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Expo Real Special

Qualitaten verbessern in GroBsiedlungen:
das Beispiel Falkenhagener Feld

Trabantenstadte bieten nur wenig von dem, was Menschen derzeit mit einem
+~Wohlfiihl-Gefiihl" beim Thema Wohnen verbinden. Entstanden aus reinen Pend-
lerstidten vor den Toren groBer Stadte fehlt es weitgehend an kulturellen und
sozialen Einrichtungen, einer eigenen Infrastruktur und Arbeitsplidtzen vor Ort.
Fiir die Wohnungswirtschaft sind sie demzufolge eine groBe Herausforderung -
aber auch eine groBe Chance mit groBem Potenzial, wie der Autor meint. Als klar
identifizierbare, hochgradig homogene stadtraumliche Einheit mit hoher bauli-
cher Dichte und hoher Konzentration von Bestdnden bei den jeweiligen Eigentii-
mern boten sich gute Chancen fiir eine effiziente Bestandsbewirtschaftung und
qualitative Aufwertung des Wohnumfelds. Steigende Mieten belegen, dass die
ehemaligen Problemzonen als Wohngebiete fiir jedermann immobilienwirtschaft-

lich attraktiv sein konnen.

.Hoch hinaus und heruntergekommen."
So betitelte die Wochenzeitung ,Die
Zeit" schon 1985 einen Bericht liber
GroBsiedlungen der Nachkriegszeit,
landldufig auch ,Trabantenstadte” ge-
nannt. Wegen ihres Images sowie ihrer
baulichen und sozialen Strukturen sind
sie auch heute fiir die Wohnungswirt-
schaft eine besondere Herausforde-
rung. Sie bieten aber auch groBe
Handlungspotenziale und Chancen.

Die GroBsiedlung Falkenhagener Feld

in Berlin-Spandau zeigt beispielhaft,
wie Stadtraume Stimmungen und nicht
zuletzt die Wirtschaftlichkeit verbes-
sern konnen.

Besondere Herausforderungen

Das Falkenhagener Feld weist typische

Eigenschaften vieler GroBsiedlungen auf.

Die Siedlung entstand ab 1962/63 in der
Boomphase des Nachkriegs-Wohnungs-
baus nahe des westlichen Stadtrandes

von Berlin und besteht aus liberwiegend
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sechs- bis zwdlfgeschossigen Zeilenbau-
ten und Punkthdusern. Die Distanz zur
Altstadt und zum ICE-Bahnhof des
Stadtbezirks Spandau ist mit rund 1,5
Kilometern relativ gering, die Entfer-
nung zum Zentrum von Berlin mit rund
18 Kilometern dagegen hoch.

In der ersten Bauphase entstanden im
Falkenhagener Feld rund 8 000 Wohnun-
gen; bis in die neunziger Jahre wuchs der
Bestand durch Nachverdichtungen auf
10 000 Wohnungen. Errichtet wurden die
Wohnungen gréBtenteils durch kommu-
nale, genossenschaftliche oder andere
seinerzeit gemeinniitzige Wohnungsun-
ternehmen, die hierfir aus Programmen
des sozialen Wohnungsbaus gefordert
wurden. GroBte Einzeleigentlimerin im
Gebiet ist bis heute die GSW mit 3 424
Wohnungen.

Das Falkenhagener Feld verfligt tiber ein
Stadtteilzentrum mit Einzelhandel, Sozi-
al- und Kultureinrichtungen. In den
umliegenden Bereichen der Siedlung
finden sich fast ausschlieBlich Wohnun-
gen, erganzt um Infrastruktur wie Schu-
len, Jugend- und Biirgerhduser, Sport-
und Griinanlagen. Gewerblich genutzte
Gebaude und entsprechende Arbeitsplat-
ze gibt es auBerhalb des Stadtteilzent-
rums hingegen kaum.

Hoher Anteil Sozialwohnungen

Ein GroBteil der Wohnungen im Gebiet
wurde 6ffentlich gefordert und lange
Zeit nach den Kriterien fiir Sozialwoh-
nungen belegt. Heute liegen die Mieten

mancher Wohnungen unterhalb der
Regelsatze flir Hartz-IV-Empféanger, was
nicht selten monostrukturierte Belegun-
gen zur Folge hat. Der Anteil der Bewoh-
ner mit Migrationshintergrund ist hoch,
ebenso der Anteil an Senioren: Fast 25
Prozent der Bewohner sind lber 65 Jahre
alt. Die Arbeitslosenquote lag im vorigen
Jahrzehnt zeitweise liber 17 Prozent, ist
aber zuletzt gesunken.

Das Falkenhagener Feld bietet jedoch,
wie andere GroBsiedlungen auch, durch-
aus Qualitaten und Potenziale fiir die
Wohnungswirtschaft. Es ist eine klar
identifizierbare, hochgradig homogene
stadtraumliche Einheit mit hoher bau-
licher Dichte, hoher Konzentration

von Bestanden bei den jeweiligen Eigen-
tlimern und entsprechenden Potenzia-
len fiir eine effiziente Bestandsbewirt-
schaftung.

Bei ihren Bewohnern sind Siedlungen wie
das Falkenhagener Feld haufig weit be-
liebter, als ihr Image bei Dritten vermu-
ten lasst. Die Ortsansassigen schatzen
insbesondere das oft preisglinstige und
praktische Wohnen, das reichliche Griin
im Umfeld und die funktionierende In-
frastruktur. Uber Jahrzehnte sind enge
soziale Verflechtungen entstanden. Die
Identifikation gerade langjahriger Be-
wohner mit ihrer Siedlung ist stark ge-
wachsen. Das Falkenhagener Feld zeich-
net sich durch ein reges Vereinsleben und
viele Einrichtungen fiir Bildung und
Jugendfreizeit aus.

Erfolgsvoraussetzungen
Quartiermanagement vor Ort

Trotzdem drohten im vergangenen Jahr-
zehnt soziale Spannungen und Leerstan-
de. Um dem préaventiv entgegenzuwir-
ken, wurde fiir die Gebietsteile Falkenha-
gener Feld West und Ost im Jahr 2005
jeweils ein sogenanntes ,Quartiersma-
nagement” etabliert. Dieses hat vor allem
die Aufgabe, ortliche Akteure zu vernet-
zen, ihre Initiativen aufzugreifen und zu
unterstiitzen. Es will das Zusammenleben
und die sozialen Rahmenbedingungen
verbessern helfen, das Gemeinwesen
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starken sowie lebendige Nachbarschaf-
ten stabilisieren. 2006 wurde das Falken-
hagener Feld auch in das Programm
Stadtumbau West" aufgenommen.

Die GSW sah und sieht im Quartiers-
management und im Stadtumbaupro-
gramm Chancen fiir Verbesserungen im
Wohnumfeld, im nachbarschaftlichen
Zusammenleben und in der Infrastruktur.
Sie beteiligte sich daher von Anfang an
intensiv am Austausch mit anderen Ak-
teuren im Stadtteil, regte MaBnahmen
an und engagierte sich personell, finan-
ziell und mit Raumangeboten.

Das umfangreichste und im Wortsinn
zentrale Projekt ist die Starkung des
Stadtteilzentrums an der Westerwald-
straBe. Unter anderem gefordert durch
das Programm Stadtumbau West, ist das
Einkaufszentrum inzwischen umgestal-
tet. Ein neues groBes Ladengebdude ist
stidlich des bestehenden Zentrums er-
richtet. In die Rdume eines friiheren
Supermarktes ist die Stadtteilbibliothek
eingezogen. Zuletzt wurde der 6ffentli-
che Raum ndrdlich des Stadtteilzent-
rums umgestaltet. Der hier vorher mo-
noton und groBflachig asphaltierte Be-
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reich der WesterwaldstraBe ist jetzt
gepflastert, die Fahrbahn ist schmaler
geworden und die Uberquerungsmog-
lichkeit ist verbessert. Ein Teil ist zur
barrierefreien SpielstraBe umgewandelt,
auf der nur noch im Schritttempo ge-
fahren werden darf.

MaBnahmen zur Erh6hung der
Attraktivitat

Als néchstes wird der Bereich unmittel-
bar stidlich des Einkaufszentrums umge-
staltet. Die dortige Grilinanlage vor ei-
nem siebzehngeschossigen Hochhaus
erhilt die Bezeichnung ,Rosengarten”
und eine entsprechende Bepflanzung.
Ein Spielplatz, der zuletzt mehr Treff-
punkt von Erwachsenen als von Kin-
dern war, wird geschlossen und eine
Gehdlzgruppe direkt vor dem Haus so
angelegt, dass das Gebaude fiir das
Anbringen von Graffitis schwerer er-
reichbar ist.

Insgesamt wurde und wird das Stadtteil-
zentrum ansehnlicher, einladender und
besser zu FuB erreichbar. Die Stadtteil-

bibliothek und das neu er6ffnete Club-
haus fiir junge Menschen bilden das
kulturelle Zentrum des Falkenhagener
Feldes. Am 24. August 2013 wurde der
neu gestaltete Mittelpunkt der Siedlung
im Rahmen des traditionellen Stadtteil-
festes er6ffnet. Hierbei wurde gleichzei-
tig der 50. Geburtstag des Stadtteils
unter dem Motto ,50 Jahre FF" gefeiert.
Als Griindungsdatum gilt die Errichtung
der ersten Hauser im Jahr 1963. Zum
Jubildum haben die wichtigsten Eigen-
tlimergesellschaften im Stadtteil eine
gemeinsame Fotoausstellung erarbeitet,
die am neuen Stadtplatz prasentiert
wird.

Zu den gemeinsamen Aktionen kommen
zahlreiche Einzelinitiativen der GSW.
Genannt sei hier die Einstellung eines
Concierge fiir das hochste Gebaude im
Falkenhagener Feld, ein siebzehnge-
schossiges Doppelhochhaus unmittelbar
am zentralen Stadtplatz. Der Concierge
steht den Mietern fiir kleinere Dienstleis-
tungen zur Verfligung und schiitzt das
Haus vor unbefugtem Zutritt. Seit seiner
Einstellung hat sich nach dem Bekunden
der Mieter das Sicherheits- und Kom-
fortgefiihl im Haus deutlich erhdht; der
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Vandalismus im Umfeld ist spiirbar zu-
riickgegangen.

Sicherheit spielt eine wichtige
Rolle

Auch auBerhalb des Zentrums engagiert
sich die GSW im 6ffentlichen Raum. Bei
zahlreichen Hausern wurden bisher frei
stehende Millbehédlter eingefriedet. Ein
landschaftsarchitektonischer Plan sieht
unter anderem vor, Doppelversiegelun-
gen durch parallele Wege zu beseitigen,
durch bessere Sichtbeziehungen das
Sicherheitsgefiihl zu steigern, Vandalis-
mus zu verhindern und letztlich auch
Betriebskosten zu senken. Der Plan soll
modulweise realisiert werden.

Die GSW unterstitzt dariiber hinaus
zahlreiche soziale Projekte aus eigenen
Mitteln. So erhdlt das Quartiersmanage-
ment Zuwendungen, mit denen vor allem
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die Kinder- und Jugendarbeit geférdert
werden, etwa Sportvereine, Sport- und
Schulfeste. Zahlreiche Vereine und Orga-
nisationen sind im Falkenhagener Feld
aktiv, so die Spandauer ,Bolzplatzliga”,
Gruppen fiir Kultur, Kochen, Schach und

Hakeln sowie nicht zuletzt der GSW Club.

Er dient als Anlaufstelle fiir die zahlrei-
chen Freizeit- und Serviceangebote, die
unser Kundenclub den Mietern des Un-
ternehmens bietet.

Auch Energieeinsparung ist ein wichtiges
Thema im Quartier. Hier hat der Energie-
dienstleister MVV alle Unterversteilstati-
onen im Gebiet erneuert, was bis zu 30
Prozent Energie spart. Die S.T.E.R.N. Ge-
sellschaft der behutsamen Stadterneue-
rung mbH erstellte im Auftrag der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt ein energetisches Quartiers-
konzept fir das Falkenhagener Feld.

Die hierin erwogene grundlegende ener-
getische Modernisierung der Gebadude im

Gebiet wiirde jedoch in der Regel zu
Kosten- und damit Mietsteigerungen
flihren, die weit tber die Reduzierung
der Betriebskosten hinausgehen und zu
nicht tragbaren Mehrbelastungen fir
die Bewohner fiihren wiirden. Aus die-
sem Grund lehnt die GSW das Konzept
ab. Die Politik muss fiir dieses Dilemma
nicht nur im Falkenhagener Feld eine
Losung finden.

Insgesamt hat das mittlerweile achtjahri-
ge gemeinsame Engagement des Landes
Berlin, des Bezirkes Spandau sowie von
Bewohnern und Eigentiimern deutliche
Erfolge gezeigt. Die Qualitatserhhungen
der Siedlung, das verbesserte Image und
die allgemeine Verknappung des Ange-
bots auf dem Berliner Wohnungsmarkt
haben dazu gefiihrt, dass Wohnungssu-
chende das Falkenhagener Feld vermehrt
als interessante Alternative zu anderen
Gebieten sehen. Das zuvor liberwiegend
als Problemstadtteil wahrgenommene
Gebiet produziert zunehmend positive
Nachrichten.

Positive Entwicklung der
Angebotsmieten

Die erhdhte Attraktivitat schldgt sich
auch in der Entwicklung der lokalen
Angebotsmiete nieder. Diese ermittelt
der jahrlich erscheinende gemeinsame
Wohnmarkt-Report von GSW und CB
Richard Ellis detailliert fiir alle 190 Ber-
liner Postleitzahlgebiete. Das Gebiet
mit der Postleitzahl 13589 reprasen-
tiert liberwiegend das Mietwohnungs-
angebot des Falkenhagener Feldes. Hier
stieg der Mittelwert (Median) der Netto-
kaltmiete aller frei angebotenen Woh-
nungen von 4,54 Euro pro Quadratme-
ter im Jahr 2010 auf 4,76 Euro im Jahr
2011 und schlieBlich 5,00 Euro im Jahr
2012. Das sind rund zehn Prozent in
zwei Jahren, die Durchschnittsmiete
des Berliner Mietspiegels stieg im Ver-
gleich dazu von 2011 zu 2013 um nur
etwa 6,3 Prozent.

Das Gebiet bleibt jedoch zugleich ein
Refugium flir Mieter mit begrenzter
Zahlungskraft: Im untersten Marktseg-
ment, dem Zehntel der am giinstigsten
angebotenen Wohnungen, liegt der Mit-
telwert pro Quadratmeter nur bei 4,11
Euro. Das Falkenhagener Feld bleibt ein
Wohngebiet fiir jedermann - und es wird
zugleich immobilienwirtschaftlich at-
traktiver. Die GSW sieht hier einen zu-
kunftstrachtigen Standort und hat 2011
im Falkenhagener Feld 750 weitere Woh-
nungen erworben. —






