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Kommunen als Bestandshalter

Studie zu den Perspektiven der einst viel gescholtenen
groBen Wohnsiedlungen des 20. Jahrhunderts

Im Zuge der steigenden Nachfrage nach Wohnraum richten Bau- und Woh-
nungswirtschaft ihren Blick auch auf den Bestand. Wo liegen die Potenziale der
im 20. Jahrhundert errichteten GroBsiedlungen? lhr groBtes Problem ist sicher-
lich ihr Image. Aufgrund des hohen Anteils an einkommensschwachen Haushal-
ten ergibt sich hiufig die Gefahr sozialer Konflikte, zudem lassen bauliche Stan-
dards, Alter und Qualitdt der Bestéinde stark zu wiinschen iibrig. Dennoch sind
sie fiir die soziale Wohnraumversorgung langfristig unverzichtbar. Chancen er-
geben sich unter anderem aus ihrer energetisch vorteilhaften kompakten Be-
bauung, zudem bietet die serielle Fertigung die Mdglichkeit einer effizienten
und kostengiinstigen Sanierung. Auch mit Blick auf die weiteren gesellschaftli-
chen Themen demografischer Wandel und sozialer Zusammenhalt halten sie ein
unverzichtbares Zukunftspotenzial bereit — die richtigen Investitionen vorausge-
setzt. Die Perspektiven konnen also gut sein, wenn die stadtebauliche und ge-
stalterische Aufwertung der jeweiligen Siedlung gelingt und die Einbindung in

die Stadt als Ganzes verbessert wird.

Die Studie zeigt: Bei der stadtebauli-
chen Weiterentwicklung und baulichen
Erneuerung groBer Wohnsiedlungen
wird vielfaltig vorgegangen - von der
behutsamen Bestandserneuerung lber
den grundhaften Umbau bis hin zu
Abriss und Ersatzneubau. Auf ange-
spannten Markten erfolgen Bestandser-
ganzungen durch Neubau, wahrend in
Siedlungen schrumpfender Stiadte
Rickbau bei gleichzeitiger Aufwertung
dauerhaft notwendiger Quartiere ver-
folgt wird.

Mit der Studie ,Weiterentwicklung gro-
Ber Wohnsiedlungen” liegt erstmals seit
tber 20 Jahren wieder eine bundesweit
reprasentative Untersuchung zu Investi-
tionsbedarf und Handlungserfordernis-
sen in den groBen Mietwohnbestdnden
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des 20. Jahrhunderts vor. Was war der
Anlass?

Die Nachfrage nach bezahlbaren Woh-
nungen steigt. Bau- und Wohnungswirt-
schaft sind an qualitativ hochwertigen,
rationellen und kostengiinstigen Losun-
gen sowohl beim Neubau als auch im
Bestand interessiert. Die Potenziale in
den groBen, im 20. Jahrhundert in Ost
wie West errichteten Wohnsiedlungen
sind dabei von besonderem Interesse.
Dort befindet sich die Mehrzahl der mit
bauindustriellen Methoden errichteten
und von der organisierten Wohnungs-

wirtschaft bewirtschafteten Wohnungen.

Hier leben zirka 8 Millionen Menschen in
4 Millionen Wohnungen.

Die Erneuerung und Weiterentwicklung
dieser Bestdnde ist eine Bauaufgabe mit
immensem Investitionsbedarf, der in der
vom Kompetenzzentrum GroBsiedlungen
e.V. gemeinsam mit dem Deutschen Ins-
titut fur Urbanistik erarbeiteten Studie
bis 2030 mit insgesamt 90 Milliarden
Euro beziffert wird. Bauliche Standards,
Alter und Qualitat der Bestande fiihren
zu lokal spezifischem, in der Regel er-
heblichem Erneuerungsbedarf. Dies be-
trifft Siedlungen in den neuen wie in
den alten Lindern, die allein schon auf-
grund ihrer schieren Dimension fiir die
soziale Wohnraumversorgung auf lange
Sicht unverzichtbar sind. Die anstehen-
den Aufgaben sind sehr verschieden:

® In den Stadten wachsender Regionen
zieht die Nachfrage nach Wohnungen

an, die Leerstdnde gehen gegen Null.
Erforderlich ist bezahlbarer Wohnraum,
um Verdrangungsprozessen entgegenzu-
wirken und die vorhandenen Nachbar-
schaften zu stabilisieren. Zudem werden
Flachenpotenziale fiir ergdnzenden
Wohnungsbau innerhalb der Siedlungs-
geflige gesucht.

® In schrumpfenden Regionen geht es
darum, Sicherheit tiber Riickbaunotwen-
digkeiten und dauerhaft notwendige
Bestdnde zu erlangen, um Fehlallokatio-
nen von Investitionen zu vermeiden.

Erganzender Neubau,
Modernisierung oder Abriss?

Erforderlich sind ganzheitliche Konzepte
zum Umgang mit den groBen Mietwoh-
nungsbestanden. Hinsichtlich der Inves-
titionsentscheidungen muss abgewogen
werden, ob beziehungsweise in welchen
Fallen ergdnzender Neubau, eine Moder-
nisierung oder der Abriss von Wohnge-
bduden mit gegebenenfalls anschlieBen-
dem Ersatzneubau vorzuziehen ist.

Angesichts der Dimension der anstehen-
den Aufgaben war eine wissenschaftliche
Aufarbeitung der offenen Fragen liber-
fallig, zumal der letzte GroBsiedlungsbe-
richt der Bundesregierung lange zurlick-
liegt: Er wurde im Jahr 1994 erstellt.
Hinzu kommt, dass sich in den letzten
Jahren die politische und planerische
Diskussion in starkem MaBe auf die In-
nenstddte fokussiert hat. Die groBen
Wohngebiete des Mietwohnungsbaus des
20. Jahrhunderts standen weniger im
Fokus der fachdffentlichen Diskussion
und der Forderpolitik.

Die auf reprasentativen bundesweiten
Befragungen von Kommunen und Woh-
nungsunternehmen sowie vertiefenden
Fallstudien beruhende Studie zeigt auf
einer breiten empirischen Basis, welche
erfolgversprechenden Handlungsansatze
zur Weiterentwicklung von groBen
Wohnsiedlungen bestehen und welche
Empfehlungen sich daraus fiir das politi-
sche und wohnungswirtschaftliche Han-
deln ergeben.
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Investitionsbedarf und Investitionsliicke

Gesamtschau des Investitionsbedarfs 2014 bis 2030

Realistisches

Normativer
Investitionsbedarf
Wohngebaude
56 Milliarden Euro
Gesamter
Investitionsbedarf
in groBen
Wohnsiedlungen
bis 2030

Investitionsbedarf 90 Milliarden Euro

Infrastruktur
und Umfeld
34 Milliarden Euro

Investitionspotenzial
Wohnungs-
unternehmen
33 Milliarden Euro

Gesamte
voraussichtliche
Investitionstatigkeit
in groBen
Wohnsiedlungen

bis 2030
Investitions-

tatigkeit
Infrastruktur
und Umfeld
34 Milliarden Euro

67 Milliarden Euro

Investitionsliicke

Quelle: Difu-Befragung Wohnungseigentiimer 2014

Die Anforderungen des Klimaschutzes
kommen den Wohngebieten entgegen
aufgrund ihrer energetisch vorteilhaften
kompakten Bebauung bei gleichzeitiger
starker Durchgriinung. Zudem erdffnet
die serielle Bauweise die Moglichkeit,
rationell und damit kostengiinstig zu
sanieren und neue Qualitdten anzubie-
ten. Die in der Regel gute Ausstattung
mit umbaufdhigen Gemeinbedarfsein-
richtungen erleichtert die Anpassung der
Quartiere an sich verdndernde soziale
und demografische Anforderungen. Im
Unterschied zum zersplitterten Kleinei-
gentum besteht die Mdglichkeit abge-
stimmten Handelns professioneller Woh-

nungsunternehmen im Zusammenhang
ganzer Quartiere.

Chancen und Gefahrdungen
groBer Wohnsiedlungen

Aufgrund des haufig htheren Anteils von
Haushalten mit niedrigem Einkommen
und mit Migrationshintergrund bedurfen
die groBen Wohnsiedlungen besonderer
sozialer Aufmerksamkeit. Die Gebiete
sind zwar nicht die Ursache sozialer Kon-
flikte, kdnnen aber eher zu Austragungs-
orten solcher Konflikte werden, wenn die

Was sind ,,GroBe Wohnsiedlungen"?

Die Studie zahlt dazu:

- die nach dem Leitbild ,Licht, Luft, Sonne"
erbauten mehrgeschossigen Siedlungen der
1920er- und 1930er-Jahre,

- die nach dem Leitbild der ,aufgelockerten
Stadtlandschaft” errichteten mehrgeschossigen
Wohngebiete der 1950er- und 1960er-Jahre,

- die dem Leitbild ,Urbanitat durch Dichte"
folgenden, hiufig vielgeschossigen Wohnen-
sembles der 1960er- und 1970er-Jahre in den
alten Landern,

- die in industrieller Bauweise zur Losung der
Wohnungsfrage als soziales Problem”
errichteten Wohngebiete der 1970er-
und 1980er-Jahre in den neuen
Landern.

Siedlungen der
1920/30er Jahre
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Siedlungen der
1960/80er Jahre
(West)

Siedlungen der i EiI:
1970/80er Jahre w— e
(Komplexer un |E I=
Wohnungsbau Ost) —

Als ,groB" gelten in dieser Studie Siedlungen ab zirka 500 Wohnungen beziehungsweise 1000 Einwohnern.

Belegungspolitik nicht den Zusammen-
halt der Nachbarschaften sensibel be-
rlicksichtigt. Hinzu kommt: Einige der
groBen Wohngebiete haben nach wie vor
Imageprobleme und gegen Stigmatisie-
rungen anzukdmpfen.

In der 6ffentlichen Wahrnehmung wer-
den die groBen Wohnsiedlungen in der
Regel als Masse weitgehend gleichartiger
Bauten wahrgenommen. Die Medien
bedienen und verstarken mitunter ab-
wertende Klischees. Die oft anzutreffen-
de Verengung auf ,Platte” (neue Bundes-
lander) und dicht bebaute Hochhausen-
sembles (alte Bundeslinder) beschreibt
nur einen Teil der Wirklichkeit. Bei ge-
nauerer Betrachtung werden beim Sied-
lungsvergleich erhebliche Unterschiede
deutlich, die von der Zeit der Bebauung,
der SiedlungsgroBe, den Intentionen der
Bauherren und Planer ebenso abhéngen
wie von der gegenwartigen Bewirtschaf-
tung und Belegungspolitik.

Die Gutachter machen darauf aufmerk-
sam, dass die Qualitat der Wohnverhalt-
nisse in den groBen Wohnsiedlungen im
internationalen Vergleich hoch ist. Die
durchschnittlichen Mieten liegen in der
Regel unter den gesamtstadtischen Wer-
ten. Die Bewohnerstrukturen sind ge-
pragt durch einen héheren Anteil von
Haushalten, die auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen sind. Zudem ist der
Anteil von Bewohnern mit Migrations-
hintergrund haufig hdher als im Durch-
schnitt der jeweiligen Stadte, und damit
erbringen die groBen Wohnsiedlungen
besondere Integrationsleistungen, die
allen anderen Stadtquartieren indirekt
zugutekommen.

Erheblicher Investitionsbedarf

Umso wichtiger ist, dass diese Rolle auch
gewdiirdigt und nicht durch unsensible
Belegungspolitik Gberstrapaziert wird. Die
Hochrechnung der Investitionsabsichten
der in der Studie befragten Wohnungs-
unternehmen ergab ein Investitionsvolu-
men von 33 Milliarden Euro im Zeitraum
2014 bis 2030. Der auf Basis von Zielset-
zungen zur energetischen Modernisie-
rung, zum Abbau von Barrieren, zur Aus-
stattungsqualitdt der Wohnungen und
zum rechnerisch notwendigen zusatzli-
chen Wohnungsneubau im vorhandenen
Wohnsiedlungsgeflige wachsender Stadte
ermittelte Investitionsbedarf ist mit 56
Milliarden Euro deutlich hoher.

Die Liicke zwischen dem normativ ge-
setzten Investitionsbedarf und den In-
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vestitionsabsichten weist darauf hin,
dass groBBe Anstrengungen erforderlich
sind, um die Zukunftsfahigkeit der gro-
Ben Wohngebiete zu sichern. Im Mittel-
punkt stehen dabei weiterhin die MaB-
nahmen zur Reduzierung des Energiever-
brauchs, zum Barriereabbau und zur
Aufwertung der Wohnungen mit dem
Anspruch, auch zukiinftigen Wohnbe-
diirfnissen gerecht zu werden.

Erheblichen Anteil an der Investitionslii-
cke hat der Neubau. Einem geschatzten
Bedarf von 17 Milliarden Euro flr zu-
satzlichen Wohnraum, der innerhalb der
groBen Wohnsiedlungen auf angespann-
ten Wohnungsmarkten rein rechnerisch
errichtet werden konnte, stehen von den
Wohnungsunternehmen beabsichtigte
Investitionen in Hohe von etwa 7 Milliar-
den Euro gegeniiber. Das macht deutlich,
wie schwer fiir die Wohnungswirtschaft
derzeit das Potenzial fiir ergdnzenden
Neubau innerhalb der Siedlungen ab-
schatzbar ist, der vor allem von seiner
Akzeptanz bei den vorhandenen Bewoh-
nern abhingt.

Zum Gesamtbedarf bis 2030 kommen

34 Milliarden Euro fiir Investitionen im
Wohnumfeld und in der begleitenden
technischen und sozialen Infrastruktur
hinzu. Hier sind es vor allem die Kommu-
nen, die eine bedarfsgerechte Ausgestal-
tung gewdhrleisten missen.

Erneuerungskonzepte und
Belegungsstrategien

Die Studie zeigt: Bei der stddtebaulichen
Weiterentwicklung und baulichen Erneu-
erung groBer Wohnsiedlungen wird viel-
faltig vorgegangen - von der behutsa-
men Bestandserneuerung liber den
grundhaften Umbau bis hin zu Abriss
und Ersatzneubau. Auf angespannten
Markten erfolgen Bestandsergdnzungen
durch Neubau, wihrend in Siedlungen
schrumpfender Stidte Riickbau bei
gleichzeitiger Aufwertung dauerhaft
notwendiger Quartiere verfolgt wird.

Entscheidend fiir den Erfolg der Sied-
lungserneuerung ist das abgestimmte
Vorgehen von Stadt und Wohnungsei-
gentlimern - sowohl was die Investiti-
onstatigkeit als auch was die Beteiligung
der Bewohnerschaft betrifft. Ebenso
wichtig ist die Kooperation der Eigenti-
mer untereinander.

Verfolgt werden zum einen ganzheitli-
che Quartierskonzepte, bei denen MaB-
nahmen im Wohnungsbestand mit der

Aufwertung des Wohnumfeldes und der
sozialen Infrastruktur korrespondieren.
Zum anderen gehen viele Wohnungsei-
gentiimer und Kommunen mit Blick auf
begrenzte Mieterh6hungsspielraume
und wirtschaftliche Ressourcen den
Weg der schrittweisen Bestandserneue-
rung. Um eine gemischte Wohnungsbe-
legung zu ermdglichen, erweist es sich
als vorteilhaft, unterschiedliche Mietni-
veaus und Wohnqualitdten mit unter-
schiedlichen Forderinstrumenten zu
gestalten.

Siedlungserneuerungen als
Lernfeld

Das Leitbild des Wohnens, das hinter der
Errichtung der groBen Wohnsiedlungen
steht, ist kein Auslaufmodell. Beim Woh-
nungsneubau mit groBeren LosgréBen
wird der Typus des durchgriinten und
sozial gemischten Wohnquartiers mit
guter wohnungsnaher Versorgung, aber
nur moderater gewerblicher Durchmi-
schung nach wie vor bevorzugt. Bau-
und Wohnungswirtschaft sind angesichts
des Bedarfs an kostengiinstigem Bauen
angehalten, ihre Erfahrungen mit seriel-
lem Bauen zu erweitern beziehungs-
weise wieder zu entdecken: Rationelle
Bauweise und effektive Baulogistik wa-
ren Starken des industriellen Siedlungs-
baus, die fiir den Wohnungsbau wieder
aktuell sind. Die enge Verknlipfung von
Planung und Ausfiihrung (Bauteams) ist
ein Weg, um Effektivitdtspotenziale zu
erschlieBen.

Die Qualitatsverbesserung muss wirt-
schaftlich tragbar sein, sowohl fir die
Mieter als auch fiir die Vermieter. Die
wachsenden normativen Anforderungen
an Energieeffizienz und Klimaschutz
bewirken im Zusammenspiel mit den
Anspriichen an altersgerechtes und bar-
rierearmes Wohnen, dass die Erneuerung
der groBen Wohnsiedlungen im Bestand
wie beim Neubau fiir die Eigentlimer an
die Grenzen der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit stoBt.

Unverzichtbares
Zukunftspotenzial

Denn: Der enge Spielraum fir die sozial-
vertragliche Umlage der Kosten auf die
Mieten schrankt das wirtschaftliche
Handeln ein. Die Befragungsergebnisse
belegen, dass die Haushalte im Durch-
schnitt zirka ein Drittel ihres Einkom-
mens fur die Miete aufwenden mussen.

Die Studie verweist darauf, dass die Teil-
programme der Stadtebaufdrderung
ganzheitliche Erneuerungsprozesse in
den groBen Wohnsiedlungen unter-
stlitzt haben. Die in den letzten Jahren
beobachtbare starkere Fokussierung der
Forderung auf die Innenstadte sollte
iberdacht werden, zumal die groBen
Wohngebiete einen wesentlichen Beitrag
zur Innenentwicklung der Stadte und zur
effektiven Flachennutzung leisten.

Auch die Wohnraumférderung der Lan-
der sollte die Gebietskulisse der groBen
Wohnsiedlungen in starkerem MaBe als
in den letzten Jahren einbeziehen. Gene-
rell gilt: Auf die konkreten Bediirfnisse
zugeschnittene Forderangebote inner-
halb eines zu erneuernden Gebietes sind
zweckmaBig, um korrespondierend mit
einer sozialvertraglichen Belegungspoli-
tik gemischte Wohnungsangebote und
Bewohnerstrukturen zu bewirken.

Die groBen Wohnsiedlungen sind aus
Sicht der Gutachter mit Blick auf die
groBen gesellschaftlichen Themen - so-
zialer Zusammenhalt und demografi-
scher Wandel, Klimawandel und Ener-
giewende - ein unverzichtbares Zu-
kunftspotenzial. Die derzeit absehbaren
gesellschaftlichen Trends sprechen dafiir,
dass die Wohnsiedlungen, ihre sozialver-
tragliche Erneuerung vorausgesetzt,
dauerhaft nachgefragte und bedeutsa-
me Segmente auf dem Wohnungsmarkt
bleiben werden. Politik und Wohnungs-
wirtschaft sollten deshalb weiterhin das
Ziel verfolgen, die groBen Wohnsiedlun-
gen der 1920er- bis 1980er-Jahre sozial
so zu stabilisieren und baulich zu erneu-
ern, dass sie auf Dauer zukunftsfahig
sind. Das erfordert

® soziale Mischung und stabile Nachbar-
schaften durch Sozialmanagement, Bele-
gungspolitik und nachfragegerechte
Angebote der Gemeinwesenarbeit zu
fordern

® die Bestande schrittweise und zu trag-
baren Kosten so zu entwickeln, dass sie
als wichtige Segmente des regionalen
Wohnungsmarktes dauerhaft nachge-
fragt und rentierlich bewirtschaftbar
sind

® Wohnungsbestéande und Infrastruktur
aufeinander abgestimmt und je nach
Lage differenziert zu erganzen, aufzu-
werten, zu modernisieren oder zuriickzu-
bauen - und zwar so, dass eine stadte-
bauliche und gestalterische Aufwertung
der jeweiligen Siedlung gelingt und die
Einbindung in die Stadt als Ganzes ver-
bessert wird. —
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