt. Damit wirken kleine GroRsiedlungen stabi-
lisierend - sowohl fur die Bewohnerschaft selbst
als auch fir das gesamtstadtische Geflge. Sie
sind Orte des Alltags, des Zusammenhalts und
der Integration. Gleichzeitig Ubernehmen diese
Quartiere in kleineren Stadten oftmals Integrati-
onsleistungen fur die gesamte Kommune, da sich
hier Gberdurchschnittlich viele Haushalte mit ge-
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ringeren Einkommen oder mit Zuwanderungsge-
schichte konzentrieren. Diese Leistungen gilt es
starker anzuerkennen und aktiv durch eine ent-
sprechende Forderpolitik zu unterstitzen.
Zugleich entlasten kleine GroR3siedlungen die
grol3stadtischen Wohnungsmarkte. Angesichts
anhaltend hoher Nachfrage in Metropolen und
wachsenden Ballungsrdaumen leisten attraktive
Wohnangebote in Klein- und Mittelstadten einen
wichtigen Beitrag zu einer ausgewogenen raum-
lichen Entwicklung. Wer in einer gut angebunde-
nen Kleinstadt bezahlbaren Wohnraum findet,
muss nicht zwangslaufig in die ohnehin ange-
spannten Markte der Grol3stadte ausweichen.
Damit er6ffnen sie neue Perspektiven fir Woh-
nen und Arbeiten jenseits der Metropolen. Vor-
aussetzung hierfur ist allerdings eine leistungsfa-
hige Verkehrsanbindung sowie eine gute soziale
und digitale Infrastruktur, damit die Potenziale
dezentraler Wohnstandorte ausgeschopft wer-

den kénnen. Gerade im Einzugsbereich grof3erer
Stadte kdnnen gut entwickelte kleine GroRsied-
lungen gezielt als attraktive Alternativen posi-
tioniert werden - sowohl fir Haushalte, die Ent-
lastung von steigenden Mieten suchen, als auch
fur jene, die bewusst ein Leben auRerhalb der
Metropolen anstreben. Hierfir ware eine besse-
re interkommunale Kooperation bei der Planung
von Wohnraumangeboten hilfreich.

Ein zentrales Zukunftsthema ist die Anpassungs-
fahigkeit dieser Quartiere an neue Wohnbeduirf-
nisse. Kleine Grofsiedlungen sind aufgrund ihrer
Bauweise und ihrer Grundstlicksreserven in be-
sonderem MalRe geeignet, barrierearme und
betreute Wohnformen auszubauen. Der demo-
grafische Wandel stellt die Kommunen vor grole
Herausforderungen: Die Zahl alterer Menschen
wachst, zugleich steigt der Bedarf an ambulant
betreuten Wohnformen.
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Teilrtickbau im WK IV

Kleine GroRsiedlungen in kleinen Stadten und im landlichen Raum

Viele Bestandsgebaude verfiigen Uber ver-
gleichsweise grofzligige Grundrisse und trag-
fahige Strukturen, die Um- und Ausbauten er-
moglichen. Aufziige, Rampen, schwellenarme
Zugange oder die Zusammenlegung kleinerer
Einheiten lassen sich vielerorts wirtschaftlicher
realisieren als in anderen, kleinteiligeren Woh-
nungsbaubestanden. Erganzt um quartiersnahe
Pflege- und Beratungsangebote kénnen kleine
Grol3siedlungen so zu zukunftsfahigen Wohn-
standorten fur ein selbstbestimmtes Leben im
Alter werden. Zugleich bieten sie Chancen, ge-
zielt familiengerechte Wohnangebote zu entwi-
ckeln und damit dem Wegzug jingerer Haushal-
te aus kleineren Stadten entgegenzuwirken.
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DaruUber hinaus bieten kleine GroRsiedlungen
ein erhebliches Potenzial auf dem Weg zur Klima-
neutralitat. Die energetische Sanierung gréRerer
Gebaudekomplexe ermoglicht Skaleneffekte, die
im kleinteiligen Einfamilienhausbestand schwe-
rer zu erzielen sind.

Fassadenddmmungen, moderne Heizsys-
teme, der Anschluss an Warmenetze oder die
Installation von Photovoltaikanlagen auf weit-
laufigen Dachflachen lassen sich hier effizient
umsetzen. Gleichzeitig ertffnen die vorhande-
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nen Freiraume Moglichkeiten fur klimaange-
passte Gestaltung, etwa durch Entsiegelung,
Begrinung oder Regenwassermanagement.
Kommunen, Wohnungsunternehmen und Ener-
gieversorger sollten eng zusammenarbeiten,
damit kleine Grofsiedlungen zu Vorreitern einer
sozialvertraglichen Energiewende im Gebaude-
sektor werden. Klimaschutz und bezahlbares
Wohnen durfen kein Widerspruch sein - gera-
de hier kann beides zusammen gedacht wer-
den. Daraus ergeben sich zugleich langfristige
Vorteile bei den Kosten fir die technische und
soziale Infrastruktur. Insbesondere in kleineren
Stadten kdnnen zudem regionale Energiepoten-
ziale - etwa aus der Landwirtschaft - starker in
quartiersbezogene Versorgungslosungen einge-
bunden werden. Kleine GroRsiedlungen sollten
daher bei der Planung der Warmewende und
Energieversorgung als zentrale Bausteine be-
ricksichtigt werden.

Entscheidend fiur den Erfolg solcher Transfor-
mationsprozesse ist, die Uberdurchschnittliche
Rolle der kleinen GroRsiedlungen fur den Zu-
sammenhalt und die Integration in diesen Stad-
ten hervorzuheben und ihre Andersartigkeit im
morphologischen Zusammenhang von Klein-
und Mittelstadten zu akzeptieren. Fur ihre Wei-
terentwicklung bedarf es integrierter Planungen
auf Quartiersebene. Kleine GroR3siedlungen sind
komplexe Gebilde, in denen bauliche, soziale
und infrastrukturelle Fragen ineinandergreifen.
Einzelmallnahmen greifen zu kurz. Notwen-
dig sind ganzheitliche Entwicklungskonzepte,
die Wohnungswirtschaft, Stadtplanung, Sozial-
verwaltung, Klimaschutzmanagement und Be-
wohnerschaft inner- und auf3erhalb der kleinen
GroBsiedlungen zusammenfihren. Foérderpro-
gramme von Bund und Landern kénnen hierfur
wichtige Impulse setzen, missen jedoch verlass-
lich und langfristig angelegt sein.

Kommunale Handlungsspielrdume sind eine
Grundvoraussetzung, um passgenaue Losungen
vor Ort zu entwickeln. Kooperation ist dabei kein
~hice to have”, sondern ein zentraler Erfolgsfak-
tor. Gerade fur kleinere Kommunen ist es dabei
entscheidend, dass integrierte Quartierskonzep-



> Statement von Hilmar von Lojewski und Bernd Diisterdiek

te unterschiedliche Entwicklungsszenarien - von
Wachstum bis Schrumpfung - bertcksichtigen
und mehr Planungssicherheit und Flexibilitat
schaffen.

Gleichzeitig stehen kommunale Wohnungs-
unternehmen und Verwaltungen in den Kom-
munen vor besonderen Herausforderungen:
begrenzte personelle und finanzielle Ressour-
cen, geringe Spielraume zur Refinanzierung von
Investitionen sowie erschwerte Finanzierungs-
bedingungen. Umso wichtiger ist eine grund-
legende Neustrukturierung der kommunalen
Finanzierung sowie eine zielgerichtete Unter-
stitzung durch Forderprogramme von Bund
und Landern, die diese spezifischen Rahmenbe-
dingungen berucksichtigen.

Kleine GroRsiedlungen pragen das Stadtbild vie-
ler Klein- und Mittelstadte maRgeblich mit. Sie
sind sichtbare Zeugnisse von Prosperitatsphasen
der Stadtentwicklung und spiegeln architektoni-
sche Leitbilder ihrer Entstehungszeit wider. Statt
sie ausschlieBlich unter Problemgesichtspunk-
ten zu betrachten, gilt es, ihre stadtebaulichen
Qualitaten zu erkennen und weiterzuentwickeln.
Grol3zigige Grunflachen, klare Gebaudeanord-
nungen und offene Freirdume bieten Chancen
far eine zeitgemal3e bauliche Ergdnzung und Auf-
wertung. Eine behutsame Modernisierung kann
dazu beitragen, das Stadtbild aufzuwerten sowie
die Funktion fur die Gesamtstadt zu starken. Da-
mit werden kleine Grof3siedlungen zu selbstbe-
wussten Bausteinen einer vielfaltigen Stadtland-
schaft. Aufgrund ihrer haufig pragenden Lage an
Ortseingangen kommt ihrer gestalterischen Auf-
wertung zudem eine besondere Bedeutung fur
die Wahrnehmung der gesamten Stadt zu.

Ein oft unterschatztes Potenzial liegt schlieBlich
im zivilgesellschaftlichen Engagement. In vielen
Quartieren engagieren sich Bewohnerinnen und
Bewohner in Nachbarschaftsinitiativen, Sport-
vereinen, interkulturellen Projekten oder Senio-
rennetzwerken. Dieses Engagement starkt den
sozialen Zusammenhalt und fordert die Iden-
tifikation mit dem Wohnumfeld. Kommunen
und Wohnungsbauunternehmen kénnen durch

Quartiersmanagement, Beteiligungsformate und
die Bereitstellung von Raumen unterstitzend
wirken. Wo Menschen ihr Umfeld aktiv mitgestal-
ten, entstehen lebendige Nachbarschaften, die
weit Uber die reine Wohnfunktion hinausgehen.
Gerade in kleineren Stadten knupft dieses Enga-
gement haufig an gewachsene Traditionen von
Selbsthilfe und Nachbarschaft an und stellt eine
wichtige Ressource fur die Quartiersentwicklung
dar, welches wir besser nutzen sollten.

Aus kommunaler Sicht steht fest: Kleine Grol3-
siedlungen in Klein- und Mittelstadten sind
keine Randerscheinung, sondern ein zentraler
Bestandteil einer zukunftsfahigen Stadtentwi-
cklungs- und Wohnungspolitik. Sie sichern be-
zahlbaren Wohnraum, Ubernehmen soziale Ver-
antwortung, entlasten Uberhitzte Markte, bieten
Spielrdume flr barrierearmes Wohnen und er-
6ffnen Chancen fur Klimaschutz im Bestand. Mit
integrierter Planung, verlasslicher Forderung
und starker Kooperation vor Ort kénnen sie zu
Modellquartieren einer nachhaltigen, sozialen
und klimaneutralen Stadt von morgen werden.
Es liegt in unserer gemeinsamen Verantwortung,
dieses Potenzial zu erkennen und konsequent zu
nutzen. Dies erfordert auch ein starkeres politi-
sches Bewusstsein daflr, dass die Zukunftsfa-
higkeit kleiner Grof3siedlungen eng mit der Zu-
kunftsfahigkeit kleiner Stadte und Gemeinden
insgesamt verknUpft ist.
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