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Karteniibersicht
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1. Einleitung

1.1 Berichtsauftrag

Am 7. Dezember 1989 hat sich der Deutsche
Bundestag mit dem von der Bundesregierung
vorgelegten Stadtebaulichen Bericht (ber Neu-
bausiedlungen der 60er und 70er Jahre befaBt
und Analyse und SchluBfolgerungen des Be-
richts inhaltlich unterstrichen. Zugleich forderte
der Deutsche Bundestag die Bundesregierung
auf (vgl. Drs. 11/4702, Abschn. Il der BeschluB3-
empfehlung): T

» die Fortschritte zur Sanierung problemati-
scher hochverdichteier Neubausiedlungen
weiter zu beobachten, - '

¢ Wohnungseigentiimern, Kommunen und
Bewohnern durch umfassende Information
Hilfe angedeihen zu lassen,

« die Suche nach neuen Losungsansétzen mit

Mitteln des experimentellen Wohnungs- und

Stadtebaues fortzusetzen,

s zur Losung von stiadtebaulichen Problemfal-
fen mit Mitteln der Stadiebaufdrderung wei-
terhin beizutragen,

e in der nichsten Legislaturperiode iber Fort-

schritte bei der Sanierung der Siedlungen

ZU berichten und

e bei den Kommunen darauf hinzuwirken, daf
durch eine ausgewogene Belegungspraxis
soziale Spannungen vermieden werden.

Aufgrund der Deutschen Einheit wurde die Be-
richterstattung auf die Weiterentwicklung . der
Siediungen des komplexen Wohnungsbaues in
den neuen Landern und Berlin-Ost ausgedehnt,
Der umfassende Informationsbedatf tber diese
Gebiete und ihre besonderen Schwierigkeiten
machten sie zum Schwerpunki der Berichter-
stattung. ' :

1.2 Berichte, Untersuchungen
und wissenschaftliche
Auswertungen

Bereits im. Jahre 1991 lag die im Auftrag des.

Bundesministeriums fUr° Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau vom Institut fiir Stédtebau
und Architekiur erarbeitete Expertise "Vitalisie-
rung von GroBwohnsiedlungen” vor. Sie enthielt
afs eine erste Bestandsaufnahme (ber die Neu-

bausiediungen in den fiinf neuen Landern und
Berlin-Ost werivolles Ausgangsmaterial fiir not-
wendige kinftige Konzeptionen und Maf3nah-
men zur stadtebaulichen Entwicklung dieser Ge-
biete.

Auf dieser Informationsgrundlage wurde im
Rahmen der Ressortforschung "Experimenteiler
Wohnungs- und Stadiebau" des Bundesministe-
riums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadie-
bau eine Forschungskonzepticn zu dem Thema
"Stadtebauliche Entwicklung groBer Neubauge-
biete in den finf neuen Bundeslédndern und
Berlin-Ost* entworfen. 11 Neubaugebiete sind
als Modellvorhaben ausgewdhit worden, in de-
nen Ubertragbare wohnungs- und stadtebauli-
che Konzepte zur Verbesserung der Wohnsitua-
tion der in den groBen Neubaugebieten
lebenden Menschen entwickelt werden. J&hrlich
finden Forschungsseminare und Projektwerk-
statten statt, die der Information der Fachéffent-
lichkeit iiber die bereits votliegenden Erkennt-
nisse dienen. In den zu diesem Forschungsfeld
erscheinenden ExWoSt-Informationen wird tber
den Stand der Modellvorhaben und die weiteren
Aktivitdten in diesem Zusammenhang berichtet.

Vom 1. bis 3. Dezember 1992 fand ein interna-
tionales Forschungsseminar zum Thetna "Gro-
Be Neubaugebiete" stait, an dem zahlreiche
Vertreter aus den mittel- und osteuropdischen
und den GUS-Staaten teilnahmen. Das Seminar
diente dem internationalen Erfahrungsaus-
tausch Uber den gegenwériigen Zustand sowie
die Chancen und Probleme der stadtebaulichen
Weitereniwickiung der in den 50er bis 80er Jah-
ren in groBer Anzahl errichteten Neubaugebiete.
Die Dokumentation dieser Veranstaltung ist in
der Schriftenreihe des Bundesministeriums flr
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau verdf-
fentlicht.

" Auch die bautechnischen Fragen waren Gegen-

stand mehrerer Seminare. Am 18. Juni 1991
fand in Berlin eine Veranstaliung zum Thema
“Instandsetzung und Medernisierung des Ge-
baudebestandes in den neuen Bundesiandern -
weitere Entwicklung des Ferligbaus" statt, an
der zahlreiche Vertreter der Bau- und Woh-
nungswirtschaft der neuen Lander teilnahmen.

In den Jahren 1992 und 1993 wurden unter Be-
teiligung der MOE- und GUS-Staaten vier Fach-
tagungen zu folgenden Schwerpunkithemen

" durchgeflihrt:

» "Bestimmung und. Beseitigung von Belon-
- schéden an AuBenwianden bei gleichzeitiger
Verbesserung der Warmedammung® am 1./2.
Juli 1992;




"Energieeinsparung und Emissionsminderung
bei gleichzeitiger Betoninstandseizung von
Grof3tafelbauten" am 2./3. Dezember 1992;

» "Sanierung von Dachern" vom 18. - 20. Mai

1893 und

"Heizungs- und Liftungstechnik" vom 30. No-
vember - 2. Dezember 1993,

Aus folgenden vom Bundesministerium fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau und
der Bundesforschungsanstait fiir Landeskunde
und Raumordnung bereits verdffentlichten Un-
tersuchungen konnten Ergebnisse fur den Be—
richt umgesetzt werden:

Der Wohnungsbestand in Grofisiediungen
der Bundesrepublik Deutschland.
Schriftenreine des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau,
1986

Vitalisierung von GroBsiedlungen.
Schriftenreihe des Bundesministeriums fiir
Raumerdnung, Bauwesen und Stidtebau
6/1991

Internationales Forschungssemlnar
Neubaugebiete.

Schriftenreihe des Bundesmmlstenums fidr
Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau
1994

Zukunft Stadt 2000. Bericht der Kommission
Zukunft Stadt 2000. )

GroRRe

Bundesministeriums

Sondertitel des far
Raumordnung, Bauwesen und Stidiebau
1893 ' B .

Baulandbericht 1993. .. . -
Schriftenreihe des Bundesmlmstenums far
Raumordnung, Bauwesen und Siidtebau
1993 "

Stadtebauliche Aufgabenfelder in den neuen
Bundeslandem im Rahmen des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stidtebaus.
Informationen zur Raumentwicklung, Bundes-
forschungsanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung, H. 6.1992 .

ExWoSt-Informationen zum Forschungsfeld:
Entwicklung groBer Neubaugebiete.
Bundesforschungsanstalt {r Landeskunde
und Raumordnung, Heft 1 (7/1991) Heft 2
(8/1992), Heft 3 (8/1993)

Wohnbauten in Fertigteilbauweise in den -

neuen Bundeslandem.

Bauformen und Konstruktionsmerkmale.
Sondertitel des” Bundesministeriums far
Raumordnung, Bauwesen und Siadiebau

7M1993;
Ausmal3 und Schwerpunkie der Bauschéden.
Sondertitel des Bundesministeriums  fir
Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau
101993

Leitfiden fir die Instandsetzung und Moder-
nisierung von Wohngebiuden in der Platten-
bauweise: "Blockbauart 0,8 t*; "Blockbauart
1,1 t; "Wohnungsbauserie 70/6,3 t"; *"Typen-
serie P2/5,0 t" ; "Streifenbauarn 2,0 t*; "Wohn-
hochhauser”.

Querschnittanalyse von Modellvorhaben zur
Wohnungsprivatisierung in” den neuen Bun-
deslandern/1993.

‘Wohnungsprivatisierung in den neuen Bun-

desléndern - Informationen fiir Kaufinteres-
senten und Mieter 12/1993.

In Vorbereitung dieses Stadiebaulichen Berichts
erarbeiteten Fachwissenschafiler 11 Expertisen
zu ausgewdhlten Fragestellungen:

" Schwerin

Bedeutung groBer Neubaugebiete in der
Wohnungs- und Stadtebaupolitik der Deut-
schen Demokratischen Republik.

Stadtbiiro Hunger, Berlin

Quartierbezogene soziale und kulturelle Ein-
richtungen in den grof3en Neubaugebieten
der neuen Bundesiander.

Weeber + Pariner, Biiro fir Stadiplanung und
Sozialforschung, Betlin

Gewerbeansiedlung in groBen Wohngebie-
ten.

Consult Gesellschaft far
Organisations- und Strukfurentwickiung mbH,

‘Hamburg

Verkehrsanbindung und Verkehrsabwickiung.

‘Ingenieurgesellschait Verkehr Berlin GmbH,

Berlin

Aktualisierung der Querschnittuntersuchung
"Stédtebauliche Lésungen fiir die Nachbesse-
rung von GroBs:edlungen der B0er bis 70er
Jahre".

- ARGE Kirchhoff/Jacobs/Mezler, Hamburg

Wohnwertverbesserungen von industriell er-
richteten Gebauden in GroBsiedlungen.
Institut fUr die Erhaltung und Modernisierung

von Bauwerken (IEMB), Berlin

Auswirkungen von Regulierungen der Bele-
gungsstruktur (Fehlbelegungsabgabe) auf die
Wirtschattlichkeit groBer Wohnsiediungen.
Kiaus Novy Institut e V., KéIn




* Akfuelle Mobilitdtstendenzen in den grof3en
Wohngebieten der neuen Bundeslénder.,
Privatwirtschaftliches  Institut fiir Altbausanie-
rung und Stadierneuerung - General-
ibemehmer-GmbH, Berlin

¢ MafBnahmenansitze und Finanzierungsspiel-
rdume der Wohnungsunternehmen zur Sen-
kung der Wohnnebenkosten in den groBen
Waohngebieten der neuen Bundeslander.
Institut fir Regional- und Baumarktentwmk-
lung GmbH, Leipzig

» Gefahrdungspotentiale von Baustoffen in Ge-
bduden der GrofBsiedlungen der finf neuen
Bundeslander und Berin-Ost.
Materialforschungs- und -priifanstalt an der
Hochschule far Archltektur und Bauwesen
Weimar

* Ausgangslage und Konzepte zur Energieein-
sparung und CO,-Senkung bei Gebauden

der Grof3siedlungen der funf neuen Bundes- -

l&nder und Berlin-Ost.
Institut fur die Erhaltung und Modernisiering
von Bauwerken (IEMB), Berlin

Dariiber hinaus wurden folgende Untersuchun-
gen beriicksichtigt:

+ Privatisierung von Wohnungen in den neuen
Bundeslandern. Zentralverband des Deut-
schen Baugewerbes: ZDBinfo; Bonn, 1991

+ Projekistudie Platten-Wohnblock P2 RS/Bau-
jahr 1984. Landesinstitut far Bauschadensfcr-
schung (LBB)

Modellprojekt des Landes Brandenburg in
Strausberg (= Schriftenreihe des Ministeriums
fir Bauen und Wohnen des Landes

1992 _

Nordrhein-Westfalen, Band 215) Aachen,

. GroBsiedIungen-Montagebau in Berlin (Ost) -
Bestandsaufnahme und Bewertung der indu-
striell errichteten Wohngebaude. Ingenieurbi-
ro fiir Bauwesen, Specht + Partner. In: Stad-
tebau und Architektur-Bericht 8; hrsg. von der
'‘Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungs-
wesen; Berlin, 1932

e Bericht B 40/92 Ober Modernisierungs- und
Instandsetzungspakete in Abhdngigkeit von
der Sanierungsdringlichkeit. Ingenieurgesell-
schaft BBP Bauconsulting mbH. Hrsg. von
der Senatsverwaltung flir Bau- und Woh-
nungswesen, Berlin, 1992

* Wohnungsbau zwischen Wissen und Wirk-
lichkeit - Vierzig Jahre Wohnungshaupolitik in

der Deuischen Demokratischen Republik -.
Siegfried Kress, Beriin, Manuskript 0.J.

+ Stadtebauliche Verbesserung von Siedlungen
des industriellen Wohnungsbaus im Land
Brandenburg, Zwischenbericht. Institut _{lr
Stadtentwicklung und Wohnen des Landes
Brandenburg im Auftrag des Ministeriums far
Stadtentwickung, Wohnen und Verkehr des
Landes Brandenburg, 1993

+ Funktionserganzung von GroBwohnsiedlun-
- gen durch Gewerbeansiedlung. Rainer Kah-
nert, Manuskript, 1893 .

s Zur Situation der stadttechnischen Ver- und
.Entsorgung in Siedlungen des industriellen
Wohnungsbaus des Landes Brandenburg. In-
stitut flir Stadtentwicklung und Wohnen des
Landes Brandenburg, 1993 -

¢ Dokumentation Daten und Fakien. Gesami-
verband der Wohnungswir‘rschaft Koln 1992

» GroBe Wohnbaugebiete der 90er Jahre. em-

pirica, 1993

Weiterhin wurde die vom Institut fir Regional-
eniwicklung und Strukturplanung, Berlin - auf
der Grundlage des von den neuen Landern und
Berlin dem Bundesministerium fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadiebau zur Verfiigung
gestellten Datenmaterials - préazisierte Standort-
Obersicht Uber Neubauwohngebiete mit mehr
als 500 WE in den fiinf neuen Landem und
Berlin-Ost von der Bundesforschungsanstalt fiir
Landeskunde und Raumordnung ausgewertet
und in Oberarbeiteter Form iibernommen.

Die Daten fiir die alten Lander wurden auf der
Basis von Zwischenergebnissen des laufenden
Forschungsprojektes "GroRe Wohngebieie in
der Bundesrepublik Deutschiand" der Bundes-
forschungsanstalt flr Landeskunde und Raum-
ordnung aktualisiert und aufbereitet.

+ Das ExWoSt-Forschungsfeld "Stadtebauliche
Entwicklung groBBer Neubaugebiete in den
finf neuen Bundeslindern und Berlin-Qst"
lieferte mit seinen 11 Modellvorhaben Belege
und lHustrationen fir die in Kapitel 5 darge-
stellien Problemlagen, Handlungsbedarfe und
Ldsungsansatze.

e Aus dem ExWoSt-Forschungsfeld "Stadte-
bauliche Qualititen im Wohnungsneubau -
umweltschonende Anforderungen, beschleu-
nigte Verfahren" mit 14 Modellvorhaben,
Uberwiegend Neubaugebiete auf der *griinen
Wiese', konnten Hinweise {iir die in Kapitel 8




entwickelten Vorstellungen Uber Planung und
Bau von GroBwohnsiediungen in der Zukunft
abgeleitet werden.

o Das Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau erdrterie den Be-
richtsentwurf eingehend mit einem eigens
hierzu einberufenen Kreis von Wissenschaft-
lern, Fachleuten der stddiebaulichen Praxis
und der Wohnungswirtschait. Auf diese Wei-
se konnten weiteres Fachwissen und Erfah-
rungen fUr die endglitige Fassung nuizbar
gemacht werden. Im einzelnen waren folgen-
de Fachrichtungen beteiligt:

- Experten der Lander und der Kommuna-
len Spitzenverbande

- Verireter des Deutschen Instituts fir Ur-
banistik

- Wissenschaftter der Bautechnik, des
Stadtebaues und der Architektur

- Vertreter des Bundes Deutscher Architek-
ten

- Vertreter des Gesamiverbandes der Woh-
nungswirischaft e.V.

- Verireter der Wohnungswirtschaft
- Vertreter des Deutschen Mieterbundes

- Experten der Sozialwissenschaften

1.3 Aufbau des Berichts

Der Bericht gliedert sich in 8 Kapitel:

1. Einleitung

2. Kernaussagen

3. Wohnungs- und stidiebaupolitische Beitrage
des Bundes zur Weiterentwicklung der Grofi3-
wohnsiedlungen o

4. Bedeutung der GroBwohnsiadlungen flr die
stadtebauliche Entwicklung und fiir die Woh-
nungsversorgung

5. Stédtebauliche Handiungsebenen und fachli-
che Beitrage

6. Wohnungspolitische Handlungsfe!der

7. Bautechnische Handlungsfelder

8. Planung und Bau von GroBwohnsiediungen
in der Zukunft

Im Kapitel 2 werden die wesentliche Ergebnisse
des Berichis zusammengefaBt. Dabei werden
die stiditebaulichen und sozialen, die woh-
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nungspolitischen und bautechnischen Hand-
lungsfelder berlcksichtigt. Eine vertiefte Darstel-
lung der Probleme und Handlungsméglichkeiten
in den einzelnen Feldern sind in den Kapiteln &
bis 7 enthalten.

Im Kapitel 3 wird ein Uberblick iiber die MaB-
nahmen gegeben, die der Bund ergrifien hat,

‘um das Wohnen in den GroBwohnsiedlungen zu

verbessem. Die schwierige Problemsituation der
Neubaugebiete in den neuen L&ndern und
Berlin-Ost fihrte zu einer Ausrichtung von Maf3-
nahmen auf diese Gebiete. Es handelt sich um
ein breites. Spekirum finanzieller, gesetzgeberi-
scher und praktischer Hilfestellungen.

Kapitel 4 beschaftigt sich mit der Bedeutung der
Grof3wohnsiedlungen fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und fir die Wohnungsversorgung. Die-
se Zusammenhénge zu kennen, ist wichtig fur
das Versténdnis {iber Ausmat und Dringlichkeit
der zu bewdéltigenden Nachbesserungsaufga-
ben. Perspektiven fir die GroBwohnsiedlungen
werden aufgezeigt.

- Die Kapitel 5 bis 7 enthalten vertiefende Darstel-

lungen zu den stadtebaulichen/sozialen, woh-
nungspolitischen und bautechnischen Hand-
lungsfeldern. Anhand konkreter Beispiele
werden Probleme und Verbesserungsmoglich-
keiten veranschaulicht.

In Kapitel 8 werden die akiuell erkennbaren Per-
spektiven und Leitgedanken fiir die kilnftigen
GroBwohnsiedlungen erdriert.




2. Kernaussagen

Bedeutung der GroBwohnsiedlungen fiir die
stadtebauliche Entwicklung und fiir die Woh-
nungsversorgung

(1)

Der Bestand an Wohnungen in GroBwohnsied-
fungen ist und bleibt unverzichtbar flir die
Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevdlkerung. In der Bundesrepublik Deutsch-
land gibt es Ober 1,6 Mio. Wohnungen in Uber
240 GroBwohnsiedlungen mit 2,500 und mehr
Wohnungen.

2)

Die Bedeutung der Grof3wohnsiedlungen fur die
Versorgung mit Wohnraum ist regional sehr un-
terschiedlich. Im Osten wohnt jeder 4. Bewoh-
ner in einer GroBwohnsiedlung, im Westen ist
@s nur jeder 60. In den neuen Landem liegt jede
5. GroBwohnsiediung im landlichen Raum, wih-
rend dieser Siedlungstyp in den landlich geprég-

ten Regionen in den alten Landern kaum vertre-

ten ist.

(3)

Die Erscheinungsformen von GroBwohnsiedlun-
gen sind sehr vielfaltig. Die bisherige Diskussion
Uber GroBwohnsiedlungen im Westen reduzier-
te sich haufig auf wenige prominenie, z.T. spek-
takul&ire Falle. Tatséchlich reicht die Bandbreite
von sehr beliebten Wohngebieten bis zu
stigmatisierten ’sozialen Brennpunkien’. Vielen
GroB3wohnsiedlungen ist gemeinsam: Ge-
samtplanung bzw. Bau in einem "GuB", Leithild
"Utbanitat durch Dichte’ flir die Siedlungen der
60er und 70er Jahre, Finanzierung und
Wohnungsbelegung im Rahmen des Sozialen

Wohnungsbaus (West), die Plattenbauweise

(Ost).
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Die Unterschiede der GroBwohnsiedlungen in
West und Ost im Hinblick auf Entstehungsge-
schichte, Planungs- und BauprozeB, aktuelle
Zustande, Zusammensetzung der Bevélkerung
und Entwickiungsbedingungen verdeutlichen die
Grenzen der Ubertragbarkeit von Erfahrungen
mit NachbesserungsmaBnahmen in westdeut-
schen GroBwohnsiedlungen auf die stéadiebauli-
che Weiterentwicklung der Plattensiedlungen in
ostdeutschen Stadten und Gemeinden.

(5)

In zahlreichen westdeutschen Grofiwohnsied-
lungen werden seit Jahren Nachbesserungs-
maBnahmen durchgefiihrt. Allerdings verblieben
viele MaBBnahmen auf dem Niveau der Repa-

ratur. Trotz der aktuellen Vollvermietung sind
bereits heute Strategien und Programme gefor-
dert, die eine dauerhafte Weiterentwicklung die-
ser Wohnquartiere einleiten und absichern.

(6)

Die vorrangig auf quantitative Leistungen
ausgerichtete Wohnungspolitik der ehemaligen
DDR vernachlassigte stadtebauliche Qualitaten.
Pas Primat des ‘elnmaligen Bauaufwandes’
erzeugte dauerhaft hohe Bewirtschaftungsko-
sten, und staatlich hochgradig subventionierte
Mieten verfélschten die Kosten des Wohnens.
Das zentrale Anliegen der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik in der ehemaligen DDR - nam-
lich der Ungleichheit in den Wohnungsver-
héltnissen entgegenzuwirken - flhrte schiieBlich
Zu einer weitgehenden Vereinheitlichung der
Lebensbhedingungen, insbesondere zu einer
Standardisierung von Lebensrdumen, die von
der Struktur der Grof3wohnsiedlung (ber die Ku-
batur der BaukGrper bis hin zu einheitlichen
Wohnungsgrundrissen und Ausstattungen fithr-
te. . -

(7}

Die GroBwohnsiediungen im Osten stehen in
zunehmender Konkurrenz zu modernisierten
Altbauquartieren und Eigenheimgebieten. Zur
langfristigen  Sicherung der Weitbewerbs-
fahigkeit dieser Wohngquartiere sind bereits heu-
te Strategien gefordert, die bauliche, stadtge-
stalterische,  wirtschafiliche und  soziale
Programme verknfipfen.

-.(8)

Stadtebauliche MaBnahmen alleine greifen zu
kurz; vielmehr sind sie zu verkniipfen mit wirt-
schaftlichen und sozialen Strategien. Insbeson-
dere die Belegungspraxis, die Mietengestaltung
und die Wohnungsunternehmenspolitik nehmen
entscheidend Einflus auf die Akzeptanz der Be-
wohner und das Image der GroBwohnsiediun-
gen. Sie haben eine Schllsselrolle bei der Ver-
besserung der Wohnsituation in benachteiligten
GroBwehnsiedliungen.

Stéadtebauliche Handlungsebenen und
fachliche Beitrige

(1)

Die wesentlichen Strukturprobleme der GroB-
wohnsiedlungen - ihre stadtrAumliche Isolation
und ihre monofunktionale Nutzungsausrichtung
auf das Wohnen - zishen stddtebauliche, sozia-
le und dkologische Probleme fiir die GroBwohn-
siedlungen selbst, fiir die benachbarten Stadttei-
le bzw. Landschaftsraume und fir die
Gesamistadt nach sich. Dieser Bedeutung ent-
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sprechend ist die stAdiebauliche Entwicklung
der GroBwohnsiedlungen als eigenstandige Auf-
gabe und in einem ausgewogenen Verhalnis
gegeniiber der Innenstadterneuerung und der
Stadterweiterung in die langfristige Stadtent-
wicklung einzubeziehen. Zum einen sind die
GroBwohnsiedlungen stadtebaulich_und funktio-
nal in die Stadt zu integrieren sowie mit den an-
grenzenden Stadtteilen bzw. Landschafts-
rdumen zu verflechten. Zum anderen sind die
GroBwohnsiedlungen im Rahmen einer ganz-
heitlichen und siedlungsbezogenen Entwick-
lungsplanung zu eigenstandigen und multifunk-
tionalen Stadtteilen weiterzuentwickeln.

@)

Ausgehend von der wohnungs- und
stadtebaupolitischen Notwendigkeit, die GroB-
wohnsiedlungen langfristig als Wohnstandorte
zu sichern und zu multifunktionalen Stadtteilen
weiterzuentwickeln, sind die stadiebaulichen
und sozialen Konzepte auf die Eniwicklung
heterogener Bevdlkerungs- und Nutzungsstruk-
turen sowie vielfaltiger Bebauungsstrukturen
und differenzierter Stadtgestalt auszurichten.

(3)

Neben den Gebaudebestdnden verfligen die
Grofwohnsiedlungen insbesondere im Osten
z.T. Gber erhebliche Flachenreserven fiir die In-
nenentwicklung. Die Nutzung dieser Entwick-
lungspotentiale soltte auf der Grundlage sorgfal-
tiger Bestands- und Bedarfsanalysen und
stadiebaulicher Rahmenplanungen fir die jewei-
lige GroBwohnsiedlung sowie im Einklang mit
Ubergeordneten Stadtentwicklungszielen be-
stimmt werden. Grundsétzlich bieten sich Ent-
wicklungsmaglichkeiten in Form von Umnutzun-
gen und Erweiterungen im Gebaudebestand,
Erganzungsbhauten und Nachverdichtung in ge-
ring verdichteten Siedlungsteilen, Arrondierung
bzw. Weiterbau an den Siedlungsrandern.

(4} _
Méoglichkeiten flir die stddiebaulich wiin-
schenswerte Funktionsergénzung durch

Gewerbeansiedlung hangen im wesentlichen
von der Art des anzusiedeinden Gewerbes und
dem Grad der Mischung zwischen Wohnen und
Gewerhe ab. Eine enge raumliche Verflechtung
von Wohnen und Gewerbe ist vor allem denkbar
bei Handelseinrichtungen, Dienstleistungsbetrie-
ben, ggf. Handwerk und Kleingewerbe.

Eine Ansiedlung derartiger Einrichtungen ist ins-
besondere moglich und sinnvoll, wenn es sich
um haushalisorientierte Dienstleistungen bzw.
kundenorientiertes Handwerk/Gewerbe handelt.
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(5)

Bedeutsamer als die Art der in GroBwohnsied-
lungen anzusiedeinden Betriebe scheint die an-
gestrebte Intensitdt der Mischung zu sein. Ge-
eignet ist eine eher grobkdrnige Mischung
bezogen auf einzelne Baublécke, ggf. einzelne
Gebaude, und nur in Ausnahmetféllen auf einzel-
ne Geschosse.

(6)

Bei Rilickgang der Belegungsdichte insbesonde-
re in den neuen Landern durch den drastischen
Geburtenriickgang seit Anfang der 90er Jahre,
durch Abwanderung und durch Zusammenle-
gung von Wohneinheiten bei der Modernisie-
rung sehr kleiner Wohnungen ist generell eine
Vergréfierung der Einzugsbereiche sozialer und
kultureller Einrichtungen zu erwarten, Die Alte-
rung der Wohnbevélkerung besonders in den al-
ten Landern und die sehr stark ausgeprégten
"demographischen Wellen® in den neuen Lan-
dem werden hohe Anforderungen an die
Flexibilitdt der altershezogenen Einrichfungen
{Organisation und Art der Angebote) stellen.

(7)

Der soziale Wandel hin zu mehr, anderen und
Kleineren Haushaltstypen wird zunehmend den
Bedarf nach sozialer und kultureller Infrastruktur
pragen. Vor allem wird der Ausbau bzw. die
Weiterentwicklung der haushalisergdnzenden
und -unterstlitzenden Einrichtungen und Dienste
stérker im Vordergrund stehen. Tendenzen der
sozialen Entmischung, Einkommensschwéche
und langerer Tagesanwesenheiten durch Ar-
beitslosigkeit erfordern besondere Aufmerksam-
keit bei der Entwicklung und Ausgestaltung
kompensierender Angebote bei Freizeit- und
Kultureinrichtungen, insbesondere im Bereich
der offenen Jugendarbeit.

In den neuen Lé&ndern fihren zudem Crientie-
rungsschwierigkeiten, Handlungs- und Ein-
kommensunsicherheit zu einem speziellen Be-
darf an Einrichtungen der Information, Beratung
und Erwachsenenbildung, um den Bewohnem
eine Neuorientierung zu erfeichtern.

In den alten Landern wird es wesentlich darauf
ankommen, die hestehenden altersbezogenen
Einrichtungen auszubauen und zum Teil die
Dienstleistungsangebote zu differenzieren. In
den neuen Landern richien sich die Aufgaben
auf den Umbau und die Weiterenwicklung be-
stehender Einrichtungen bzw. die qualitative
Schaffung neuer Einrichtungstypen.

(8)
Die Warmeversorgung der Grof3wohnsiedlun-
gen in den alten Landem beruht ganz liberwie-




gend auf einer leitungsgebundenen Energie-

infrastruktur, die direkt zur Warmeerzeugung bei
den Verbrauchern eingesetzt wird. Vor aliem in
den 80er Jahren sind Nah- und Fernwérmever-
sorgung auf der Grundlage einer Kraft-Warme-
Kopplung weiter ausgebaut und bestehende An-
lagen nachgertstet worden.

In den neuen Landern ist demgegeniiber der
warmetechnische Zustand der Gebaude und der
Warmeversorgung in den Grof3wohnsiedlungen
stark ermeuerungsbediirftig. Die wichtigsten in-
frastrukturellen Mal3nahmen zur Energieeinspa-
rung und CO_-Minderung sind neben Wame-
schutzmaBnahmen die  Umstellung der War-
meerzeugung auf Koppelprozesse die Umstel-
lung auf CO,-arme Brennstoffe und die Verbes-
serung der Eznergieeffizienz der Heizsysteme.

(9)

Der Wasserbedart in den GroBwohnsiedlungen
wird mapBgeblich vom reinen Trinkwasser be-
stimmt. Eine Niederschlagswassernutzung fur
Wischewaschen oder WC-Splilung dirfie we-
gen der erforderlichen doppelten Leitungsnetze
kaum infrage kommen. Dennoch ergeben sich
Teilwasserstrébme wie _ Autowaschen oder
Griinflachen- und Gartenbewédsserung, die aus

niederschlagswassergespeisten Zisternen oder-

dem Grundwasser beftiedigt werden kdnnten.
Der sparsame Umgang mit Trinkwasser sollte
gefdrdert und durch entsprechende Sanitér- und
MeBeinrichtungen zum Standard bei der
Gebdudesanierung erklart werden. Dazu zahlen
insbesondere der Einbau von Wohnungswas-
serzdhlem, wassersparende WCs und Sanitér-
armaturen.

Bei Sanierungsmafnahmen sollten MaBnahmen
der Brauchwassernutzung und der separaten

Behandiung des Niederschlagswassers berlick-

sichtigt werden. Die bisher praktizierte reine
Sammilung und Ableitung von Niederschlags-

wasser von Dachern und befestigten Flachen.

sollte im Falle einer. SanierungsmaBnahme
grundsatzlich Uberdachi und den Zielen eines
dkologischen ~ Stadtebaus angepalBt werden.
Dazu gehoren Minimierung der versiegelten Fla-
chen und die Verwendung wasserdurchléssiger
Befestigungsarten, Sammlung und Nutzung von
Niederschlagswasser, dezentrale Versickerung.

(10)

Aus der groBBen Entfernung Zur Innenstadt und
der deutlichen Trennung der Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Freizeit entsteht
fir die Bewohner der Grof3wohnsiedlungen ein
relativ hoher Verkehrsaufwand insbesondere im

Beruispendelverkehr. Diese fiir die GroBwohn-

siedlungen spezifische héhere Verkehrsleistung
wird vor allem mit dem Pkw erbracht.

Die duf3ere Erschlief3ung der GroBwohnsiediun-
gen fir den moterisierten individualverkehr ist
héufig besser als die ErschlieBung mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln. Daher sollte die verkehr-
liche Anbindung der Grofwohnsiedlungen an
die Stadtzentren vor allem mit schienengebun-
denen o&ffentlichen Verkehrsmitteln verbessert
werden. Die Reisezeiten und Bedienungshaufig-
keiten sollten mit dem motcrisierten Individual-
verkehr zumindest vergleichbar oder besser
sein. Die Schienentrassen im Siedlungsgebiet
sind so zu gestalten, da3 eine gute, fuBléaufige
Erreichbarkeit der Haltestellen gewahrleistet ist
und die Trennwirkungen innerhalb der Siedlun-
gen minimiert werden.

(11

Die StraBen fir die innere ErschlieBung der
GroBwohnsiedlungen sind oft Gberdimensio-
niert, verlaufen quer durch die Siedlungen mit
einem hohen Anieil von Durchgangsverkehr und
haben trennende Wirkungen. Zur Verbesserung
der Situation sollte auch vor dem Rickbau
(iberdimensionierter Sirafienrdume oder von
DurchgangsstraBen nicht zurlickgeschreckt wer-
den. Die innere StraBenerschlieBung der Grof3-
wohnsiedlungen sollte auf den Binnenverkehr
ausgeleqgt sein. Durch verkehrsberuhigende Ge-
staltungselemente sollten die Pkw-Geschwin-
digkeiten auf 30 km/h reduziert und der Stra-
Benraum flr weitere Nutzungen durch Radfah-
rer, FuBganger, Spielende und Verweilende ge-
dffnet werden.

Bei den Wegen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes haben diejenigen fir den FuB- und Fahrrad-
verkehr einen hohen Anteil. Neben der Integra-
tion des FulB- und Radverkehrs in die StraBen
des Wohnumfeldes sind flir die weiteren Wege
geirennte Rad- und FuBwegenetze zur Erschlie-
Bung der siediungsinternen Einrichtungen und
Haltestellen des o&ffentlichen Personennahver-

. kehrs erforderlich.

(12)

Ein besonderes Problem der Grofiwohnsiedlun-
gen stellt der ruhende Verkehr dar. Der Fla-
chenverbrauch fur Steliplatze verdréngt andere
Nutzungen aus dem Wohnumfeld und erhdht
den Versiegelungsgrad. In den neuen Léndern
ist die Parkraumgestaltung in der Regel véllig
neu zu konzipieren. In den alten Landern mis-
sen Konsequenzen aus der mangelnden Akzep-
tanz von - teilweise rechi groBzligig vorharide-
nen - Parkhdusern und Tiefgaragen gezogen

werden.
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(13)

Dem Wohnumfeld kommen wichtige soziale,
dkologische und stadigestaltende Funktionen
fiir die Entwicklung von Grof3wohnsiediungen
zu. Die groBe Bedeutung des Wohnumfeldes er-
fordert eine wesentliche Aufwertung der Frei-
raumplanung und -gestaltung zur eigenstandi-
gen stadtebaulichen Aufgabe als .integrierter
und gleichwertiger Bestandieil der siediungsbe-
zogenen Entwicklungsplanung.

Die sozial- und nutzungsorientierte Umgestal-
tung des Wohnumfeldes soll allen Siedlungsbe-
wohnem vielféltige Aufenthalis-, Erlebnis- und
MNutzungsméglichkeiten bieten, Angebote fir
Begegnung und Kommunikation erdffnen sowie
die besonderen Sicherheitshedlrfnisse in Bezug
auf die offentlichen Raume berlcksichtigen. Da-
her sind differenzierte Freiraumsysteme zu ent-
wickeln, die in Geb&ude- und Funktionszuord-
nung, in Gliederung und Gestaltung zwischen
privaten, halbprivaten, halboffentlichen und of-
fentlichen FreirBumen ebenso unierscheiden
wie zwischen Flachen fiir Ruhe und Erholung,
Aktivitdten und Verkehr.

(14)

Die okologisch orientierte Gestaltung des Wohn-
umfeldes soll zur Verbesserung der
Umweltqualitdten in den GroBwohnsiedlungen
beitragen, vor allem in den Bereichen Grund-
und Oberfidchenwasser, Boden, Lufigiite, orili-
ches Klima, Pilanzen und Tierwelt. In der Ver-
gangenheit sind bereits MaBnahmen zur Begrii-
nung von Hofen, StraBenrdumen und
Gebédudefassaden durchgeflhrt worden. Hier
sind jedoch noch weitere Potentiale auszu-
schdpfen, vor allem bei der Enisiegelung, der
Renaturierung von Freiflachen, der Verbindung
mit der freien Landschaft und der Verknlpfung
isclierter Grinflachen zu sred]ungswelten Grin-
netzen.

Neben den sozialen und dkologischen Funktio-
nen kann das Wohnurnfeld wichtige stadtgestai-
tende Aufgaben Uibernehmen. Die quartietbezo-
gene Wohnumfeldgestaliung sollie an den
verschiedenen Bebauungs- und Freiraumfor-
men. ankndpfen und darauf ausgerichtet sein,
die bislang eher schwach ausgeprégten Eigen-
arten im Erscheinungsbild einzelner Siedlungs-
teile starker hervorzuheben.

(15)

Eine erfolgreiche stadiebauliche und soziale
Entwicklung wird sich in den GroBwochnsiedlun-
gen nur mit und nicht chne, geschweige denn
gegen ihre Bewohner verwirklichen lassen. Die
Beteiligung von Bewohnern und Nutzern ist zum
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ginen als Element demokratischer Einflul3nah-
me der Planungsbetroffenen auf die Entschei-
dungsprozesse zu entwickeln.

Zum anderen meint Beteiligung auch die aktive
Mitwirkung an der Umsetzung und Nutzung
siedlungsbezogener MaBnahmen und Einrich-
iungen. In diesem Sinne zielt die Bewohnatbe-
teiligung auf eine bedlrinisorientierte und be-
darfsgerechte Siedlungsentwicklung. Sie trégt .
damit zu einem erfolgreichen Erneuerungspro-
zel3 mit optimaler Zielgenauigkeit der Maf3nah-
men und einem effizienten Mitteleinsatz sowie
zur groBeren Akzeptanz st&diebaulicher Projek-
ie bai.

(16)
In der konsiituierenden Phase der Bewoh-

" nerbetelligung sind fir die Aktivierung der Be-

wohner zumeist AnstoBe von auBen erforder-
lich. Diesem Zweck kdnnen MaBnahmen der
Sozialarbeit und der sozialpadagogischen Be-
gleitung dienen. Fir die Beteiligung an den
Planungs- und Entscheidungsprozessen sind
Schulungsangebote im Hinblick auf die
wohnungs- und stadtebaulichen Instrumente
und auf Verfahren und Methoden der Planung
nétig, um Bewohner und Nutzer in die Lage zu
versetzen, Planungsprozesse und -ergebnisse
fundiert beurteilen zu kénnen. In diesem Bereich
haben sich Angebote der Planungsberatung und
Anwaltsplanung als geeignet erwiesen. im
weiteren Verlauf siedlungsbezogener Planungs-
und Entwicklungsprozesse kommt der interme-
diaren Moderation wachsende Bedeutung zu.

Langfrisiig angelegte  Bewohnerbeteiligung
mohilisiert die Potentiale der Selbsthilfe und
Selbstorganisation in der Wohnbevélkerung und
schafft damit die Voraussetzungen, sukzessive
Verantwortung und Entscheidungskompetenzen
auf die Ebene der Siedlung und in die Zustan-
digkeit ihrer Bewohner zu veragern. Damit kann
Bewohnerbeteiligung zur Herausbildung funktio-
nierender Sozialbeziehungen, lebendiger Stadt-
teilkuliur und zur ldentifikationsbildung beitra-
gen.
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Als Problem der Bewohnerbeteiligung erweist
sich immer wieder die finanziglle und rechtliche
Absicherung der personellen und raumlichen
Voraussetzungen. Die Kommunen, Wohnungs-
unternehmen und sozialen Organisationen sind
gefordert, personella und raumliche Angebote

- far die Bewohnerbeteiligung, fir Selbsthilfeakti-

vitaten und fir die Bildung nachbarschaftlicher
Wohn- und Lebenszusammenhange zu schaf-
fen. Dariliber hinaus sollte die Bewohnerbe-




teiligung in den rechtlichen und férderpolitischen
Wohnungs- und Stadtebauinstrumenten umfas-
sender verankert werden.

(18)

Die stadiebaulichen und sozialen MaBnahmen
zur Verbesserung der Wohn- und Lebensbedin-
gungen in den GroBwohnsiedlungen lassen sich
haufig einfacher aufzeigen als adaquate Verfah-
ren, Tragerschaften und CQrganisationsformen
far eine zlgige, koordiniete und bewohner-
orientierte Umsetzung der Mafnahmen.

Es gibt keine Patentrezepte zur stadiebaulichen
und sozialen Entwicklung der GroBwohnsiedlun-
gen. ' Vielmehr sind aus dem Spekirum der
stadiebaurechtlichen Mdéglichkeiten die fir den
Einzelfall geeigneten Instrumente auszuwéhlen
und gegebenenfalls zu kombinieren.

(19)

Die Tragerschaft sollte aus Griinden der Vielfalt
stadtebaulicher und sozialer Probleme und Zie-
le, der Bewchnemihe und der stadiebaulich-
architektonischen Vielfalt moglichst kleinteilig
konstruiert werden. Fir eine ganzheitliche und
zugleich differenzierte Gebietsentwicklung ist es
sinnvoll, im Rahmen einer siediungsbezogenen
Gesamtplanung die einzelnen Quartiere mit un-
terschiedlichen Instrumenten zu eniwickeln und
auf verschiedenen Teilflichen unterschiedliche
Trager einzusetzen,

Das Verfahren der Gebietsentwicklung -sollte
insbesondere hinsichilich der vorbereitenden
Untersuchungen, der Betroffenenbeteiligung
und der Beteiligung &fientlicher Aufgabentrager
nach den Grundsétzen der stidiebaulichen Sa-
nierungsmabriahme durchgefihrt werden.

(20) o
Flir die Organisation und Steuerung komplexer

Eniwicklungsvorhaben sind. integrative Ver-.
fahren und kooperative Organisationsformen -

notwendig, die sektoral und r&umlich isolierte
Vorgehensweisen GOberwinden und zu ganzheit-
lichen Ansétzen zusammenfithren. Diesem Ziel
kénnen prozef3hegleitende Gremien dienen, in
denen alle an der Planung und Durchfithrung
beteiligten Verwaltungseinheiten, Flaner, Tra-
ger, Bewohner und Nutzer zusammenwirken.
Aufgaben solcher Gremien sind: Diskussion und
Konsensbildung Uber unterschiedliche Zielvor-
stellungen, Festiegung von Prioritdten, Koordi-
nation der Arbeitsschritte. ,

Wohnungspolitische Handlungsfelder

(1)

Die Marktposition der Grof3wohnsiedlungen hat
sich in den letzten Jahren allgemein verbessert.
Mehrere Faktoren wirken dabei zusammen:
Mietsenkungen durch Nachsubventionierung
der Lander und Mietverzichie der Eigentlmer,
bauliche und stédtebauliche Nachbesserungs-
maBnahmen, soziale und organisatorische Ver-
besserung des Gebietsmanagements sowie die
allgemeine Anspannung der Wohnungsmaérkte
und starke Mietsteigerungen in den konkurrie-
renden Wohnungsteilmérkten.

(2)
Wahrend die Mieten bei Erstbezug der Wohnun-

gen in GroBwohnsiedlungen durch die Forde-

rung im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
deutlich unter den Markimieten vergleichbarer
Neubauwohnungen lagen, sah das Forderungs-
system in Erwartung stark sieigender Einkom-
men einen degressiven Subventionsverlauf und
entsprechend schnelle Steigerungen der miet-
preisrechtlich zuldssigen Kostenmieten vor. Im
Vetlauf des 10- bis 15jdhrigen Subventionsab-
baus waren dadurch Steigerungen der Netto-
kaltmiete aui das Doppelte bis Dreifache des
Ausgangswertes vorgesehen. Dadurch wurden
die Marktmieten fur vergleichbare Wohnungen
erreicht und haufig Gberschritten.

(3)

Da die Verbesserung der relativen Marktposition
von GroBwohnsiedlungen vor allem auf die Ent-
wicklung der exiernen Wohnungsmarktbedin-
gungen und weniger auf den Erfolg der bisheri-
gen internen Wohnwertvetbesserungen
zurtickzufhren ist, kann die gegenwartig glinsti-
ge wohnungswirtschaftliche Situation der gro-
Ben Neubausiedlungen nicht als langiristig gesi-
chert gelten. Die Erhaltung und Verbesserung

‘des Wohnwertes bleibt auch weiterhin eine

wichtige Aufgabe flir die GroBwohnsiedlungen,
wobei den "weichen" Qualitatsfaktoren eine be-
sondere Bedeutung zuzumessen ist. '

Obwohl die in Plattenbauweise errichteten Ge-
schoBwohnungen im Vergleich zu den west-
deutschen Grof3wohnsiediungen in den meisten
Bereichen erheblich groere Méangel aufweisen,
kdnnen sie zur Zeit noch als ein auf breiter Ba-
sis akzeptiertes Wohnungsangebot gelten, da
alternative Wohnungsteilmarkte noch schlechie-
re Qualitdt bieten (Altbaubestand) oder noch

sehr schwach ausgeprégt sind (Eigentumssek-

for).



(4)

Die Phase der Leerstdnde ist seit ldngerem
fiberwunden. Auch die Fluktuation ist auf ein
normales Maf3 zurlckgegangen. Fir ricklaufige
Leerstandsquoten sind ursdchlich die verdnder-
ten Hahmenbedingungen des Wohnungsmark-
tes verantworilich. Die Entscheidungsmdglich-
keiten fiir die Wahl einer Wohnung haben sich
in den [etzten Jahren verringert. Fortzlige aus
GroBwohnsiedlungen gibt es nur noch selten -
vor allem Problemhaushalte finden kaum Alter-
nativen auf dem lokalen Wohnungsmarkt.

(5) ' i
Mit der schrittweisen Uberfihrung des Woh-
nungsbestandes der neuen Lander in eine so-
ziale Wohnungsmarktwirtschaft sind tiefgreifen-
de Veranderungen hinsichilich der Marktposition
der GrofB3wohnsiedlungen zu erwarten. Entschei-
dend ist, welche Prozesse z.B. fiir Fluktuationen
verantwortiich sind. Wanderungen, die nicht ar-
beitsplatzinduziert sind, werden vor allam dort
anzutreffen sein, wo Haushalte mit héherem
Einkemmen versiarkt Angebote des freien Woh-
nungsmarktes nuizen und umziehen werden.
Diese Prozesse werden an Bedeutung zuneh-
men, vor allem, wenn der Wettbewerbsdruck
durch revitalisierte Altstadtgebiete und Eigen-
heimférderung steigen wird. Die hierdurch zu er-
wartenden héheren Fluktuationen bedeuten
eine starke Abnahme der sozialen Gruppe der
Besserverdienenden und kénnen zu negativen
Segregationsprozessen fiihren, so daB die
GroBwohnsiediungen der neuen L&nder ahnli-
chen Problemsituationen ausgesetzt sein wer-
den, wie sie in den alien Landern bereits seit
langem existieren.

6) ' o

Durch eine ‘umfassende, koniinuierliche und
Vertrauen bildende Beratung der Mieter und
Kaufinteressenten kénnen die Privatisierungs-
mdglichkeiten verbessert werden, insbesondere
wenn die aus den Kaufpreisén resuliierenden
monallichen Belastungen der Erwerberhaushal-
te mit der Mietbelastung fiir modernisierte Woh-
nungen vergleichbar sind.  Die vom Bund gefér-
derten Projekte lassen diese SchiuBfolgerungen
ZU. ,

Die Privatisierung der Platienbauten ist mit einer
Grundinstandsetzung und -modernisierung zu-
mindest des Gemeinschaftseigentums zu ver-
binden, um die Erwverber vor unvorhersehbaren
finanziellen Risiken zu 'schiiizen. Wesentliche
Kaufmotive sind: Schuiz vor Kiindigungen und
Mieterhdhungen, Verbleib in der vertrauten Um-
gebung und Weiternutzung von in die Wohnung
investierten Eigenleistungen.
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(7}

Die Auswirkungen der Fehlbelegungsabgabe in
den alten Landem auf das Mobilitatsverhalten
der Betroffenen muf3 als eher gering einge-
schitzt werden. Diejenigen Bewohner, die auf-

~grund ihres Einkommens eine Abgabe zahlen

missén, wissen, daB sie auf dem Wohnungs-
markt derzeit keine vergleichsweise preisglnsti-
ge Alternative finden.

Als Instrument zur nachirdglichen Korrektur von
Verzerrungen in der Fordarsystemnatik des so-
zialen Wohnungsbaus ist die Fehibelegungsab-
gabe nicht in vollem Umiang geeignet. Die kon-

- sequente Losung des Fehlbelegungsproblems
~ Kann nur in einem einkommensabhangig gestal-
-teten Férdersystem liegen, das einerseits nicht

den Zugang zu Sozialwohnungen durch starre
Einkommensgrenzen verengt und andererseils
besser verdienende Haushalte von vormherein
entsprechend ihrer Leistungsfahigkeit zu héhe-
ren Mietzahlungen heranzieht.
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In der Praxis zeigt sich eine deutliche Konzen-

~ tration von Problemmietern in bestimmien Woh-
nungsbestidnden, haufig eben in GroBwohnsied-

lungen. HierfGr wird zum einen die Rolle des

Sozialwohnungsbestandes als Markisegment
fur einkommensschwache Bevdlkerungsgrup-

pen verantworilich gemacht. Zum anderen sind
Nachfragegruppen mit dkonomischen und so-
zialen Problemen oftmals auf eine Versorgung
tber die Wohnungsidmter angewiesen, da sie
bei anderen Vermietemn keine Akzeptanz finden.
Dieser Aspekt ist insbesondere in der gegen-
wiértig angespannten Wohnungsmarktlage von
Bedeutung, wihrend Mitte der 8Cer Jahre bei

" teilweise erheblichen Leerstidnden in bestimm-

ten Wohnungsbestanden hier eine gréf3ere Ak-
zeptanz auch bei nicht kommunal zu belegen-
den Wohnungen bestand.

Eine besondera Aufmerksamkeit sollte die zu-
kiinftige Auslbung von Belegungsrechten in
den GroB3wohnsiedlungen Ostdeutschlands er-
fahren. Mit dem bevorstehenden Ende der bis-
lang guitigen Regelungen des Einigungsvertra-
ges und des Belegungsrechtsgesetzes Ende
1995 muB die kommunale Belegung der Be-
stadnde durch eine generelle AnschiuBregelung
und durch neue Formen der Belegungspolitik
geordnet werden. Einen Ansatzpunkt hierfr bie-
tet das Alischuldenhilfe-Gesetz. Es sieht vor,
dai3 die Lander fir einen bestimmien Anteil des
Wohnungsbestandes, fir den Altschuldenhiifen
gewahrt worden sind, nach Auslaufen des Bele-
gungsrechisgesetzes  landesrechiliche Vor-




schriften Uber Belegungsbindungen erlassen
kénnen. ' C )

(9)

Bel Inanspruchnahme des bereits umfangrei-
chen Angebotes an Férderprogrammen zur Mo-
demisierung und. Instandsetzung won Wohn-
raum bedarf der Plattenbauwohnungsbestand
wegen der massenhaft zeitgleich aufiretenden
Schaden besonderer Programmspezifika. Die
mogliche Kombination ‘des KfW-Wohnraum-
Modemisierungskredites mit Mitteln aus Lan-
desférderprogrammen gewahrt den _Unterneh-
men einerseits gréBere investive Spielrdume,
andererseits kann durch die erweiterte Inan-
spruchnahme wvon Fardermitieln die Miethdhe
auf ein sozial vertragliches Maf3 begrenzi wer-
den. LT T s R
(10)

In den GroBwohnsiedlungen erreichen die
Grundmieten zum Jahresbeginn 1994 ein Ni-
veau von rd. 5~ DM/m2. Neben den Einrnahmen
aus der Wohnungsvermietung flie3en vielen Un-
ternehmen Erttdge aus der Vermietung von Ge-
werbeflachen zu. Da zum Teil eine das Angehot
Ubersteigende Nachfrage nach Gewerberdumen
. besteht und die Mieten frei ausgehandelt wer-
den Kdnnen, werden in diesem Sekior - im Ver-
gleich zu den Wohnungsmieten - hohe Miet-
einhahmen erzielt.

(11)
In den GroBwohnsiedlungen der neuen Lander
sind die Wohnnebenkosten Uberdurchschniitlich
hoch. Insgesamt kann fir die GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Lander davon ausgegangen wer-
den, daB durchschnittlich etwa 51 v.H. der Brut-
towarmmiete auf die Wohnnebenkosten
entfallen.’ - - )

Die gréfiten Einsparungspotentiale bieten sich -
ausgehend von den maBgeblichen Anteilen an
den Wohnkosten in den GroBwohnsiediungen
der neuen Lander - bei den Heiz- und Warm-
wasserkosten an. Ist in den alten Léndern
durchschnittlich ein Finftel der Wohnkosten den
Kosten fiir Heizung und Warmwasser zuzurech-
nen, so haben diese in den GroBwohnsiedlun-
gen der neuen L&nder einen Aniell von rd.
30 v.H. -

(12)
Untersuchungen zur Bewertung der Wohnguali-

tat von GroBwohnsiedlungen zeigen, daB die

Bewochner den "weichen" Qualitatsfakioren wie
mieterfreundliche _Wohnungsverwaltung — und
Service grofle” Bedeutung zumessen. Viele
Wohnungsunternehmen haben dem bei der
Schwerpunkisetzung in ihrer Unternehmenspoli-

tik und insbesondere in ihrer Innovationsbereit:
schaft lange Zeit nicht geniigend Rechnung ge-
tragen.

Die Anstrengungen zur Innovation in der Woh-
nungsverwaltung konzentrieren sich im wesent-
lichen auf folgeride 4 Elemente: Dezentralisie-
rungsansatze, Serviceverbesserungen, soziales
Wohnungsmanagement und die Beteiligung an
den Kosten und der Tragerschaft von woh-
nungsergéanzenden -~ Gemeinschaftseinrichtun-
gen.

- (13)

Wichtige Voraussetzung f0r die dauerhafte Ver-
mietbarkeit der Wohnungen ist nicht nur die ein-
malige Beseiligung von Bauschidden und Ge-
staltungsmangeln, sondern auch eine kontinu-
ierliche Pflege und Instandhaltung der Wohnun-
gen. Die Erfahrungen mit der Nachbesserung
von GrofBBwohnsiedlungen haben gezeigt, dafd
der Sachverstand der Bewohner bei derartigen
Aktivitdten genutzi werden sollte. Notwendig
sind das Engagement und die Beteiligung der

-Bewohner an der weiteren Entwicklung ihres

Wohngebiets.

(14)

Eine Stabilisierung der GroBwohnsiedlungen
darf nicht durch eine Selektion zu Lasten der so-
zial Schwachen erfoigen. Ein Abdrdngen von
schwierigen Mietern kame einer Verurteilung zu
Dauerproblemféllen gleich. Es wird deshalb
kiinftig darauf ankommen, in dem Sozialwoh-
nungsbestand der GroBwohnsiedlungen, der
noch langere Zeit den Belegungsbindungen des
Sozialen Wohnungsbaus unterliegt, eine Kon-
zentration von Problemmietern und Risikogrup-
pen zu vermeiden. ’

Wichtig fir die Zukunit ist die Erhaltung einer
gemischien Sozialstruktur der Bewohnerschaft.
Dieses Ziel kann erreicht werden, wenn flir ain-
kommensstarkere Haushalte, die eine bessere
Wohnung suchen, ein passendes Angebot in-
nerhalb der Siedlung geschaffen wird.

-(15)

Die Perspektiven flr die Zukunft der Grof3wohn-
siedlungen sind zur Zeit giinstig, einmal wegen
der bereits eingeleiteten und abgeschlossenen

" erfolgreichen MafBBnahmen zur Verbesserung

der GroBwohnsiedlungen, aber auch wegen ei-
ner deutlich verdnderten Wohnungsmarkilage.
Die Attraktivitdt auch dieser Wohnungsbestéande
nimmt mit der allgemein steigenden Wohnungs-
nachfrage zu, da das Wohnungsangebeot nur mit
Verzégerung reagiert. Damit kann auch der zwi-
schenzeitlich in der Offentlichkeit diskutierte Ab-
rif3 von bestimmten Wohnungsbestinden in deh
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GroBwohnsiedlungen keine Alternative mehr
sein. .

Bautechnische Handlungsfelder

(1)

Bis auf vereinzelte Ausnahmen kann eine Ge-
fahrdung der Standsicherheit der Plattenbauten
aufgrund konstruktiver Schaden im allgemeinen
ausgeschlossen werden. Die Projekiierung er-

{olgte nach einem einheitlichen technischen Re-

gelwerk mit ausreichendem Sicherheitsniveau.
Schaden konzentrieren sich hauptsachlich auf
die AuBenbauteile: Wande, Balkone und lLog-
gien sowie Dach und Drempelbereiche. Weiter-

hin sind auch_stark frequentierte Gebaudeteile .

betroffen wie Hauseingdnge, Treppenhduser
und -flure, deren Oberflachen und FuBbdden,
Haus- und Wohnungsemgangsturen sowie Fen-
ster. :

Nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind
bis zum Jahre 2005 etwa 50 v.H. aller Au-
Benwénde der industriell. errichteten Wohnge-
baude umfassend zu sanieren, um die weitere
Lebensdauer der Gebaude zu. gewahrleisten.
Wahrend gering geschadigte AuBenwénde nach

den Richtlinien des Deutschen Ausschusses fir

Stahlbeton instand gesetzt werden kénnen, sind
viele AuBenwénde nur durch eine zusaizliche
Warmedammung wirtschaftlich zu sanieren. Ein
zusétzliches Warmeddmmisystemn gewéahrieistet
einen geringen Feuchtigkeitsgehalt in der Wand
und bannt damit die Bewehrungskorrosion, si-
chert einen hohen Schlagregenschutz - sowie
eine hohe Warmedammung und vergrdBert die
Instandsetzungszyklen wesentlich.

(2)

Rd. 80 v.H. der industriell errichteten Wohnge-
baude sind mit Flachdachern ausgeristet. Da-
bei dominieren schmettetlingsformig nach inhen
geneigie Kalidacher. An ca. 50 v.H. dieser Dé-
cher sind Schiden an der Abdichiung beobach-
tet worden. Bei 14 v.H. der Dacher muf3 kurzfri-

stig gehandelt werden, um Durchfeuchtungen

der darunterliegenden Wohnungen zu verhin-
dern. Besonders groBBe Bedenken bestehen au-
Berdem bei unbeschichteten Dachfertigteilen
aus sogenanntem wasserdichtemn Beton sowie
bei den geringen Betoniiberdeckungen in den
Stegen der Dachkassettenplatten. Je nach
Schadigungsgrad reicht die Sanierungspalette
von einer einfachen Reparatur der Abdichtung
bis hin zum Rdckbau und Neuaufbau eines Da-
ches. -
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- Baustoffen ausgewiesen.

(3

Bei stwa der Halfte der Gebdude sind Insiand-
setzungsmaBnahmen im Bereich der Balko-
ne/Loggien an den Platten (55 v.H.) und/oder
Seitenwanden, Kragplatten und  Sifitzen
{40 v.H.) oder Briistungen (30 v.H.) erforderlich.
Bei 15 v.H. aller Gebaude muf3 kurziristig mit
diesen Arbeiten begonnen werden, wenn Stand-
sicherheiisprobleme, Geféhrdung von Passan-
ten durch herabstirzende abgeplaizie Beton-
stlicke . und die Durchfeuchtungen in den
anschlieBenden Wohnrdumen verhindert wer-
den sollen.

(4)

Obwohl das Niveau des Schallschutzes sehr

‘deutlich unter den gegenwartig gestellten An-

spriichen liegt, kann rechilich wegen des gelten-
den Bestandsschutzes keine rasche und voll-
standige Realisierung des heuie bei Neubauten
geforderten Schallschutzes verlangt werden. Es

sind zundchst im Rahmen der Sanierung ein-

fach zu behebende Fehler und besonders

- schwerwiegende Fehler zu beseitigen.

®)

Anhand von 13 gutachterlichen Berichten zur
Faststellung von Gefahrdungspotentialen fiir As-
best und Formaldehyd unter Einbeziehung von
etwa 180.000 industriell errichteten Wohnungen
im reprasentativen Erfassungsquerschnitt tber
die neuen Lander wurden insgesamt 52.950
Wohnungen mit zukinftig zu substituierenden
Dringender Hand-
lungsbedari aus fechnischer und juristischer
Sicht besteht bei einem Anteil von 15. 800 Woh-
nungen mit schwachgebundenen Asbestproduk-
ten in Innenrdumen, woilr etwa 70 Mio. DM

‘an  Sanierungskosten zusdizlich aufgewendet
- werden misssen. Eine abschlieBende Bestim-

mung des Sanierungsbedarfes ist nur mit einem
Gefahrstoffkataster fiir GroBwohnsiedlungen
maglich.

(6)

Die typischen Heizurigsanlagen der alteren fern-
wirmeversorgten Wohnungen des industriellen
Wohnungsbaus sind: _

Einrohrheizungen mit Konvekiortruhen oder
Plattenheizk&rpem ohne Heizkérperventiile wur-

den bis etwa 1972 eingebaut. Sie besitzen eine

unzureichende Regelfdhigkeit und sind in grd-
Berem MaBe verschlissen. Diese Anlagen sind
unverziglich auszutauschen.

In Gebauden, erbaui ab 1972, sind Einrohrhei-
zungen mit Flach- oder Plattenheizkdrpern, By-
passen und 2-Wege-Ventilen im Einsatz. Der
Anteil der WE liegt bei 50 bis 60 v.H. Diese An-




lagen sind bei angemessener Restlebensdauer
fir eine Modernisierung geeignet.

Zweirchrheizungen wurden seit 1982 mit Plat-
tenheizkdrpern und Thermostatventilen in 5-
und Bgeschossigen Wohnbauten eingesetzt.
Der Anteil dieser Heizungsanlagen liegt bei 30
bis 40 v.H. der fernwarmeversorgten Wohnun-
gen. Diese Heizungsanlagen befinden sich zum
Uberwiegenden Teil in einem erhaltenswiirdigen
Zustand und sind far eine Ausrlstung mit Heiz-
kostenverteilern geeignet.

(7}

Darliber hinaus ist eing Vielzahl von Ma@Bnah-
men denkbar (neue sanitdre Einrichtung, Flie-
sen etc.), die durchaus die Wohnqualitii verbes-

sern. Da solche MaBnahmen sofort mieterhd-

hend wirken, muf3 hier ein Konsens mit den Mie-
tern gefunden werden. Eine Veranderung der
Wohnungen dahingehend, daf3 gréere Bader
und Kilchen mit Fenstern angeboten werden
kénnen, mul3 aus Kostengriinden zur "Luxusmo-
dernisierung” gerechnet werden.

(8)

12 v.H. des Primarenergiebedarfs fir die Raum-

heizung wird durch die industriell errichteten Ge- .

baude in Anspruch genommen. Aus Griinden
der Daseinsvorsorge, einer hohen Energie- und
CO,-Einsparung, sollten bei ohnehin durchzu-
fihrenden Modemisiefungen MafBnahmen zur
Senkung des Heizenergiebedarfs durchgefiihnt
werden.

Das grofte Einsparungspotential ist beim Wéar-
meschutz durch bessere Dammung der AulBen-
wénde zu erzielen, deren Transmissionswérme-
veriust rd. 40 v.H. des jahrlichen Gesamtheiz-
energiebedarfs bei mehrgeschossigen Wohnge-
bauden erreicht.

Bei der umfassenden Verbesserung der energe-
tischen Qualitat der Gebaude kann der jahrliche
Heizenergiebedarf um 50 bis 60 v.H. gesenkt
werden. Untersuchungen und Hochrechnungen
haben ergeben, daB in den Fertigteilbauten die
aus der Wohnraumbeheizung und Trinkwasser-
erwdrmung resultierende CO,-Emission bis zum
Jahr 2005 um rd. 68 v.H. reduziert werden kann.

Fir die Bereiche baulicher Warmeschutz und
Gebéudetechnik wurden Gesamtaufwendungen
von 8 bis 12 Mrd. DM ermitielt, wovon rd.
6,4 Mrd. DM durch Heizkosteneinsparungen
ausgeglichen werden kdnnen.

(9)
Vordringliches Anliegen aller Instandsetzungs-
und Modernisierungsmatnahmen muB  die

mittel- und langfristige Erhaltung des Woh-
nungsbestandes flr, den Wohnungsmarkt sein.
Dazu gibt es keine wirtschaftliche und politische
Alternative. Daher ist es notwendig, in jedem
Fall die Grundfunktionen der Gebaude langfri-
stig zu sichern. Das heif3t, es ist abhéngig von
Typ, Alter und Schadigungsgrad des Gebaudes
ein Mindestniveau der Instandsetzung und Mo-
dernisierung sicherzustelien. Dabei ist es auch
unumganglich, daf3 bei diesen MaBnahmen eine
zukunftsorientierte Energieeinsparung gewéhr-

-~ |eistet wird.

Fiir die Sicherung der Grundfunktionen sind
etwa 30 bis 40.000 DM/WE fiir Instandhaliung
und Modernisierung erforderlich. Wenn man von
einer fOr den baulichen Erhalt der GroBBwohn-
siedlungen in den neuen Landern notwendigen
Instandhattungs- und Modernisierungsrate von 4
bis 5 v.H. ausgeht, ergibt sich fir die industriell
errichteten Wohnbauten ein jahrlicher Mittelbe-
darf von 3,0 bis 3,8 Mrd. DM, bis etwa zum Jahr

-2005.

Nicht bericksichtigt sind dabei Preissteigerun-
gen iiber den zu erwartenden Modernisierungs-
zeitraum sowie Kosteneinsparungen auf Grund
rentierlicher Mal3nahmen, z.B. im Bereich der
Energieeinsparung. Fir den Zeitraum nach
2005 sind weitergehende Untersuchungen not-
wendig.

(10)

Bei einer gesamtheitlichen bauwirischaftlichen
Bewertung der wohnweriverbessernden Maf3-
nahmen missen die finanziellen Moglichkeiten
der Wohnungsunternehmen und die Belastbar-
keit der Mieter oder der Kaufer beriicksichtigt
werden. Untersuchungen zeigen, dal eine allei-
nige Finanzierung der Modernisierung durch
Umlagen auf die Mieten sozial nicht vertraglich

st

Die Instandsetzungs- und. Modernisierungsrate
der in Vorbereitung des Groi3siedlungsberichts
untersuchten 14 Wohnungsunternehmen mit
insgesamt 92.000 WE ist grundsétzlich zu ge-
ring und 188t auf einen viel [Angeren Zeithorizont
flir die Sanierung schlieBen, als bisher ange-
nommen. Es besight auch die Gefahr, daB bei
einer derart geringen Sanierungsrate bestimmie

© Gebiude weiter geschidigt werden. Zur Ge-

wahrleistung der Grundfunkticnen im Rahmen
der oben genannten Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsrate mufd privates Kapital mobili-
siert werden. Nach jahrzehntelanger Planwirt-
schaft sind daflir investitionsfreundliche und
sozial ausgewcogene Rahmenbedingungen zu
schaffen. Mit Mietenreform und investitions-
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freundlichen steuerlichen Rahmenbedingungen
sind wichtige Schritte in diese Richtung getan
worden. ' : :
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3. Wohnungs- und
stadtebaupolitische
Beitrage des Bundes zur
Weiterentwicklung der
GroBwohnsiedlungen

3.1 Ausgangslage in den neuen
Landern und Berlin-Ost

Von den etwa 6,3 Mio. Wohnungen in den neu-
en Landern und im Ostteil Berlins wurden (ber
2 Mio. nach dem Krieg in industrieller Bauweise
errichtet. Die Hélfte der sog. “Plattenbauwoh-
nungen" befindet sich in GroBwohnsiedlungen
mit mehr als 2.500 Wohnungen. 23 v.H, der Be-
volkerung in den neuen Landern und Berlin-Ost
leben in diesen grof3en Neubausiediungen.

Die Zahlen machen deutlich, daB die "Platten-
baugebiete® in den neuen Lé&ndern und Berlin-
Ost ‘flir die Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum unverzichtbar sind. Die Instandset-

zung und Modernisiefung der Wohnungen und ™~
Wohngebdude sowie die Entwicklung der Ge-

biete im ganzen sind infolgedessen wichtige
wohnungspolitische, stddtebauliche und soziale
Aufgaben von gesamtstaatlicher Bedeutung. _

Nach der Aufgabenverteilung des Grundgeset-
zes ist es in erster Linie Aufgabe der Lander, die
notwendigen Schritte einziléiten. Der Bund, ins-
besondere das Bundesministerium fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadiebau, unterstilizt
die Lander bei der Bewdltigung dieser Aufgaben
nach Kraften. T .

3.2 Experimenteller Wohnungs-
und Stadtebau

Das Bundesministerium fUr Raumordnung, Bau-
wesen und Stidiebau hat bereits im Jahre 1981
im  Rahmen seines Ressortforschungspro-
gramms "Experimenteller Wohnungs- und Stéd-
tebau® (ExWoSt) ein Forschungsfeld zum The-
ma "Stédtebauliche Weiterentwicklung groBer
Neubaugebiete in den fini neuen Léndern und
Berlin-Ost" aufgelegt. Obwohi aufgrund des . in
den alten Ldndern durchgefiihrten Forschungs-
feldes "Stadtebauliche Ldsungen fiir die Nach-
besserung von Grofwohnsiedlungen der 50er
bis 70er Jahre" weitreichende Erfahrungen mit
der Nachbesserung vor Grof3wohnsiedlungen

vorlagen, begriindeten die stadtebaulichen, so-
zialen, bautechnischen und - wohnungswirt-
schaftlichen Besonderheiten der ostdeutschen
Neubaugebiete die Notwendigkeit eines eigen-
sténdigen Forschungsfeldes.

An 11 Modellvorhaben werden die Problemkon-
stellationen dieser Gebiste deutlich gemacht
und dbertragbare wohnungs- und stidtebauli-
che Strategien unter Beteiligung der Biirger ent-
wickelt. Die Modellvorhaben helfen zu erken-
nen, in welchen Bereichen dringender
Handlungsbedarf gegeben ist. Eine Reihe weit-
reichender finanzieller, gesetzgeberischer und
prakiischer Maf3nahmen mit dem Ziel, die
Wohnbedingungen der in diesen Gebisten le-
benden Menschen zu verbessern, ist bereits er-
folgt.

Die Begleitforschung  zu

Forschungsfeld erfolgt durch die. Bundesfor-
schungsanstalt fir Landeskunde und Raum-

- ordnung in Kooperation mit dem Stadtbiiro Hun-

gér, Berlin.
» Berlin-Marzahn: Integrieries Entwicklungs-
konzept fir das = gréBte MNeubaugebiet

Deutschlands

einer
okolegischen

+ Betrlin-Hellersdorf:
. GroBiohnsiedlung
Aspekten -

Fertigstellung
unter

* Berlin-Greifswalder StraBe: Urbanisierung
eines innerstadtischen Neubaugebietes

 Halle-Neustadt: Eniwicklung der Beispiel-

-. stadt sozialistischen Wohnens der 60er Jahre

~ und ihre Verknipfung mit der alten Stadt Hal-
le -

« Stendal-Stadtsee:

Gewerbeansiedlung im
Neubaugebiet

» Dranske (Rugen): Stabilisierung einer Grof3-
wohnsiedlung im |&ndlichen Raum

s Ludwigsfelde-Potsdamer StraBe: GroRes
Neubaugebiet in einer prosperierenden Stadt

» Leipzig-Griinau: Entwicklung des Systems
_der Zentren im groBten séachsischen Neubau-
gebiet

« HRostock-Siidstadt: Aufwertung und Entwick-

- --lung eines innerstidtischen Wohngebietes

* Dresden-Gorbitz: = Sozial-kulturelle  und
raumlich-strukturelle Weiterentwickiung eines
grofien problembehafteten Gebietes

s Berlin-Aligiienicke: Entwicklung einer Grof3-
wohnsiedlung in randstédtischer Gemenge-
lage

dem ExWoSt- _




3.3 Modernisierung und
Instandsetzung der Wohnungen
und Wohngebiude

Untersuchungen haben ergeben, daf3 der (ber-
wiegende Teil der in Plaitenbauweise errichte-
ten Gebdude sanierungsfihig ist. Schaden-
schwerpunkte liegen in der Umhdiillungskon-
struktion und im Bereich der technischen Ge-
baudeausriistung.

3.3.1 Programme zur Modernisierung und
Instandsetzung

Der Bund hat die Modernisierung und Instand-

setzung des Wohnungsbestandes - und damit |

auch der Plattenbauwohnungen - in den neuen
Landern und Berlin-Ost seit der Herstellung der
Deutschen Einheit. mit mehreren. Programmen
umiangreich gefordert. Bereits im Oktober 1980
wurde vom Bund ein zinsglinstiges Wohnraum-
modernisierungs-Programm ~ von  urspringlich
10 Mrd. DM bei der Kreditanstalt fr Wiederauf-
bau (KfW) aufgelegt, das wegen des Umfanges
der notwendigen Modernisierungen und In-
standsetzungen des Wohnungsbestandes. auf
60 Mrd. DM im Jahre 1993 aufgestocki wurde.

Mit dem Gemeinschaftswerk "Aufschwung Ost”

flossen 1991 und 1992 insgesamt 1,5 Mrd. DM

Bundesmitie! in die Modernisierung und Instand-
setzung von Wohnraum der neuen L&nder und
Berlin-Ost. Aus den Mitteln des Bundes fir den
sozialen Wohnungsbau von jéhrlich jeweils
1 Mrd. DM ab 1991 wurde ebenfalls ein groBer
Anteil in die Moderisierung und Instandsetzung
geleitet. Insgesamt haben diese Forderprogram-
me einschlieBlich der Fordermitielanteile der
Lander in diesen Programmen Modernisierungs-

und Instandsetzungsinvestitionen = von~ etwa,

43 Mrd. DM unterstitzt.

Im Rahmen der Vereinbarungen zum Solidar-

pakt wurde beschlossen, die Sanierung des .

Plattenbauwohnungsbestandes. mit einem Teil-

betrag des 60-Mrd.-DM-KfW-Wohnraum-Moder-

nisierungsprogramms in Héhe von 10 Mrd. DM
bevorzugt zu fordern. Neben einem gunstlgeren
Zinssatz fir die ersten zehn Jahre besteht ein
wesentlicher Vorzug dieser Programmvariante
darin, daf3 zusatzlich auch Mitte] aus Férderpro-
grammen der Ldnder eingesetzt werden kon-
nen. Nach rd. fanfmonatiger Laufzeit konnte die
KiW bereits Zusagen {iber rd. 1,5 Mrd. DM fiir
die Instandsetzung und Modernisierung von
"Plattenbauwohnungen” erteilen.

den in der

3.3.2 Abschreibungsmaéglichkeiten

im Rahmen der Solidarpakiverhandlungen ist
auch Einigung zwischen Bund und Landermn er-
zielt worden, daB die im Fordergebietsgesetz .
enthaltenen  Abschreibungsmdglichkeiten  ilr
Bestandsinvestitionen im Mietwohnungsbau der
neuen Lander einschlieBlich Berlin, die ur-
spritnglich Ende 1994 auslaufen soliten, um
2 Jahre verlangert werden. Damit sind weiterhin
Sonderabschreibungen von 50 v.H. innerhalb
der ersten fiinf Jahre mdglich. Die gesetzgeberi-
sche Umsetzung ist im Standortsicherungsge-
setz erfolgt.

3.3.3 Praktische Hilfen

Das Bundesministerium fliy Raurnordnung, Bau-
wesen und Stadtebau leistet im Ubrigen praki-
sche Hilfe bei der Modernisierung und Instand-
setzung der Plattenbauwohnungen. Da sich die
Probleme bei den jeweiligen Gebdudetypen
gleichen, hat das Bundesministerium fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stidiebau Leitfdden
herausgebracht, die die Mangel dieser Gebau-
detypen darstellen und aufgrund der bisher ge-
sammelten Erfahrungen die am ehesten geeig-
nete Methode fiir die Beseitigung der Mangel
aufzeiger.

Bisher sind folgende "Leitfidden far die Instand-
setzung und Modernisierung von Wohngebau-
| Plattenbauweise” erschienen:
"Blockbauart 0,8 t'; "Blockbauart 1,1 t"; "Woh-
nungsbauserie 70/6,3 t*; "Typensertie P2/5,0 t
*Streifenbavart 2,0 ' und "Wohnhochhauser".
DarGiber hinaus. unterstlitzt das Bundesministe-
rium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-

 bau die Gebdudesigentlimer, indem es fir die

Vergabe der Aufirdge zur Modernisierung und

Instandsetzung der Wohnungen sog. Standard-

leistungsbeschreibungen zur Verfligung stellt.
3.4 Verbesserung des Wohnum-
.feldes und stédtebauliche
Weiterentwickliung der groBBen
Neubaugeblete

Die groBen Neubaugeble’te weisen vielfach gra-
vierende Wohnumfeldméngel, infrastrukiurelle

‘Defizite aufgrund Monofunkiionalitdt ("Schlaf-

stadte") und Stadtgestaltungsprobleme auf. Die
Gebiete sind vielfach nicht zu Ende gebaut, son-
dern in der Entw1cklung stehengeblieben.

3. 41 Stadtebauforderung allgemein

Die Modellvorhaben zum bereits abgeschlosse-
nen Forschungsfeld "Stadiebauliche Ldsungen




fir die Nachbesserung von Grof3siedlungen der

50er bis 70er Jahre" hatten zu der Erkenntnis .
gefahrt, da3 bestimmte Nachbesserungsmaf-

nahmen in GroBwohnsiedlungen mit Stadtebau-

forderungsmitieln gefordert werden konnen ‘

Dies ist inzwischen bewihrte Praxis.

Die ARGEBAU-Ministerkonferenz  hat am
22. Februar 1991 Grundsatze der Stadtebaufor-
derung in den neuen Landern beschlossen. Dort

hei3t es, daB die GroBwohnsiedlungen der -

Nachkriegszeit ein. Sonderproblem darstellen.
Die strukturellen und gestalterischen Defizite
seien unlbersehbar. Das grobe Netz der techni-
schen Infrastrukiur dieser Siedlungen sei zu ver-
dichten und das der gewerblichen Einrichtungen
zu bereichern.

Weiter heifdt es, daB neben den vorrangigen
Stadiebauférderungsgebieten, den Alistadtker-
hen der Mittel- und Kleinstadte und den Griin-
derzeitvierteln insbesondere der Grof3stadte Sa-

nierungskonzepte flir die GroBwohnsiedlungen

der Nachkriegszeit zu entwickeln sejien.

Der Bund hat Finanzhiffen fir die allgemeine

Stéadtebaufdrderung in den neuen L&ndem fiir
die Programmjahre 1991 bis 1994 in Hoéhe von

insgesamt 1.280 Mio. DM zur Verfligung ge-
stellt. Diese Fordermittel werden vorrangig fiir
die stadtebauliche Erneuerung von Sanierungs-
gebieten in Mittel- und Grof3stddten eingesetzt.

3.4.2 Forderprogramm: "Stadtebauliche
Weiterentwicklung groBer Neubau-
gebiete"

Der finanzielle Bedarf fiir die stadtebauliche .

Nachbesserung und Weiterentwicklung ™ der in

industriellen Bauweisen errichieten Neubausied- -

lungen in den neuen Léandern und in Berlin-Ost
wird auf zweistellige Milliardenbetrage beziffert.
Die Fachkommission "Stédtebauliche Erneue-
rung" der ARGEBAU hat empfohlen, die stadte-
bauliche Emeuerung der Siedlungen des indu-
striellen Wohnungshaus in gleicher Weise wie
die Erhaltung und Sanierung der historischen
Bausubstanz als eine gesamitgesellschaitliche

Langzeitaufgabe zu betrachten (Sitzung der

Fachkommission vom 8. bis 10. Februar 1993 in
Erfurt).’ Die Forschungsergebnisse bei den Mo-

dellvorhaben des Experimentellen Wohnungs--
und Stadtebaus bestatigen den gewaltigen Fi-

nanzbedarf fiir Wohnumfeldverbesserungen und
Gebietsaufwertung. -

Im Rahmen der “"Aufbauhilfen neue Lander"
legte der Bund im Jahre 1983 ein Programm in
Hoéhe von 100 Mio. DM zur Férderung der stad-
tebaulichen Weiterentwicklung grof3er, in indu-

_strieller Fertigbauweise errichteter Neubauge-

biete auf. Da sich der Bund zu einetn Drittel an

“der Finanzierung beteiligt, betrdgt das Gesamt-

f6rder\rolu_men 300 Mio. DM. Das Programm
1993 umfaf3te 73 groBe Platienbausiedlungen in
64 Stadten mit insgesamt rd. 425.000 Wohnun-
gen.

) Die_'_Schwerpunkte des Einsatzes der Fordermit-

tel betreffen insbesondere stédtebauliche Er-
schlieBungsmaf3nahmen, den Ausbau der so-
zialen und kulturellen Infrasirukiur und die
Gestaltung von Griinanlagen. Das Oberziel be-
steht darin, die GroBsiedlungen schrittweise aus
Schlafstiddien zu lebendigen stédtischen Gebie-
ten zu entwickeln. In, sieben Modellvorhaben
des Forschungsfeldes "Stadtebauliche Weiter-
entwicklung groBer Neubaugebiete in den neu-

-en Landern und Berlin-Ost" wurden Mittel zur
- Umsetzung der erarbelteten Konzepte einge-
‘setzi.

Das Programm "Stédtebauliche- Ent_wicklung
groBBer Neubaugebiete" wird im Jahre 1994 -
wiederum mit einem Volumen von 100 Mio. DM
- fortgefGhrt.

Der Bund verwendet bis zu 0;3 v.H. seiner Fi-
nanzhilfen fiir Forschungsvorhaben. In Ergén-

'zung zu den Forschungsfeldern des Experimen-

tellen Wohnungs- und Stédtebaus sollen die mit
dem neuen Programm geftrderten MaBnahmen
wissenschaftlich ausgewertet werden, um den
Wissenstransfer fiir vorbildliiche Loésungen zur
stadtebaulichen Weiterentwicklung von Neubau-
gebieten auf diese Weise umfassender und
breiter anzulegen: Die Analyse der vielféltigen
Ausgangssituationen in den Neubaugebieten
des Forderprogramms, die Ausarbeitung von
Siedlungsportraits fiir ausgewahite Neubauge-

" biete insbesondere im Hinblick auf die raumlich-

strukturelle, funktionelle und sozial-kulturelle
Einbindung von Stadtrandsiedlungen in den
Stadtorganismus sind beabsichtigt. Mit der Er-
folgskontrolle der MaBnahmen des Forderpro-
gramms werden grundsétzliche SchluBfolgerun-
gen _und, Empfehlungen flr die weitere Arbeit
abge!eﬂet

Weiterhin wird ein ForschungsprOJekt durchge-
fiihrt, das stadtebauliche Méglichkeiten zur Vor-
beugung gegen kriminelle Handlungen aufzei-
gen soll. Das Projekt wird mit MedellmaB-
nahmen in mehreren groBen Neubaugebieten
verbinden. Uber einen begleitenden Lenkungs-
ausschuB3, in dem u.a. das Bundeskriminalamt
und die Standige Konferenz der Innenminister
vertreten sind, wird eihe interdisziplindre Betreu-

_ung sichergestellt.
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3.4.3 Programme “Stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahmen zur Entwicklung von
Wohngebieten" und "Erschliefung von
Wohngebieten"

Die Nachverdichtung der GroBwohnsiedlungen
auf den leeren Flachen zwischen den Wohn-
bldcken sowie ihre Erweiterung um Wohnviertel
mit Einfamilienhdusermn oder niedriggeschossi-
gen Mehrfamilienhausem ist eine Mdoglichkeit
zur Aufwertung dieser Gebiete. Hierfir konnten
die Programme, die der Bund zur ersimaligen

nutzt werden.

Fiir die ErschlieBung von Wohngebieten stellte
der Bund den neuen Landern und Berlin-Ost
1983 200 Mio.” DM bereit. Dieses Prograrmmm
wird 1994 mit einem_Volumen in gleicher Héhe
fortgeftihrt. Fir die Forderung stadtebaulicher
EntwicklungsmaBnahmen zur Eniwicklung von
Wohngebieten stellte der Bund im Jahre 1993
gesondert 100 Mio. DM zur Verfiigung.

3.5 Verbesserung der Voraus-
setzungen fiir Investitionen und
Privatisierungen

3.5.1 Klarung der Eigentumsverhéltnisse

Als ein wesentliches Investitionshindernis in den
ostdeutschen GroBwohnsiediungen galt bisher
die fehlende Kldrung der Eigentumsverhaltnis-
se. Diese ist”erst dann abgeschlossen, wenn
der kraft Gesetzes am 3. Oktober 1990 nach
den Regelungen des Einigungsvertrages erfolg-
te Eigentumsibergang mit der Grundbucheinira-
gung formalrechtlich umgesetzt ist. Dies bedeu-
tet, daf3 Vermogenszuordnungen durchgefihrt
werden, eventuelle sachenrechiliche Bereini-
gungen erfolgen und die jeweils offenan Vermd-
gensfragen geregelt werden missen.. .

Dies schlieB3t notwendige Grundsticksbildungen
oder -neubildungen, Vermessungen, Kataster-
und Grundbucheintragungen ein. Diese umfas-
sende Aufgabe hat ihre Ursache in der beson-
deren Eigentumssituation der GroBwohnsiedlun-

gen wanhrend der Zeit der ehemaligen DDR. Die

Flachen mit den GroBwohnsiedlungen befanden
sich im Volkseigentum und wiesen unterschied-
liche Rechistrdgerschaften und Nuizungsver-
héltnisse auf. Dem BGB entsprechende Grund-
stiicke bestanden nicht; teilweise wurden auch

Privatgrundstlicke ohne Eigentumsentzug (ber- |

baut. ) .

Der Einigungsvertrag und die zu seiner Durch-
fihrung erlassenen Gesetze und Verordnungen
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bilden die wesentliche Grundlage fir die Kli-
rung der Eigentumsverhdlinisse. Folgende
Rechtsmaterien sind dabei von Belang: a} das
Vermogenszuordnungsrecht, das die Zuordnung
ehemals volkseigenen Vermdégens zum Inhalt
hat; b) das Recht der Sachenrechisbereinigung,
das die Anpassung von Nutzungsrechten und
die Absicherung von Bebauungen ohne Nui-
zungsrechisbestellungen regeln soli; ¢} das Ver-
moégensrecht, das Rickibertragungs- und Eni-
schadigungsanspriiche regelt. Unter d) werden

ErschlieBung von Bauland aufgelegt hatte, ge- f‘"e sog. "Ubergangsbirgschaften” dargestelt

a) Die Vermdgenszuordnung dient der amitli-
chen Feststellung, wer in welchem Umfang Ver-
mogensgegenstande aus dem ehemaligen
Volksvermégen erhalten hat. Die Regelungen
Uber die Zustandigkeiten und Verfahren der Ver-
mogenszuordnung enthdlt das Vermégens-
zuordnungsgesetz - VZOG - (1981). Im Rahmen
des 2. Vemndégensrechis&nderungsgesetzes
(1992) erfolgte eine Novellierung des VZOG, die
u.a. die fiir die Beschleunigung der Vermdgens-
zuordnung in den GroBwohnsiediungen wesent-
liche Neuerung des Verfahrens mit Zuordnungs-
plan und/oder Aufteflungsplanen einfilhrte,

Im Rahmen des Ressortforschungsprogramms
des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadiebau “Experimentelier
Wohnungs- und Stadtebau" wird im For-
schungsfeld "Beschleunigte Vermdgenszuord- -

- nung im Wohnungswesen auf der Grundlage

von Zudrdnungs- und Aufteilungsplénen® in je-
dem neuen Land und Betlin ein Modellvorhaben

__durchgefiihrt. Erkenntnisse Uber den Einsatz

~des Instrumentariums dus den Modellvorhaben
-kénnen von anderen Kommunen sehr schnell

genutzt werden.

Ergébnisse_aus den Fallstudien haben auch ih-
ren Niederschlag im Gesetz zur Vereinfachung

- und Beschleunigung registerrechtlicher und an-

derer Verfahren - Registerveriahrensbeschleuni-
gungsgesetz vom 20. Dezember 1993 - gefun-
den, das u.a. eine Neufassung des VZOG
enthalt. Nach dem Registerverfahrensbeschleu-
nigungsgesetz ist in Féllen des ehemals kom-
plexen Wohnungs- oder  Siedlungsbaues die
sog. oOffentlich-rechtliche Restitution ausge-
schlossen, d.h. der von den Kommunen bzw. ih-
ren Wohnungsgesellschafien bewirtschaftete
Wohnungsbestand verbleibt bei ihnen, auch
wenn andere Gebietskdrperschaften friher Ei-
gentiimer waren,

Eine weitere bedeutende sigentumsrelevante
Regelung wurde in dem Wohnungsgenossen-
schafts-Vermdgensgesetz getroffen. Mit dem ln-




kraftireten dieses Gesetzes am 27. Juni 1993
sind die Wohnungsgenossenschaften konstitutiv
Eigentimer des von ihnen zu Wohnzwecken ge-
nutzten, ehemals volkseigenen Grund und Bo-
dens geworden.

b) Als Entwurf der Bundesregierung liegt den

parlamentarischen Gremien das Sachenrechts-
bereinigungsgeseiz vor, Mit diesem Geseiz sol-
len die Rechtsverhalinisse zwischen Grund-
stiickseigentiimem ™ und Nutzern, die aufgrund

von Nutzungsrechten oder nur mit staatlicher )

Billigung fremde Grundstiicke bebaut hatten,
geregelt werden. Auch in zahlreichen Grof3-
wohnsiedlungen erfolgte nicht selten die Zuwei-
sung von Grund und Boden zum Zwecke der
Bebauung chne Berlcksichtigung der bestehen-
den Eigentumsverhalinisse. -

Auf der Grundlage digses Gesetzes sollen wie-

der verkehrsféhige Grundstiicke entstehen. Bis

zur endglltigen Bereinigung der Rechtsverhdlt-

nisse durch das vorbereitete Sachenrechishe-

reiniungsgesetz sind die Nutzungs- und Besitz-
verhalinisse der Nutzer durch die Bestimmun-

gen des Einigungsvertrages und das geliende
Moratorium gesichert.

c) Das Gesetz zur Regelung offener Vermé-

gensfragen sieht die fir GroBwohnsiedlungen

mafgebliche Regelung vor, daB eine Rickilber-
tragung von Eigentumsrechten Privater _an
Grundstiicken und Gebiuden insbesondere
dann ausgeschlossen ist, wenn Grundstiicke
und Gebdude dem Gemeingebrauch_gewidmet

und/oder im komplexen Wohnungs- oder Sied-

lungshau verwendet wurden.

d) Der Zeitraum bis zum Grundbuchvollzug be-
trégt in den neuen Landern teilweise mehrere
Jahre. Aus diesem Grund gewahrte der Bund
Ubergangsburgschaften um die Investitionsfa-
higkeit der Unternehmen an diesem Hindernis
nicht scheitern zu lassen. Der Blrgschaftsrah-
men des Bundes wurde im Rahmen der Vergin-
barungen zum Solidarpakt ven 1 Mrd. DM auf
6 Mrd. DM aufgestockt. Ab 1994 ist die Durch-
fihrung des Blrgschaftsverfahrens von den
Landern Ubesmommen worden, wihrend der
Bund 50 v.H. des Ausfallrisikos tragt.

3.5.2 Losung der Altschuldenfrage

Seit Abschlul3 des Einigungsvertrages war die
Frage der Altschulden das weitere wesentliche
Problem, das die ostdeutsche Wohnungswirt-
schaft in ihren Investitionsmdglichkeiten be-
schrankte. Zwar wurde den Wohnungsunterneh-

men auf Initiative der Bundesregierung von den
Gi&ubigerbanken ein Zins- und Tilgungsmoraio-
rium angeboten, das sie bis Ende 1993 von
jeder Zahlungsverpflichtung entband. Damit
wurden in Verbindung mit den beiden Miet-
erhéhungen vom 1. Okiober 1991 und

~ 1. Januar 1993, die in besonderer Wezse die Er-

tragslage der Vermieter von in Gron]attenbau-
weise errichteten Wohnungen verbesserten, der
filanzielle Handlungsspielraum f{(ir ' Modermni-
sierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ge-
schaffen und die Kredit- und Investitionsféhig-
keit der Unternehmen hergestellt

[
Die Losung des Altschuldenproblems: stellt je-
doch einen zentralen Bestandieil des am
27. Juni 1993 in Kraft getretenen Gesetzes zur

- Umsetzung des Féderalen Konsolldterungspro-

grammes (FKP-Gesetz) dar. N

Kernelement ist die unternehmensbezogene
Kappung  der  Altverbindlichkeiten  auf
150 DM/m2 mietpreisgebundener Wohnflache
zum 1. Juli 1995. In dem Zeitraum vom 1. Ja-
nuar 1894 bhis zum 30. Juni 1295 téi]en sich
Bund und neue Linder die gesamte énfallende
Zinslast. Mit der Inanspruchnahme der[Teilentla-
stung verpflichten sich die Antragsteller (kom-
munale Wohnungsunternehmen, Kommunen in
Ausnahmeféllen und Wohnungsgenossenschaf-
ten) zur VerduBerung von mindesten;'s 15 v.H.

ihres Wohnungsbestandes vorrangig an die

Mieter in einem Zeitraum von 10 Jahren

Mit der Tellentlas’zung werden rd. 31 Mrd. DM
Altverbindlichkeiten der ostdeutschen Woh-
nungswirtschaft auf den vom Bund. eingerichte-
ten Erblastentilgungsfonds fibernommen. Die-
sem flieBt ein Teil der VerduBerungserldse zu,
und zwar zeitlich derart gestaffelt, daB fir die
Wohnungsunternehmen ein Anreiz bes'teht ihre

VerauBerungsverpilichtung méglichst zug:g zZu

erflllen.

- Die Lander werden erméchtigt, durcﬁ landes-

rechtliche Vorschriften Belegungsbindungen fiir
einen Anteil der Wohnungen zu schaffen, fir die
Altschuldenhilfen in Anspruch genommen wor-
den sind. Die Belegungsbindungen scllen eine
Geltungsdauer zwischen 10 und 20 Jahren, also

‘langstens bis Ende 2013 haben.

3.5.3 Privatisierung

Mit der Altschuldenldsung werden nichi nur
Kredit- und Investitionstétigkeit von Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften, sondern
auch die Voraussetzungen fiir die Privatisie-
rung, insbesondere die Bildung individuellen
Wohnungseigentums durch die Mieter, erheblich
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verbessert. Die weitreichende Entlastung durch

die Altschuldenhilfen ermdglichi die vorrangige

VerauBBerung von Wohnungen an ihre bisheri-
gen Mieter zu moderaten Preisen. i

Ein starker Anreiz flir eine z{igige Privatisierung
wird durch die mit der Privatisierungsauflage
verknlipfte zeitlich und in der Hohe gestaffelte
Abflihrung eines Teils der VerduBerungserldse
an den Erblastentilgungsfonds geschaffen. Da-
mit wird insgesamt dem Ziel und Auftrag des Ei- -
nigungsvertrages Rechnung getragen, wonach
die Privatisierung namentlich auch_zur Bildung
individuellen  Wohneigentums  beschleunigt
durchgefihrt werden soll.

Bereits in den Jahren 1991 und 1992 hatte der
Bund Anreize zur Wohnungsprivatisierung durch
Bereitstellung von Férdermitieln in Hohe von je-
weils 180 Mio. DM gegeben. Weiterhin stelite
der Bund 1991 und 1992 jeweils 20 Mio. DM fiir
Modellvorhaben der Wohnungsprivatisierung
zur Verfligung. In rund einem Dritte! der 31 Pi-
loiprojekte wurden industriell errichtete Wohnge-
baude privatisiet. . - .
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4. Bedeutung der GroB-
wohnsiedlungen flir die
stadtebauliche Entwick-
lung und fir die
Wohnungsversorgung

Stadtebauliche Weiterentwick-
lung von Grofiwohnsiedlungen
in den alten und neuen Landern
- Gemeinsamkeiten und
Unterschiede

4.1

4.1.1 Die stadtebauliche Dimension

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es mehr
als 240 Grofiwchnsiedlungen mit jeweils 2.500
und mehr Wohnungen (1). Die stadiebauliche
Dimension wird unter quantitativen Gesichis-
punkten deutlich in der Gegeniiberstellung der
bisher erfaBten Gronohnsredlungen in West
und Ost.

GroBwohnsiediungen in West und Ost nach

EETE

Grt iBe der GrofB-
,ﬂgnne‘,ledfungen o
(Zani der Wohnungen)

Anzahl der GroBWOhﬂ-
Siedgungen N
West T Ost

> 2.500° 146
> STQQO_ =

> 10.000 _

In der ehemaligen DDR wurden fast viermal so- -

viele GroBwohnsiedlungen in der GréB3enord-
nung veon ganzen Staditeilen (mehr als 10.000

Wohnungen) gebaut wie in der friiheren Bun-

desrepublik Deutschland. Die 10 gréBten Gebie-
te sind alle in der ehemaligen DDR entstanden.
Von den 33 groBten Gebieten, die mehr als
10.000 Wohnungen umfassen, liegen nur 7 in
der friiheren Bundesrepublik Deutschland ¢(2).

Neben diesen quantitativen Besonderheiten
sind auch wesentliche Unterschiede in der Qua-
litat der stadiebaulichen GroBwohnsiedlungen in
den alien und neuen Landern entstanden. Im
Rahmen zeniralistischer Planvorgaben flr die
Wohnungsbauproduktion in der ehemaligen

DDR resultierte hieraus eine unibersehbare ~

Einheitlichkeit, z.T. Verwechselbarkeit bzw. Aus-
wechselbarkeit der gebauten GroBwohnsiedlun-
gen.

3
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Die GroBwohnsiedlungen im Westen sind das
Ergebnis umfangreicher, 2.T. langwieriger Pla-
nungsverfahren. Offentliche stédtebauliche und
Architekiurwettbewerbe waren stets die Grund-
lage fUr die Siedlungsentwicklung und die Ge-
staliung der Baukdrper. Trotz gemeinsamer
raumpragender Leitbilder und ahnlicher stadte-
baulicher Elemente sind die GrofBwohnsiediun-
gen im Westen sehr unterschiedlich.

Gemeinsam ist den Siedlungskonzepien in
West und Ost, dal3 die Gemeinschaftsbauten
raumilich, baulich und organisatorisch getrennt
von den Wonhnbauien errichiet wurden; aller-
dings flhrien auch hier in der Regel Architektur-
wettbewerbe zu differenzierten Planungen und
Bauten im Westen, wihrend im Osten Mehr-
zweckbaukdrper in uniformer Typisierung umge-
setzt wurden.

Im Westen gibt es bereits seit Anfang der 80er

Jahre Mafnahmen zur Nachbesserung dieser

- Wohngebiete, wahrend im QOsten Programme

zur Sicherung der Markiposition von Grof3wohn-

- siedlungen erst nach dem Beitritt der ehemali-

gen DDR einsetzten.

Die GroRBwohnsiedlungen in Ost und in West un-
terscheiden sich auch wenig im Hinblick auf den
Mangel an Arbeitsstatten. Soweit es die woh-
nungsbezogene _ Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen betrifft, ergibt sich hieraus zu-
gleich auch ein Arbeitsplatzangebot, z.B. im Ein-
zelhandel, in &ffentlichen Einrichtungen und bei
sozialen Dienstleistungen fir die Bewohner.
Aber sowohl im Westen als auch im Osten ist es
nur im unzureichenden MaBe gelungen, zusatz-
liche Arbeitsplaize z.B. durch Ansiedlung von
Gewerbebetrieben in den GroBwohnsiediungen
zu schaffen.

Eine weitere Ge_mé_insam_keit ist in der groBBzigi-
gen Dimensionierung von Vetkehrsflachen zu
sehen. ErschlieBungsstraBen gliedern das ge-

‘samie Siediungsgebiet in einzelne Einheiten.
‘Wahrend allerdings im Westen der hohe Motori-

sierungsgrad der Bewohner Maf3stab war fir die

_Planung der Bedarfe des flieBenden und ruhen-
den Verkehrs, wurde im Osten trotz eines gerin-

geren Kfz-Bestandes viel Fliche fir den Ver-
kehr vorgesehen,” mit der Folge sehr
weitlaufiger, leerer R&ume. Erst nach der Wen-
de ergab sich eine verstarkte Nachfrage nach
Parkraum, so dai heute eher von einer mangel-
haften Bewirtschaftung von Kraftiahrzeugein-
stellplatzen in den ostdeutschen Grof3wohnsied-
lungen gesprochen werden mut.
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GroBe Unterschiede sind in den Freiflichen
festzustelien. Im Westen hat die Okologiedebat-
te in den 80er Jahren auch Einflu3 genommen
auf die Gestaltung des offentlichen "Abstands-
gring”. Die z.T. kostentrachtige Pilege der 'Au-
Benanlagen’ wurde haufig aus betriebswirt-
schaftlichen Motiven reduziert und mit ékolo-
gisch begrindeten Argumenten unterlegt. Im
Osten ergeben sich weitldufige “Freiflachen”, die
monoton erscheinen, aber auch ein Entwick-
lungspotential darstellen.

Durch die Einrichtung von Mietergdrten in den
westdeutschen GroBwohnsiedlungen konnten
bisher wenig gerutzte Abstandsflachen fir pri-
vate Zwecke umgestaltet werden. In den Grof3-
wohnsiedlungen der ehemaligen DDR gab es
nur wenig Ansétze einer Wohnumfeldgestal-
tung, so daf der Eindruck entsteht, daf3 die
Bauk&rper zusammenhanglos in der Gegend
stehen. Die Einfassung in Griinanlagen unter-
blieb fast iiberall. B .

Ein weiterer deutlicher Unterschied liegt darin,
daB3 die westdeutschen GroBwohnsiedlungen
Uberwiegend in den Agglomerationsraumen lie-
gen, wihrend in Ostdeutschland jede flnfte
GroBwohnsiédlung im landlichen Raum zu fin-
den ist, wie z.B. Dranske/Rlgen unmittelbar an
der Ostseekiiste. Sie diehten insbesondere der
staatlich gelenkten Wohnungsversorgung von
Beschaftigten grofer Betriebe, so daf3 die Zu-
kunft solcher GroBwohnsiedlungen, insbesonde-
re in strukturschwachen Gebieten, sehr ent-
scheidend abhangig ist von der zukinftigen
Entwicklung solcher drtlich dominanten Betrie-
be.

Es gibt also prinzipielle stadtebauliche Gemein-
samkeiten zwischen den GroBwohnsiedlungen
in Ost und West, aber auch viele Unterschiede.
Dies wird in den Teilen 4.2 und 4.3 weiter aus-
gefihrt. In Kapitel 5 werden diese generellen
Aussagen noch weiter differenziert.

4.1.2 Der Beitrag zur Wohnungsversorgung

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es ins-
gesamt Uber 1,6 Mio. Wohnungen in groBen
Grof3wohnsiedlungen mit 2.500 und mehr Woh-
nungen; dies entspricht einem bundesweiten
Anteil von ungefahr 5 v.H. an allen Wohnungen.

Untergliedert nach der GréBe der GroBwohn-

siedlungen ergibt sich folgendes Bild:

Anzahl der Wohnungen in den GroBwohn-
siedlungen West und Ost nach GréBe der
GroBwohnsiedlungen:

der GroBwohn- _~ Anzahi der Wohnungen

1e=diungen o . West Ost
JZahi der Wohnungen)
. = 2.800 460.000 1.140.000
>, .5.000 240.000 880.000
B 100.000 590.000

> 10.000

In den ostdeutschen GroBwohnsiedlungen, die
gréBer als 500 Wohnungen, aber kieiner als
2.500 Wohnungen sind, gibt es weitere 560.000
Wohnungen (3). Fir den Westen liegen keine
zuverlédssigen Daten vor. Die Schatzungen ge-
hen von (ber 200.000 Wohnungen aus {4). Ins-
gesamt wéren dies weitere 2,3 v.H. des gesam-
ten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik
Beutschland.

Unter sozialen Aspekten ist die Frage von Be-
deutung, wieviel Menschen von der Wohnsitua-

- tion "Leben in der GroBwohnsiedlung’ betroffen

sind. Bezogen auf die Bevdlkerung in West
(65,8 Mio.) und Ost (14,4 Mio.) ergeben sich
namlich noch deutlichere Unterschiede:

Anteil der Bevolkerung in GroBwohnsiediun-
gen an der Gesamtbhevdlkerung in West und
Ost:

Goae der GroBwohn: _Bevolkerungsanteii in v.H.

bngen ... ... ost .

{Zahl der Wohnungen) e )
= 2,500 1,7 23
=BOOO . ... 08 18

>-10.000 0.4 12

Im West-Ost-Vergleich wird erkennbar, welche
unterschiedliche Bedeutung die Grof3wohnsied-

‘lungen haben: wahrend namlich im Osten fast
- jeder 4. Bewohner in einer GroBwohnsiediung

mit 2.500 und mehr Wohnungen lebt, ist es im
Westen nur knapp jeder 60. Bewohner. Noch
deutlicher sind die Unterschiede, bezogen auf
die gréften Gebiete in der Dimension ganzer
Stadtteile: hier wohnt im Qsten fast jeder 8. und
im Westen nur jeder 250. Bewohner (5).




Diese bundesweiten Werte spiegeln aber nur
unzureichend die Rolle der GroBwohnsiediun-
gen fir die Wohnungsversorgung in einzelnen
Regionen wider. In den Agglomerationsrdumen
stellen sie ndmlich einen bedeutenderen Anteil
am Orilichen Wohnungsbestand. Hohe Werte
werden fir den Westen, z.B. in Hamburg mit
12 v.H., fiir den Osten z.B. in Halle mit 49 v.H.
erreicht.

Der soziale Wohnungsbau im Westen hat einen
hohen technischen Stand erreicht, so dafB die
Ausstattungen der Wohnungen in den GrobB-
wohnsiedlungen den Vergleich mit freifinanzier-
ten Wohnungen nicht zu scheuen brauchen.
Auch die Wohnungen in den ostdeutschen
GroBwohnsiedlungen galten bisher als modern.

Die dstlichen Besténde werden aber in einer zu-
nehmend hérteren Konkurrenz zu den moderni-
sierten Alibaubestinden und zum forcierten Ei-
genheimbau stehen. Der gebrauchsweribezo-
gene Vorteil der Neubauwchnungen wird sich
gegeniiber dem Ubrigen Wohnungsbestand er-
heblich abbauen, so daB die verbleibenden
stadiebaulichen Defizite zum erkennbaren
Nachteil werden kénnen. B

Die Sozialwohnungsbestande im Westen hinge-
gen konnten sich bisher durch Nachbesserun-
gen und Modernisierungen als konkurrenzf&hi-
ges Angebot behaupten. Die Leersténde in den
80er Jahren waren denn auch weniger auf
schlechte Qualititen der Wohnungen zuriickzu-
filhren als auf die fdrderbedingt zu hohen So-
zialmieten fiir die Zugangsherechtigten. Bau-
technische Defizite verbleiben in den &alteren
GroBwohnsiedlungen, die andererseits hohe
stadtebauliche Qualitdten aufweisen. In den
neueren Bestdnden liegen die Defizite weiterhin
im Wohnumfeld und in der Infrastruktur.

Im Westen muB vermieden werden, daB ange-
sichts der Wohnungsndie in den Agglomera-
tionsrdumen und der damit einhergehenden
Vollvermietung eine kontinuierliche Bestands-
pflege bzw. Weritverbesserung unterbieibt und
damit die zukiinftige Marktposition geschwécht
wirdh.

Im Osten besteht die Gefahr, dai die bisherige
Attraktivitdt der GroBwohnsiedlungen im Ver-
gleich zum Obrigen Wohnungsbestand sinkt und
insbesondere einkommensstarkere Bewohner
die GroBwohnsiediungen verlassen. Das Ange-
bot ‘an solche Mietergruppen, ihre bisher gemie-
tete Wohnung zu kaufen, steht miitelfristig in
Konkurrenz zum modernisierien Althausbestand
und zum Neubau von Eigenheimen.
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Im Osten wie im Weslen kommt es also darauf
an, die Wohn- und Lebensbedingungen in den
GroRBwohnsiedlungen den sich wandelnden
Lebensgewohnheiten und den sich &ndernden
Anspriichen an die Wohnung, an das Wohnum-
feld und an das Wohnquartier anzupassen, um
auch in Zukunft - insbesondere bei entspannten
Wohnungsmadrkten - die GroBwohnsiedlungen
als attraktive Wohnstandorte zu entwickeln bzw.
zu erhalten. Denn gerade in den Agglomera-
tionsraumen bleibt das Wohnungsangebot in
den GroBwohnsiedlungen flr eine sozial orien-
tierte Wohnungsversorgung auch auf Dauer un-
verzichtbar. '

Allerdings sind die Ausgangsbedingungen sehr
unterschiedlich, so daB die bisherigen Erfahrun-
gen im Westen nur sehr begrenzt auf den Osten
iibertragbar erscheinen.

4.1.3 Ubertragbarkeit praktizierter Nach-
besserungsmaBnahmen in west-
deutschen auf ostdeutsche
GrofBBwohnsiedlungen

Die vorgenannten Unterschiede in der Entste-
hung, der aktuellen Situation und den Entwick-
lungsbedingungen verdeutlichen zugleich auch
die Grenzen der Ubertragbarkeit von Erfahrun-
gen mit NachbesserungsmaBnahmen in west-
deutschen GroBwohnsiediungen auf die spezifi-
schen Ausgangslagen fir die st&dtebauliche
Weiterentwicklung der Grof3wohnsiedlungen in
den neuen Landem und Berin-Ost.

Wissenstransfer ist gleichwohl unverzichtbar,
um moglichst schnell zu zukuniftssichernden
Programmen fiir die osideutschen Gro3wohn-
siedlungen zu gelangen. Insbesondere eine pra-
xisorientierte Dokumentation einzelner MaBnah-
men, die im Westen erfolgreich durchgefihrt
worden sind, kann fir Nachbesserungsstrate-
gien in den ostdeutschen GroBwohnsiedlungen
eine wertvolle Hilfe sein. Noch bedeutsamer er-
scheint aber ein Erfahrungsaustausch zwischen
den Projekten in den neuen Landern.

Im Forschungsfeld ’Stidtebauliche Weiterent-
wicklung groBer Neubaugebiete in den neuen
Bundeslandermn und Berlin-Ost’ im Rahmen des
Ressortforschungsprogramms des Bundesmini-
steriums fir Baumordnung, Bauwesen und
Stadtebau ’'Experimenteller Wohnungs- und
Stadtebau’ (ExWoSt) wird ein solcher Erfah-
rungsaustausch organisiert. Die Arbeiten in die-
sem Forschungsfeld machen zugleich deutlich,
daB die Erfahrungen im Westen wertvolle Anre-
gungen geben kdnnen, aber nicht ausreichen,
um den besonderen Anforderungen im Osten
gerecht zu werden.




Die eigensténdige Befassung mit den Grof3-
wohnsiedlungen in den neuen Landern im Rabh-
men eines ExWoSt-Forschungsfeldes begriin-
det sich insbesondere durch die (Oberdurch-
schnittliche Dimension der Gro3wohnsiedlun-
gen, die ginheitliche Plattenbauweise, die bishe-
rige Bevdlkerungszusammensetzung, die sich
tiefgreifend veridndernden sozialen Rahmenbe-
dingungen, die besonderen aktuellen Bewirt-
schaftungsprobleme, die Dringlichkeit von bau-
technischen MaBnahmen und durch die Noi-
wendigkeit gestalterischer Verbesserungen von
Gebduden und des Wohnumieldes.

Angesichts der Fiille der Aufgaben sind konzer-
tierte Aktionen der beteiligten Fachleute unter
Mitwirkung der Bewohner notwendig; dies in ei-
nem Mafe, das bisher in den alten Landern so
nicht realisiert wurde. Allenfalls sind einzelne
Elemente unterschiedlicher Kooperationsformen
Zu prifen und umzusetzen. Von wesentlicher
Bedeutung flir den Erfolg sind die sehr unter-
schiedlichen Vorerfahrungen in West und Ost
beziiglich demokratischer Organisations- und
Artikulationsformen, insbesondere im Wohnbe-
reich. '

GroBwohnsiediungen und ihr Wohnungsbestand

Schleswig-Holstein
Hamburg
Niedersachsen
Bremen .
Nordrhein-Westfalen
- Hessen
Rheinland-Pfalz
Baden-Worttemberg
.Bayem
_ Berlin-West E

T T

Berlin-Ost

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen h
‘Bachsen-Anhalt
Thiiringen

4.2 Situation der westdeutschen
GroBwohnsiedlungen

- Im ersten Stadiebaulichen Bericht der Bundes-

regierung aus dem Jahre 1989 liber 'Neubau-
siedlungen der 60er und 70er Jahre - Probleme
und Ldsungswege’ wird bereits ausfihrlich die
Einordnung der GroBwohnsiedlungen in die
stadtebauliche Entwicklung der Nachkriegszeit
dargestelli. Bezlglich der stadtebaulichen Ein-

-ordnung und eines historischen Riickblicks ha-

ben sich seitdem keine neuen Erkenntnisse er-
geben, deshalb wird auf den ersten Bericht
verwiesen. Hingegen erfahrt die Darstellung der
Entwicklung in der ehemaligen DDR eine be-
sondere Gewichtung; dies ist notwendig, um
den Ost-West-Vergleich sachgerecht wiirdigen

~ zu kénnen.

4.2.1 In GroBwohnsiedlungen leben
rd. 2 Mio. Menschen (Quantititen)

Die éifentliche Diskussion tber Grof3wohnsied-
lungen wird durch die wenigen bundesweit be-
kannten Standorte bestimmi, die i.d.R. wegen
ihrer GréBe und Ausstattung bereits als eigen-
standige Stadtieile angesehen werden massen.
in den alten Landern gibt es liber 94 Gro3wohn-
siedlungen, die jeweils mehr als 2.500 Weohnun-
gen umfassen. Solche in der GroBe ganzer
Stadtteile mit mehr als 10.000 Wohnungen gibt
es 7 mit insges. (ber 100.000 Wohnungen (6).

[}l
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Beispiele fiir GroBwohnstediungen der 50er bis 80er Jahre in Hamburg
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Der erste Stadtebauliche Berichi der Bundesre-
gierung ging von einer GréBenordnung von
500.000 - 600.000 Wohnungen in Grof3wohn-
siedlungen mit mehr als 500 Wohnungen aus
(7). Hierbei sind also auch kleinere GroBwohn-
siedlungen beriicksichtigt. Die wvorgenannten
Werte basieren auf den Ergebnissen einer Um-
frage, die methodenbedingt zu 'systematischen
Unterschatzungen’ der Wohnungsbestinde in
GroBwohnsiediungen fithrte (8).

In dieser Umirage waren z.B. fiir die Gréf3enord-
nung ‘gréBer/gleich 2.500 Wohnungen' nur
270.000 Wohnungen erfaf3t. Im Rahmen einer
aktuelien Untersuchung der Bundesforschungs-
_ anstalt fir Landeskunde und Raumiordnung sind
dagegen bereits lber 460.000 Wohnungen in
den alten LAndern und Berlin-West ermittelt (9).
Unsicherheiten beziglich des bundesweiten

Umfanges bestehen weiter bei den kieineren .

GroBwohnsiedlungen, da eine flichendeckende
Bestandsaufnahme an der unzureichenden Da-
tenlage, aber auch an dem Problem der Abgren-
zung solch kleiner Gebietseinheiten zur r&umbi-
chen Umgebung scheitert. Eine Reihe von
GroBwohnsiedlungen hat sich auch im [Laufe
der Zeit weiterentwickelt, was auch Auswirkun-
gen auf die aktuelle Zahl der gebauten Wohnun-
gen hat.

Zuverldssige Angaben fir die Grdf3enordnung
‘gréBer als 500 und kleiner als 2.500 Wohnun-
ger’ liegen also nicht vor, Allein durch die Zwi-
schenergebnisse der laufenden Uniersuchung
der Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde
und Raumordnung erhdhen sich die it ersten
Stadtebaulichen Bericht genannten Werte von
maximal 600.000 auf (ber 780.000 Wohnungen
in den westdeutschen GroBwohnsiedlungen mit
mehr als 500 Wohnungen. Insgesamt diirften in
diesen Wohngebieten rd. 2 Mio. Menschen le-
ben. o

4.2.2 GroBwohnsiedlungen sind besser
als ihr Ruf (Qualitéten/Image)

In den 80er Jahren waren die GroBwohnsiedlun-
gen massiver Kritik ausgesetzt. In der Offentli-
chen und verdffentlichten Meinung waren Be-
griffe wie 'menschenverachtende Hochhaus-
architektur’, ’'Betonsilos’, 'Wohnmaschiner’,
'Massenwohnungsbau’ und 'Sozialghettos’ vor-
herrschend. Bezeichnenderweise war schon da-
mals die Akzeptanz bei der Bewohnerschaft
deutiich héher als bei denen, die nicht in einer
GroBwohnsiediung wohnten.

Mittlerweile scheinen die Grofiwohnsiediungen

aus der fffentlichen Kritik zu sein. Dies liegt in

erster Linie an der angespannten Lage auf den
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Wohnungsmarkten, die die relalive Zufrieden-
heit der Bewohner mangels besserer Alternati-
ven erhoht (siehe unter 6.1.2). In vielen Féllen
zeigen aber auch die Nachbesserungsprogram-
me bereils ersie Erfolge, insbesondere dort, wo
die technischen BaumaBnahmen kombiniert
werden mit sozialen Programmen und organisa-
torischen Verbesserungen.

Allmahlich bildet sich eine gewachsene ldentifi-
kation der Bewohner mit ihrem Stadtteil heraus.
Dies wird nicht nur durch die Zunahme des An-
teils von Altmietarn belegt, sondern auch durch
verstirkte blirgerschafiliche Aktivitdten und ei-
ner damit einhergehenden Vitalisierung dieser
GroBwohnsiedlungen.

4.2.3 GroBwohnsiedlungen sind vielfaltig
und unterschiedlich (Differenzie-
rungen/Typologie)

Eine pauschale Beurteilung der GroBwohnsied-
lungen wird den vielfaltigen Siedlungsstrukturen
und Erscheinungsformen der GroBwohnsiediun-
gen nicht gerechi. Eine genaue Betrachtung
verdeutlicht, daf3, aufbauend auf 2hniichen stid-
tebaulichen Leitvorstellungen, eine Vielzahl von
Raumstrukiuren und Entwilrfen entwickelt wor-
den und sehr unterschiedliche Staditeile und
"Wohnwelten’ entstanden sind.

Insbesondere ist dabei nach dem Grad der Ver-
dichtung ('Gartenstadte’, 'Urbanitat durch Dich-
te"), nach der Lage (‘auf der grinen Wiese’ vor
der Stadt, innenstadtnahe Wohnbauprojekte),
nach der GréBe (500 - 20.000 Wohnungen),
nach dem Alier (50er - 80er Jahre) zu unter-
scheiden. Aber auch die Art der Nutzungsmi-
schung (Wohnen, Arbeiten), der Freizeitwert
{Landschaftsbezug, kulturelle Einrichtungen),
der Ausbaustand der Infrastruktur (Verkehrsan-
bindung, Versorgungseinrichtungen), und der
Grad externer Belastungen (Verkehrstrassen,
Gewerbe) bestimmen die Qualitit des Wohn-
standortes. '

Nicht zuletzt ist zu bedenken, daB vielen Grof3-
wohnsiedlungen zwar jeweils ein Gesamtent-
wurf zugrunde liegt, aber die Bauausfihrung
sich in mehreren Bauabschnitten tber viele Jah-
re, z.T. Jahrzehnte, ersireckie. Diese langen
Zeitraume fihrten haufig dazu, daf3 eine Grof3-
wohnsiediung unterschiedliche Erscheinungsfor-
men - je nach Bauphase - aufweist, was z.B. die
Geschossigkeit betrifft oder die zunehmende Mi-
schung von GeschoBmietwohnungen und ver-
dichteten Einfamilienhausbereichen. Gileiches
gilt f0r die Einbindung in das Stadtgefige.




SchlieBlich ist auch die Tragerschaft (stadtische
Wohnungsbaugesellschaft, Wohnungsbauge-
nossenschaften, Private) und die Belegung der
Wohnung bzw. die Zusammensetzung der Be-
vélkerung (Sozialmietwohnungen, Eigentimer-
wohnungen) zu beriicksichtigen. Diese sehr un-
terschiedlichen Faktoren machen deutlich, wie
verschieden die Wohn- und Lebensbedingun-

gen in den GroBwohnsiedlungen der Nach-

kriegszeit sind.

4.2.4 GroBwohnsiedlungen sind der
Ausdruck stédtebaulicher Leitvor-
stellungen {Konsens in der Fachwelt)

GroBwohnsiedlungen sind nicht nur in Deutsch-
land gebaut worden. Wirtschaftswachstum und
demographische Entwicklungen in vielen Staa-
ten Europas flhrten zu einem hohen Wohn-
raumbedarf, dessen Deckung den Bau wvon
Wohnungen in GroBwohnsiedlungen und sogar
die Griindung neuer Stadtteile in Form von sog.
Trabanten- oder Satellitenstddien notwendig
machte. Hinzu kam in Deutschland ein grof3er
Nachholbedarf wegen kriegsbedingter Zerstd-
rung des Wohnungsbestandes und erheblicher
Flichtlingszuwanderungen.

Der Stadtebau in der Bundesrepublik Deutsch-
fand war in den ersten Nachkriegsjahren zu-
nachst durch die Leitvorstellung der 'geglieder-
ien, aufgelockerten Stadt’ gekennzeichnet. Erst
im Laufe der 60er Jahre ergab sich wegen der
Kritik an den alten Konzepten eine Hinwendung
zu dem Leitbild 'Urbanitat durch Dichte’, das
nicht nur in Deutschland das Bild von Grof3-
wohnsiedlungen schlechthin entscheidend préag-
te.

Dieser Wandel in der [dee von Gestalt und Gré-
Be von GroBwohnstedlungen vollzog sich im
Konsens aller Beteiligten und im Einklang inter-
nationaler Stadtebaugedanken. Auf &rilicher
Ebene konkretisierten sich projektspezifisch die
allgemeinen Vorstellungen lber das, was man
unter 'modernem Wohnungs- und Stadiebau’
verstand.

Die stadtebaulichen Leitbilder wurden (iberlagert
durch die wohnungspolitischen Herausforderun-
gen. Wahrend in den 70er Jahren die stédte-
baulichen Entwtrfe noch in der Planungsphase
'nachverdichtet’ wurden, um den wohnungsver-
sorgerischen Anforderungen zu enisprechen,
wurden in den 80er Jahren hur noch wenige
GroBwohnsiediungen in Angriff genommen. Pro-
jektierte Wohnungszahlen wurden reduziert, und

GroBwohnsiedlung Kinderzeichnung frei nach Le Corbusier

35




zahlreiche GroBwohnsiedlungen wurden nicht
vollendet.

Nicht zuletzt die Kritik an der Erscheinungsform
der bekannten GroBwohnsiediungen fihrie zu
diesem Rickzug, aber auch die weitverbreitete
Einschatzung, daB die Wohnungsnot behoben
sei und die Bevdlkerungszahl eher ricklaufig
bleiben werde. Vereinzelte Leerstinde wurden
sogar als Zeichen der Uberversorgung gewertet.
In den 80er Jahren wurden deshalb fast nur
noch kleinere Wohnanlagen gebaut.

Seit Beginn der 90er Jahre ist der dauerhafte
Mangel an Wohnungen in den Agglomerations-
raumen wieder offentlich bewuBt geworden, und
aktuelle demographische Entwicklungen und die
Einkommenssleigerungen ‘der 80er Jahre er-
zeugten zusatzliche Wohnraumnachfrage. Heu-
te spricht man sogar wieder von 'Neuer Woh-
nungsnot’. Deshalb werden heute nichi nur
Nachverdichtungen der GroBwohnsiedlungen
angestrebt, sondern auch neue Planungen fir
GroBwohnsiediungen, z.T. ganzer Stadtteile,
vorberettet (siehe unter 8).

4.2.5 GroBwohnsiedlungen sind das Ergeb-
nis demokratischer Entscheidungs-
prozesse (Politische Verantwortung)

Die Wohnungsnot in der Nachkriegszeit und in
den nachfolgenden Wachstumsjahren erforderte
umfassende Anstrengungen zur Befriedigung
des Wohnraumbedarfes. Nur durch den Bau
groBer Siedlungen konnte diesen gesellschaftli-
chen Herausforderungen entsprochen werden.

Sowohi ber die GroBenordnung der zu planen-
den Siediungen als auch (ber die generelle Ge-
staltung der Wohnungen und des Wohnumiel-
des bestand bei
Konsens.

Die konkrete Ausgestaliung bei Planung und
Bau der einzelnen GroBwohnsiedlungen ist als
Ausdruck eines gemeinsamen. Willens der [nve-
storen, der Finanzierer, der Férderer, der Planer
und Architekten und nicht zuletzt der kommunal-
politisch Verantwortlichen zu sehen. Bund und
Lander forderten den Bau von GrofBwohnsied-
lungen finanziell und beteiligten sich an der
stdditebaulichen Ausgestaltung z.B. durch Ver-
suchs-, Vergleichs- und Demonstrativbauvorha-
ben.

Uber die Gewahrung offentticher Mittel fiir Pro-
jekte des sozialen Wohnungsbaus beeinflu3ten
die Lander die Standortentscheidungen, be-
stimmten die baulichen Standards und die finan-
zierungsbedingten Mietentwicklungen. Die Pla-

36

den Akteuren allgemein -

nung neuer Wohnbaugebiete erfolgte im
Rahmen gesetziicher Verfahren in kommunaler
Regie und unter offentlicher Kontrolle, wenn
auch meist mit unzureichender Beteiligung der
Bewohner.

In der Regel unterblieb eine direkte Beteiligung
der zukinftigen Bewohner bei der konkreten
Gestaltung und Ausstattung der jeweiligen Sied-
lung, da sie in einem so frihen Planungssta-
dium auch nicht bekannt waren. Nicht selten er-
folgte namlich eine sehr kurzfristige Zuweisung
sozialwohnungsberechtigter Haushalte. Abgese-
hen von einzelnen Modellprojekten gab es auch
keine Mitsprache der zukiinfiigen Bewohner bei
der GrundriBgestaltung und bei der Ausstatiung
der Wohnungen.

Die Vernachlissigung siedlungsbezogener Be-
darfe bezlglich der sog. Wohnfolgeeinrichtun-
gen wog um so schwerer, als diese eigentlich
als "Wohnvoraussetzungseinrichtungen’ anzuse-
hen sind. Diese wiederum waren aber in der Re-~
gel nicht von den Wohnungsbauinvestoren, son-
dern von der Kommune oder anderen Tragern
ZU erstellen.

Die zT. langen Planungsvorlaufe lassen im
nachhinein nur erahnen, wie differenziert die
Entscheidungsprozesse auch in frilheren Jahren
waren. Auch die aus heutiger Sicht 'haBlichen
Siinden’ sind nicht 'ungewollt passiert’, sondem
sind Ausdruck eines Zeitgeistes und dokumen-
tieren die Vorstellungen (ber das, was man un-
ter ‘'modernem Wohnungs- und Stadtebau’ ver-
stand und was s0 auch in der stadiebaulichen
Praxis sowie im Wohnungsbau gefordert wurde.

Allerdings sind eine Reihe von Defiziten darauf
zurickzuflhren, dal stadtebauliche Vorstellun-
gen anderen Vorgaben angepaft worden sind,
wie z.B. finanzierungsbedingte Aufstockung der
Gebaude oder marktwirtschaftlich bedingte
Grenzen beziiglich der Steuerbarkeit wohnungs-
naher Versorgungseinrichtungen. Andere Defizi-
te liegen darin, daf3 in der Planung vorgesehene
Elemente nicht realisiert worden sind, wie z.B.
der Anschlu3 an das &ffentliche Personennah-
verkehrssystem. Finanzierungsengpasse fihr-
ten in solchen Féllen zu politischen Entschei-
dungen, die andere Priorititen setzten -

_ zulasten der GroB3wohnsiedlungen.

4.2.6 Die strukturellen Probleme sind noch
nicht zufriedenstellend gelost (Pefizite)

Probleme gibt es nicht nur in GroBwohnsiediun-
gen, und nicht in allen GroBwohnsiediungen gibt
es Probleme. Gerade die aiteren GroBwohn-
siedlungen sind haufig durch gute Wohnqualita-




ten und hohe Wohnzuiriedenheit gekennzeich-
net. Dort, wo Defizite in GroBwohnsiediungen
auftreten, liegen -sie vor allem im Bereich bau-
technischer und funktionaler Mangel, in gestal-
terischen Schwéchen und in Unzuldnglichkeiten
bei der Versorgung mit Waren und Dienstlei-
stungen, ) ’ )

Die unterschiedlichen Problemlagen sind u.a.
.auch darauf zuriickzufiihren, daB eine Reihe
von GroBwohnsiediungen ‘aus einem Guf¥ in
relativ kurzer Zeit erstellt worden sind, wahrend
andere GroBwohnsiediungen iber viele Jahre
gebaut worden sind und damit die Chance hat-
ten, auf der Basis einer Rahmenkonzeption
langsam wachsen zu kérnnen. Dies filhrte zur
Vermeidung von Entwickiungsfehlern und zu ab-
wechslungsreichen Erlebniswelten in den Teil-
bereichen groBer Wohngebiete.

Méngel in den Wohnungen werden selten be-
nannt, allenfalls in der starren Funktionszuord-
nung der Raume. Dies jedoch ist kein fiir die
GroBwohnsiedlungen typisches oder auf diesen
Wohnungsbestand begrenztes Problem, son-
dern vielmehr Ausdruck sehr starrer Férderricht-
linien der alten Lander im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus. '

Auch die unbefriedigende Anbindung an die Ge-
samistadt und geringe Nutzungsmischungen
spielen ebenso eine Rolle wie die mangelhaften
Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung. Unter den
unizureichenden Angeboten im Nahbereich der
Wohnungen leiden inshesondere Miitter und
Kinder, aber im zunehmenden Mafe auch Ju-
gendliche und &itere Bewohner. Die unter dem
Versorgungsleitbild der 'normalen Kieinfamilie’
gebauten GroBwohnsiedlungen und Wohnun-
gen erweisen sich haufig als nicht altersgerecht.

Die stédtebaulichen Probleme werden iberla-
gert durch Probleme, die durch wohnungswirt-
schafitliche Versdumnisse z.B. in der Bestands-
pflege oder durch einseitige Bevolkerungs-
zusammensetzungen infolge einer falschen Be-
legungspolitik entstanden sind.

Allerdings ergibt sich diese Gemengelage von
Problemen nur in wenigen GroBwohnsiediungen
und hier haufig auch nur in bestimmten Sied-
lungsteilen, was in solchen Fallen dann aber
nicht selten zu sozialen Brennpunkten und da-
mit zu einer Offentlichen Aufmerksamkeit bis hin
Zu einer pauschalen Stigmatisierung fiiht. Die-
se Situationen sind nicht typisch fiir die Grof3-
wohnsiediungen insgesamt. Dennoch pragen
solche Erscheinungen deren Image.

Stadtebauliche MaBnahmen kénnen zur Pro-

‘blemldsung insoweit beitragen, als die Wohnbe-

dingungen durch riumliche Konzepte und bauli-
che MaBnahmen nachhaltig verbessert werden.
Hierzu gehdren nicht nur Nachbesserungen in
der Gebdudesubstanz, sondemn auch die Ver-
besserungen der Wohnumweltqualititen und
der quartierbezogenen, wohnungsnahen Ver-
sorgung. Diese MaBnahmen kbénnen aber die
Schwierigkeiten, die durch einseitige Bevdlke-
rungsstrukiuren, undifferenziertes Wohnungsan-
gebot, uniberschaubare GrBe und unflexibles
Gebietsmanagement entstehen, nicht kompen-
sieren.

Das Erscheinungsbild vieler GroBwohnsiediun-
gen leidet insbesondere unter der hohen Zahl
der Geschosse mancher Wohngebidude, der
monotonen Fassadengestaliung, der (berdi-
mensionalen GroBe und mangelnden Differen-
zierung der Baukérper sowie der unzureichen-
den Gestaltung des Wohnumfeldes.

Die NachbesserungsmaBnahmen erweisen sich
dann allerdings als kontraproduktiv, wenn durch
eine Konzentration der Mittel und MaBnahmen
gine deutliche Aufwertung in begrenzten Teilbe-
reichen erreicht wird, aber zugleich Erwartungen
in den anderen nicht nachgebesserten Sied-
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lungsbereichen entstehen. In solchen Fallen
kann die relative Vernachléssigung in gesteiger-
te Unzufriedenheit umschlagen.

JEinfallslose Fassadengliederung®

4.2.7 Die stadtebaulichen Herausforde-
rungen erfordern fachiibergreifende
Konzepte (Strategien/Chancen)

Stadtebauliche MaBnahmen zur Nachbesserung
von GroBwohnsiediungen sind nicht ausschlief3-
lich als Beitrag zum Krisenmanagement in
problematischen GroBwohnsiedlungen zu ver-
stehen. Vielmehr geht es darum, die GroBwohn-
siedlungen als lebenswerte Wohnquartiere zu
erhalten bzw. sie weiterzuentwickeln. Sie stehen
als Standort und mit ihrem Wohnungsangebot in
Konkurrenz zu modernisierten Altbaubestanden
und zu Eigenheimgebieten.

Das raumordnerische Ziel "Schaffung gleichwer-
tiger Lebensverhaltnisse’ ist auch fir die GroB-
wohnsiediungen gliltig. Dieser stédtebauliche
Gebietstyp stellt ein unverzichtbares Angebot an
Wohnraum flir die breiten Schichten der Bevdl-
kerung dar.
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Stadiebauliche MaBnahmen stehen in einem
Wechselverhilinis insbesondere zu wirtschaftfi-
chen und sozialen Programmen. Die Vermie-
tung und Anmietung von Wohnraum ist dabei
vielfaltigen wirtschaftlichen und rechtlichen Rah-
menbedingungen unterworfen. Aber auch die
allgemeine Entwicklung z.B. im Bereich der Ar-
beitslosigkeit und der Sozialgesetzgebung neh-
men ebenso Einflud auf die Lebensbedingun-
gen in den GroBwohnsiedlungen wie die Sriliche
Gemeinwesenarbeit oder Stadtentwicklungs-
maBnahmen.

So kénnen Verdnderungen bei den Soziallei-
stungen die Lebenslagen in 'Problemgebieten’
beeinflussen oder noch stabile Nachbarschafien
in GroBwohnsiediungen dauerhaft in Frage stel-
len. Es sind also ressoritibergreifende Hand-
lungskonzepte geiordert, die gebietsbezogene
Strategien und abgestimmte MaBnahmen bein-
halten.

Kurzfristig notwendige Aktivitdten und langfristig
angelegte Planungen miissen sich dabei ergan-
zen. Patentrezepte gibt es nicht, da trotz &hnki-
cher Ausgangssituationen sehr unterschiedliche
Einzelfaktoren zu beriicksichtigen sind, wie z.B.
Tragerstrukturen, Selbsthilfepotential, kommu-
nale Besonderheiten. Grundsatzlich 146t sich al-
lerdings feststellen, daB ohne die Beteilung bzw.
Mitwirkung der Bewohner keine dauerhafien
Verbesserungen der Wohn- und Lebensbedin-
gungen in den GroBwohnsiedlungen erreicht
werden kénnen.

Auch andere Gebietstypen, die urspriinglich auf
starke Kritik stieBen, sind zwischenzeitiich zu
sehr beliebten Wohnstandorten geworden, z.B.
die hochverdichteten Griinderzeitgebiete. Durch
umfassende Wohnungsmodemnisierungen und
durch differenzierte WohnumfeldmaBnahmen

- konnte der Wohnwert dauerhaft verbessert wer-

den. Auch MafBnahmen und Programme der
Stadterneuerung haben viel Zeit, Geld und Or-
ganisationsaufwand gekostet.

Ein wesentlicher Unterschied zwischen den
GroRwohnsiedlungen und diesen ’rehabilitierten
alten Wohngebieten’ liegt u.a. darin, daf3 dieser
Wohnungsbestand nicht von groBen Wohnungs-
unternehmen, sondern von einer Vielzahl priva-
ter Eigentiimem, bewirtschaftet wird.

SchiieBlich mufB darauf verwiesen werden, daf
neben Privatinitiative auch umfangreiche staatli-
che Forderprogramme entscheidend zur Moder-
nisierung des Altbaubestandes und zur Revitali-
sierung dieser Wohnguartiere beigetragen
haben. Auch flir zahlreiche GroBwohnsiediun-
gen kann durch solche MaBnahmen die Lebens-
qualitit erlebbar vetbessert werden.




4.3 Wohnungs- und stidtebaupoli-
tische Bedeutung der
GroBwohnsiedlungen in der
ehemaligen DDR - ein
historischer Exkurs

4.3.1 Die 50er Jahre - die Konzeption des
sozialistischen Wohnkomplexes

Die im Juli 1950 von der damaligen Regierung
der DDR beschlossenen "Sechzehn Grundsitze
des Stadtebaus" markieren den Beginn einer ei-
genstandigen Stadtebaupclitik der ehemaligen
DDR (10). Die neue Architektur war zunéchst
gepragt von einem Baustil, der sich die Bewah-
rung naticnaler Traditionen des Bauens zum
Ziel setzte, jedoch unverkennbar dem sowjeti-
schen Vorbild des aufwendigen Baus reprasen-
tativer Stadirdume folgte.

Der “Zuckerbéckerstil" der Ostberliner Stalinal-
lee stand im bewuBten Kontrast zum Leitbild
des Neuen Bauens der 20er Jahre, und die Kri-
tik am westdeutschen Stidiebau war scharf:
"Die ausgefallene Idee, nichts aus der Vergan-
genheit zu Gbernehmen, hat die Formalisten
dazu gebracht, Kasten zu bauen." Die Zeitung
"Neues Deutschland" polemisierte 1951, daf? in
diesen Kasten ein "kesmopolitischer Norm-
Mensch® wohnt, "dessen Bedlrfnisse physi-
scher und ideeller Natur im wesentlichen Oberall
gleich seien."

Lange Bauzeiten und hohe Baukosten des Bau-
ens im Stile klassischer und nationaler Bautradi-
tionen bewirkten auf der Allunionskonferenz der
sowjetischen Bauschaffenden im Dezember
1954 eine Hinwendung zum rationelleren Bau-
en. Im April 1955 wurde auf der ersten Baukon-
ferenz der ehemaligen DDR unter der Losung
"Besser, schneller und billiger bauen" die indu-
strialisierung des Wohnungsbaus nach sowjeti-
schem Vorbild beschlossen.

Erste Typenprojekie von 1954 basierten noch
auf der Ziegelbauweise. Jedoch wurden bereits
1959 rd. 80 v.H. aller Neubauwochnungen nach
standardisierten Projekten errichtet. Bis 1961
war die Serienfertigung weitgehend eingefiihr.
Vorfertigungswerke entstanden, wihrend gleich-
zeitig die traditionelien Ziegeleien massenhaft
geschlossen wurden. Pragte zunichst die klein-
formatige Blockbauweise den Wohnungsbau
(0.8 bis 1,1 t schwere Elemente), so wurde Mitte
der 60er Jahre die Anwendung industriell herge-
stellter GroBelemente in Angriff genommen. -

Die Typenprojekte wurden (berwiegend auf
zentraler Ebene (VEB Typenprojektierung) ent-

wickelt und aui der Bezirksebene lediglich modi-
fiziert, Als elementare Planungseinheit wurde
der sozialistische Wohnkomplex eniwickelt und
1959 durch eine gleichlautende Richtlinie zur
Vorgabe flr die Planungspraxis (11).

Ein solcher Wohnkomplex umfaf3te rd. 4.000 bis
5.000 Einwohner, was dem Einzugsbereich ei-
ner Schule entsprach. Vorgesehen war eine
stets wiederkehrende Ausstaitung mit Eintich-
tungen des Gemeinbedarfs. Die vier- und fiinf-
geschossigen Wohngebdude umfafiten unter-
schiedliche WohnungsgroBen mit einer durch-
schnittlichen Wohnungsflache von 55 m2.

Die Gleichformigkeit der Fassaden und Woh-
nungsgrundrisse.solite die Gleichheit der Wohn-
bedingungen betonen, was der immer wieder
geforderten Kosteneinsparung im Wohnungs-
bau entgegenkam. Damit wurde das klassische
Wohnkonzept des Neuen Bauens der 20er Jah-

re weitergefiihrt: die normierte, rationelle Klein-

wohnung fiir die industrielle Kleinfamilie.

Stadiebaulich wurde eine Gliederung in Gebau-
degruppen in zeilenfdrmiger, offener Bebauung

- empiohlen, die rd. 500 bis 800 Einwohner um-

fafdten. Arbeitsstéiten waren im Wohnkomplex
nicht vorgesehen, er wurde als Bereich “reinen
Wohnens" konzipiert. Grof3e Bedeutung hatten
stadtebauhygienische Ansprliche an Beson-
nung, Beliftung und Ruhe - als Kontrast zur als
eng und ungesund empfundenen innenstadt.

Private Flachen hatten im Wohnkomplex keinen
Platz, auf jegliche Parzellierung wurde verzich-
tet. An die Stelle der Ublichen Haus- bzw. Mie-
tergarten und Gemeinschaftshereiche trat eine
offene Struktur der Freirdume, die zwar jedem
offen stand, aber undifferenziert blieb. Da der
grine Freiraum der stérungsfreie Raum sein
sollte, wurde er vom Verkehr freigehaiten.

Bemerkenswert an dieser stddtebaulichen Kon-
zeption ist:

- Die Wiederaufnahme von Prinzipien des Neu-
en Bauens der 20er Jahre mit ihrer Trennung
der stadtischen Funktionen und der hochgradi-
gen Normierung des Wohnungsbaus.

- Die technische Bestimmung der Raumgestal-
- tung als Konsequenz des unflexiblen Fertigteil-
baus: die Logistik der industriellen Baustelle
und der ’Kranspiele’ bestimmte die Anord-
nung der Gebdude mafgeblich.

- Das Bemihen um die gleichzeitige Errichtung
von Wohnungen und geselischafilichen Ein-
richtungen.
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Zum Problem wurde Ende der 50er Jahre weni-
ger dieses stadtebauliche Konzept an sich son-
dern die Quantitidt seiner praktischen Umset-
zung: spatestens mit der 1957 begonnenen
sozialistischen Wohnstadt Hoyerswerda wurde
klar, daf3 die Addition von Wohnkomplexen noch
lange keine stddtischen Qualitdten hervorbringt.

4.3.2 Zentralisierunyg der Stadtplanung -
fehlende offentliche Diskussion

Bereits in den 50er Jahren begann eine fir die
weitere stidtebauliche Entwicklung entschei-
dende Zentralisierung der Planungshoheit. Die
Kommunen erhielten nur unbedeutende Pla-

nungsbefugnisse und finanzielle Fonds. Die

Staatliche Plankommission entschied in Abstim-
mung mit den Raten der Bezirke und dem Bau-
ministerium dardber, was, wann und wo gebaut
wurde (12). Die Bebauungsplankonzeptionen
wurden in den bezirklichen Biros fiir Gebiets-,
Stadt- und Dorfplanung bzw. spéter in den Bi-
ros fiir Stadtebau der Bezitke erarbeitet sowie
fiir die kreisfreien Stadte in den Biiros der Stadt-
architekten (in Berlin: Biro des Chefarchitek-
ten).

Fir die Priorititensetzung spielte eine Stidie-
hierarchie eine wichtige Rolle, die den Stellen-
wert der jeweiligen Stadt fir den wirtschaftlichen
Aufbau festlegte. Die Bestimmung und Bestéti-
gung der stadiebildenden Faktoren war aus-
schlieBlich Angelegenheit der Regierung. Von
Anfang an fehlte eine breite dffentliche Debatie
liber das stadtebauliche Leitbild und die neuen
Wohnkonzepte. Der fehlende gesellschaftliche
Dialog GOber Ziele und Methoden des Bauens
wurde durch zwei weitere Entwicklungen liberla-
gert: - :

Die Kritik an der vermeintlich blrgetlichen empi-
rischen Sozialforschung hatte zur Folge, dal
dem sozialistischen Bauen jegliche sozialwis-
senschaftlichen Grundlagen fehlten, somit auch
keine Analyse der sozialen Bedirfnisse zugrun-
de lag. :

Die industrielle Fertigungsweise schlof3 ebenso
wie das “fertige" Konzept des sozialistischen
Wohnkomplexes die Bewohner vom Planungs-
und BauprozeB aus. Immethin wurden im ge-
nossenschafilichen Wohnungsbau die zukanfti-
gen Mieter an den Bauarbeiten beteiligt - (ber
"Aufbaustunden” wurden persbnliche Arbeitslei-
stungen in die Genossenschaft eingebracht, die
auch finanziell verrechnet wurden -, aber der
'mitwirkende’ Bewochner spielie nur die Rolle
des Hilfsarbeiters bei der Vollendung eines voli-
standig vorgedachten Konzeptes.
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4.3.3 Trennung von Bau, Verwaltung und
Belegung der Wohnungen

Bau, Verwaltung und Belegung der Wohnungen
waren in der ehemaligen DDR jeweils in ver-
schiedenen Handen. Nach der Ermichtung der
Wohnungen durch staatliche Baubetriebe erfolg-
te deren Ubergabe an die "Rechistriger”, denen
Verwaltung und Unierhaltung oblag. Ausschlief3-
lich staatlich finanzierte Wohnungen gingen in
eine kommunale Tragerschaft ber (kommunale
Wohnungsverwaltung, VEB Gebaudewirtschaft).
Diese groBen Betriehe hatten auf die Woh-
nungsvergabe jedoch keinen Einflu3.

Wohnungsantrage wurden dber die kommunale
Wohnraumlenkung entschieden, wobei vor al-
lem drei Kriterien fir die Zuweisung von Wohn-
raum galten: Zum einen die 'Soziale Dringlich-
keit'; bevorzugt mit Wohnraum versorgt wurden
kinderreiche Familien, junge Ehepaare ohne ei-
gene Wohnung und alleinstehende Matter mit
Kind. Zum anderen die 'Volkswirtschaftliche
Prioritat’; neue Wohnungen wurden vor allem an
Schwerpunkien des wirtschaftlichen Aufbaus
gebaut.

Deren Belegung erfolgte im aligemeinen mittels
einer Quotierung, nach der den wichtigsten Be-
trieben in den jeweiligen Kommunen bestimmie
‘Anteile am Wohnungsneubauvolumen zustan-
den. Diese wurden nach der internen Priorita-
tenliste des jeweiligen Unternehmens an Woh-
nungssuchende vergeben. SchlieBSlich spielte
ein drittes Kriterium eine entscheidende Rolle,
namlich die ’gesellschaiilichen Verdienste’ der
Wohnungssuchenden.

~Die enge Verkniipfung von Wohnungsbau und

Wirtschaftsentwicklung wird noch deutlicher im
genossenschaftlichen Sektor. Die Arbeiterwoh-

‘nungsbaugenossenschaiten wurden von einem

oder mehreren Betrieben getragen und waren
zusténdig fir den Wohnraumbedarf der dort Be-
schaftigten. Bei diesen Wohnungen waren nicht

- nur die Betriebe, sondern auch die zuk(nitigen

Mieter an der Finanzierung beteiligi. Letziere
waren zu Eigenleistungen beim Bauen verpflich-
tet und sind heute als Genossenschaftsmitglie-

_ der Miteigentiimer der Wohnanlagen.

Die bedeutsame Rolle stadibestimmender Be-
triebe fur die neuen GroBwohnsiedlungen spie-
gelte sich auch in der Infrastruktur wider: Be-
triebskindergarien und Pflegevertrige fur das
Wohnumfeld sind nur zwei Beispiele fir die in
der ehemaligen DDR typische 'Fiirsorge’ der
Wirtschaft fir soziale Belange ihrer Belegschaft
in klassischen kommunalen Aufgabenfeldern.




Die problematische Kehrseite war die finanzielle
Armut und politische Entmiindigung der Kom-
munen, die haufig zu abhingigen Anhdngseln
des jeweils bestimmenden Grof3betriebes wur-
den. Wohnungssuchende, die nicht in solchen
Betriebhen beschéftigt waren, muBten sehr viel
langer auf eine Wohnung warten.

Mit der Trennung von Bauen, Verwalten und Be-
legen der Wohnungen wurde bereits Ende der
50er Jahre eine Ursache fir die "organisierte
Verantwortungslosigkeit” in der Wohnungspolitik
gesetzt: die Baubetriebe hatten keine Bezie-
hung mehr zum Nutzer, die Wohnraumlenkung

keinen Adressaten ihrer Verinderungsvorschia-

ge. : -

Die Wohnungsverwaltung, die weder den Bau
noch die Belegung ihrer Wohnungen beeinflus-
sen konnte, war einziger Ansprechpartner fiir
die Bewchner. Unter stadtebaulichen Gesichts-
punkiten kommt hinzu, daB die Planung der
GroBwohnsiedlungen nicht auf kommunaler
Ebene erfolgte, so daB auch flir die Mangel be-
ziglich Standori, Siedlungskonzept und Infra-
struktur kein értlicher Adressat vorhanden war.

4.3.4 Staatliche Finanzierung und Prioritét
des Volkseigentums

Prononciertes gesellschaftspolitisches Ziel der
ehemaligen DDR war es, dal3 Wohnen fiir jeden
erschwinglich sein soll. Die Wohnung sollie kei-
ne Ware und genauso wie der Boden kein Spe-

kulationsobjekt sein. Diesem Ansatz folgend

wurden die Mietpreise staatlich festgelegt, und
zwar unabhangig von der Eigentumsform des
Wohngebéudes.

Die republikweit einheitlich festgesetzten Mieten
ab Anfang der 70er Jahre - mit Ausnahme einer
etwas hdheren Belastung Berlins - betrugen fir
eine Neubauwochnung 0,80 bis 0,90 M/m2. Zu-
satzlich wurden bis 0,40 M/m2 flr Fernwirme
berechnet. Fir soziale Problemfille wurden
Mietbeihilfen von der Sozialflirsorge gezahlt.

Privateigentum an neu gebauten Wohnungen
beschrankte sich in der ehemaligen DDR auf Ei-
genheime, die rd. 10 v.H. des Wohnungsbhaus
ausmachten. Ab Anfang der 70er Jahre waren
Wohinungen in Mehrfamilienhdusern grundsétz-
lich Mietwohnungen und wurden zu rd. 60 v.H.
auf staatlich-kommunaler und zu 40 v.H. auf
genossenschaftlicher Basis erbaut.

Die ablehnende politische Grundhaltung zum
Privateigentum stand auch hinter dem Konzept
der Gemeinbedarfs- und Handelseinrichtungen,
die sdmilich Volkseigentum - und das heiBt:
staatliches, kommunales, genossenschaftliches

oder betriebliches Eigentum - waren. Bendtigtes
neues Wohnbauland wurde in Staatseigentum
Uberfthri.

4.3.5 Die 60er Jahre - erste groBe
randstidtische Neubaugebiete

Die 60er Jahre brachten fir den Wohnungsbau
der ehemaligen DDR eine Durcharbeitung und
Perfektionierung der Ende der 50er Jahre vor-
gedachten stadtebaulichen, dkonomischen und
organisatorischen Konzepte. Ausgehend vom
Leitbild des sozialistischen Wohnkomplexes ent-
standen die ersten groBen GroBwohnsiediungen
am Rande der GroBstddte und in einigen
Schwerpunkistddten der industriellen Entwick-
fung.

Das Konzept des “reinen Wohnens" wurde nicht
in Frage gestellt, cbwohl die Gebiete die ur-
sprungliche Dimension eines Waohnkomplexes
weit Uberschritten und teilweise groBstédtischen

- Umiang hatten.

Die Standortverteilung des Wohnungsneubaus

folgte den von der Staatlichen Plankommission
ausgearbeiteten Zielen flir die Standortvertei-
lung der Produktivkréfte. Das bewirkte eine Kon-
zentration des Bauens in wenigen Stadten auf
Kosten vor allem der Kleinstédie, die generell zu
Stiefkindem des sozialistischen Aufbaus wur-
den,

Die Typisierung der Bauweisen wurde weiter
vorangetrieben: die Wohnungsbauserie 70
(WBS 70) bildete den Endpunkt einer insgesamt
wenig variantenreichen Typenentwicklung far
Wohnungen nach dem normativen Leitbild der
industriellen Kleinfamilie. Der Gedanke eines
"offenen Systems" verengte sich im praktischen
Bauen der WBS 70 auf bezirklich unterschiedli-
che, rationelle Vorzugslésungen, die immer wie-
derkehrend gebaut wurden.

Fir viele Einrichtungen des Gemeinbedarfes
wurden standortneutrale Wiederverwendungs-

" projekte mit geringer Variabilitat entwickeit, wo-

mit ein monotones Erscheinungsbild der geseli-
schaftlichen Zentren vorgezeichnet war. Grund-
prinzipien waren die bauliche Trennung von
Wohn- und Gesellschaftshauten und die Kon-
zentration der gesellschaftlichen Einrichtungen
in Kempaktbauten.

Eine in der Fachdffentlichkeit gefihrie Mono-
tonie-Debatte bewirkie seit Mitte der 60er Jahre,
daf3 vielfiltigere stddtebauliche Formen der
Wohnbebauung und mehr Urbanitéat durch dich-
tere Bebauung angestrebt wurden. Die funkiio-
nellen Grundprinzipien des Wohnungsbaus blie-
ben hingegen unveréndert.

41




Bereits im Konzept des sozialistischen Wohn-
komplexes der SQer Jahre war der Bau von
Wohnungen und Gemeinbedarfseinrichtungen
als Einheit fixiert. Mitte der 60er Jahre wurden in
der volkswirtschaftlichen Planposition "Komple-
xer Wohnungsbau" unterschiedliche Investi-
tionsfonds der verschiedenen kommunalen Be-
reiche wie Bildung, Einzelhandel, Gesund-
heitswesen usw. gebiindelt, die als Grundaus-
statiung einer GroBwohnsiedlung angesehen
wurden.

Deren Umsetzung in das prakiische, koordinier-
te Bauen oblag den "Hauptauftraggebern (HAG)
komplexer Wohnungsbau" als integrierende
Verireter des gesellschafilichen Auftraggebers.
lhr Pendant und Vertragspartner waren die "Ge-
neralauftragnehmer (GAN) komplexer Woh-
nungsbau” bei den bezirklichen Wohnungsbau-
kombinaten.

Das Finanzietungs- und Verwaltungsmodell
*komplexer Wohnungsbau® garantierte tatséch-
lich eine relativ hohe Komplexitdt des Woh-
nungsneubaus. Seine Problematik lag im Auf-
bau einer schwerfalligen Planungsbirokratie,
die mit der Konfliktvielfalt des Baues eines kom-
plexen Lebensraumes fiir viele Menschen ob-
jektiv Uberfordert war, und in der Normiertheit
der 8konomischen Planungsvorgaben, die den
Spielraum der Gestaltungsmoglichkeiten “vor
Ort" erheblich einschrankte.

Letzteres war auch das Problem der "Komplex-
richtlinien flir die stadiebauliche Planung und
Gestaltung von Neubaugebieten”, deren eigent-
licher Zweck darin lag, soziale und stadtebauli-
che Qualitdten des Wohnungsbaus verbindlich
festzuschreiben (Kindergartenpldtze je 1000
Einwohner, Grinfldchen je Einwohner, Beson-
nungsabstidnde, héchstzuldssige Entfernungen
zu Einrichtungen des Gemeinbedarfs usw.).

Die seit den 70er Jahren von der Staatlichen
Plankommission herausgegebenen "Komplex-
normative Wohnungsbau" basieren ebenfalls
auf Vorarbeiten und Vorlaufern der 60er Jahre.
Sie waren Vorgaben fir den [nvestitionsauf-
wand von Wohnungsbauvorhaben, deren Ein-
haltung zentral kordrolliert wurde.

Die "zentrale Begutachtung von Bebauungskon-
zeptionen flir Wohnungsbauvorhaben Gber 1000
Wohnungen' war das letzte Glied in der Logistik
eines zentral gesteuerien Wohnungsbaus, des-
sen zwiespaltige Strategie gegeniiber den &rtli-
chen Akteuren auffallig ist; einerseits wurde der
driliche Wohnungsbau beraten und dazu ange-
halten, normativ gesetzte Qualitaten nicht zu un-
terschreiten. Andererseits wurde jede {ber den
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eng gesetzten ékonomischen Rahmen der Auf-
wandsnormative hinausgehende &rtliche Initiati-
ve mit einer ganzen Palette von Kontrollinstru-
menten angepalt.

4.3.6 Die 70er Jahre - verpaBite Chancen
der ’Einheit von Neubau und
Modernisierung’

Als Kemnstlick der Sozialpolitik wurde 1971 vom
VIil. Parteitag der SED ein Wohnungsbaupro-
gramm beschlossen, das bis zum Jahre 1990
die Wohnungsfrage als soziales Problem l6sen
solite. Das hieB in der damaligen Vorstellung,
dan die Wohnverhilinisse allgemein verbessert
werden, soziale Unterschiede in der Wohnraum-
versorgung abgebaut werden und jede Familie
in der ehemaligen DDR 1990 lber eine eigene
Wohnung verfiigt. Baupolitisch wurde die Ein-
heit von Neubau, Modemisierung und Werter-
haltung der Wohnbausubstanz beschlossen, im
praktischen Bauen aber schnell aufgegeben.

Bereits Mitte der 60er Jahre wurden von der
Stiditebauforschung Positionen vertreten, die
den behutsamen Umgang mit der vorhandenen
Wohnbausubstanz neben dem Wohnungsneu-
bau in den Blickpunkt riickten. Die Konzeption
des Wohnungsbauprogrammes wurde seitens
der Fachwelt deutlich als "Einheit von Neubau
und Modernisierung" gestaltet.

Mit der 1969 konzipierten Umgestaltung des
Berliner Arkonaplaizes wurden wichtige Merk-
male der spéter in Berlin (West) erprobten "be-
hutsamen Stadterneuerung” vorgefihrt. Dafl3 ein
solches Beispiel nicht verallgemeinert wurde,
hatte mehrere Grinde: die innerstadtische Um-
gestaltung war der Natur der Aufgabe gemal
mihselig, ihre Erfolge wurden erst nach lange-
rer Zeit sichibar - im Unterschied zum raschen
"Klotzen" am Stadirand.

Der Umgang mit der Nutzungsvielfalt der vor-
handenen Stadt stellle das monofunktionale
Planungs~ und Verwaltungsdenken vor grdf3ere
Probleme als das Bauen “auf griner Wiese".
Die Schwerfalligkeit des zeniral gesteuerien
Produktionsapparates der Baukombinate war
zunehmend weniger in der Lage, bei allgemein
knapper werdenden Ressourcen die Baupro-
duktion zu flexibilisieren.

Der Wohnungsbau wurde noch forcierter im ein-
gefahrenen Stile am Stadtrand praktiziert, wobet
die Gebiete in der Tendenz immer gréBer und
z.T. auch dichter bebaut wurden, - was ihre
Qualitaten eher schmalerie. Ursachlich hierfiir
war das Primat des einmaligen Bauaufwandes,




vor allem des Aufwandes in der bautechnischen
Erschliefung. e

4.3.7 Primat des einmaligen Investitions-
aufwandes

Das Primat des einmaligen Investitionsaufwan-
des fihrte konsegquenterweise zur Typenprojek-
tierung, mit der standardisierte Gebrauchswerte
ebenso festgelegt wurden wie &konomische
Aufwandsnormative zur staatlichen Ziigelung
der Monopolsteliung der groBen Baukombinate
bei der Preisbildung. Da diese Normative jedoch
nur den einmaligen Bauaufwand, nichi aber die
perspektivischen Erhaltungs- und Ermeuerungs-
kosten widerspiegelten, ging die Minimierung
des einmaligen Aufwandes auf Kosten der
Langlehigkeit.

Damit waren (iberdurchschnittlich hohe Instand-
setzungs- und Modernisierungsbedarfe &kono-
misch vorprogrammiert. Diese Okonomie des
Wohnungsbaus erweist sich als Okonomie des
Kurzzeit-Denkens, die weder Zukunftsvorsorge
noch volkswirtschaftliche Gesamtbetrachtung
kennt.

Neben dem gravierenden Mangel der sektaralen
Betrachtung des einmaligen Investitionsaufwan-
des anstelle des gesamten Reproduktionszykius
der Bauten einschlieBlich ihrer Nutzung geriet
die "normative Okonomie™ durch zwei weitere
Entwicklungen in die Zwickmithle:

Einerseits erwies sich die Normierung von Ge-
brauchswerten von Beginn an als zu starr, um
den Verinderungen des Lebens zu folgen. Be-
sonders augenfallig wurde das in den GroB-
wohnsiedlungen an der Gleichférmigkeit der im-
mer wiederkehrenden Typenprojekte fiir Ge-
meinbedarfseinrichtungen sichibar, wie z.B.
Schulen, Kauthallen, Kindergérten.

Andererseits filhrte die stetig weiter klaffende
Schere zwischen real steigenden Bauaufwén-
den und anndhernd unverdnderien Aufwands-
normativen zur Ausmagerung bzw. Streichung
von Gebrauchswerten: die Ausstattung der
Wohnungen verschlechterte sich merklich. Die
Palette der Gemeinbedarfseinrichtungen wurde
zunehmend auf die wichtigste Grundversorgung
reduziert.

Da eine “Okonomie der Bodennutzung' wegen
extrem niedtiger, quasi nur symbolischer Grund-
stickspreise und der gesicherte Zugang des
Staates zum Bodenerwerb fir gesellschaftiiche
Zwecke nicht existierten, entschied auch hier
das Gkonomische Primat des einmaligen Bau-
aufwandes: eine effiziente Baulandausnutzung

wurde im wesentlichen durch die Reduzierung
der reinen Investitionskosten angestrebt.

Unflexible, ausschlieBlich auf Arbeitskraft- und
Materialeinsparung  ausgerichtete  Erschlie-
Bungstechniken des Tiefbaus nahmen immer
stérker Einflu auf die Bebauungsformen. Die
durch den Wohnungsbau gewonnene Einwoh-
nerdichte wurde tellweise wieder aufgehoben
durch die flachenfressenden, im allgemeinen
eingeschossigen Gemeinbedarfseinrichtungen,
durch dig privaten Garagenkomplexe einfach-
ster eingeschossiger Bauart an der Peripherie
der Wohnkomplexe sowie im weiteren Sinne
auch durch den Flachenverbrauch fiir neue
Datschen- und Kleingartenanlagen.

Der einmalige Investitionsaufwand der Baukom-
binate blieb - ins Verhditnis gesetzt zum staat-
lich vorgegebenen Aufwandshormativ - bis zu-
letzt das ausschlaggebende Kriterium flr die
Flachen- und Dichteplanung neuer GroRwohn-
siedlungen.

4.3.8 Die 80er Jahre - Ersatzwohnungsbau
und Riicknahme sozialer Qualitaten in
den Grofiwohnsiedlungen

Am Wohnungsbaukonzept der randstédtischen
GroBwohnsiedlungen dnderte sich auch in den
80er Jahren nichts Wesentliches. Der rapide en-
ger werdende dkonomische Spielraum der ehe-
maligen DDR fihrte zu einem rlicktaufigen An-
teil von Investitionen an den Ausgaben der
Volkswirtschaft und konnte nicht einmal die ein-
fache Reproduktion der Bausubstanz sichern.

Die Vernachldssigung der Altbausubstanz fithrte
zunehmend zu dem Konzept, die vorhandenen
Staditieile - inshesondere die Gebiete der Griin-
derzeit, aber auch die Alistadikerne - durch den
Plattenneubau “zu ersetzen". Selbst bei enga-
giertem Bemiihen der Planer konnte dabei je-
doch nicht anndhernd die gestalterische Qualitat
und Nutzungsvielfalt der frilher vorhandenen
Stadtteile reproduziert werden.

Das sich anbahnende Gkonomische Desaster
wirkte sich auch auf den randstidtischen Woh-
nungsneubau aus. Die offiziell bestatigten stad-
tebaulichen Komplexrichtlinien konnten immer
weniger eingehalten werden, die gesellschaftli-
che Versorgung reduzierte sich zunehmend auf
den unerlaBlichen Grundbedarf. Wohngebiets-
zentren und Stadtteilzentren wurden zwar ge-
plant, aber seiten ausgefihrt.

In den Wohnungsgrundrissen und -flichen zeig-
te sich keinetlei Entwickiung. In der Starrheit der
Typenprojekie verblieb haufig nur noch die Far-
be als Variable, doch selbst die Tendenz zur
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Fassadenésthetik setzte sich aus Kostengrin-
den nur an Prestigeobjekten durch. Fiir das
Wohnumfeld, - frither haufig noch als Gifentli-
cher Aufenthaltsraum fir die Bewohner sorgfal-
tig bepflanzt und mit bildkiinstlerischen Mitteln
gestaliet -, verblieben kaum noch Ressourcen
und Gestaltungswille.

Im Resultat entstanden zumeist unfertige Grof3-
wohnsiediungen, die im allgemeinen qualitativ
schlechter als ihre historischen Vorlaufer aus
den 60er und 7Qer Jahren sind.

4.3.9 Ziele und Zielerreichung

Das stadtebauliche Konzept des sozialistischen
Wohnkomplexes entspricht den Prinzipien der
Stadtebaumoderne der 20er Jahre und folgte
dem auch in der Bundesrepublik Deutschiand
gangigen Konzept der "gegliederten und aufge-
lockerten Stadi”. Im Rickblick ist also nicht das
im internationalen Kontext der Leitvorstellungen
stehende sti3dtebauliche Konzept das haupt-
séchliche Problem.

Vielmehr sind die Defizite zuriickzuftthren auf
die Quantitdt und Einseitigkeit der praktischen
Realisierung mit eiriér fast nur noch auf diesen
Zweck ausgerichteten Wohnungsbauindustrie
sowie die soziale Organisation (ber die Ent-
machtung der Kommunen durch zentrale Pla-
nung, die AusschlieSlichkeit des Volkseigen-
tums sowie die Trennung von Wohnungsbau,
-verwaltung und -belegung. :

Der Stadtebau hatte in der Gesellschaftspolitik
der ehemaligen DDR einen hohen Stellenwert,
sollte er doch sowohl die Vergegenstandlichung
des Sozialismus sein als auch zur Herausbil-
dung eines "sozialistischen BewuBtseins" bei
den Bewohnem der neuen GrofBwohnsiedlun-
gen beitragen.

Zusammenfassend stellt sich im Rickblick fol-
gender Zielkatalog dar:

- Mit dem Bau mdéglichst vieler, an "durch-
schnittlichen Grundbedirinissen" orientierter
Wohnungen sollten sich die’ Wohnverhalinisse
verbessern ung zwischen den Schichten der
-Gesellschaft angleichen. Eine gemischte So-
zialstruktur der Bewohner wurde angestrebt.

- Das Wohnungsangebot sollte vor allem fami-
liengerecht sein. Die Gemeinbedarfseinrich-
tungen waren an den Bediirfnissen der jungen
Familie mit Kindern zu orientieren. GemagB
dem Leitbild der harmonisierten sozialistischen
Menschengemeinschaft sollie sich jeder Be-
wohner als Mitglied einer grofBen Gemein-
schaft fihlen und Verantwortung fiir das sozia-
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listische Gemeinwesen tragen. Dazu sollie
eine variantenreiche Architektur beitragen.

- Gute stadthygienische Bedingungen soliten
gesunde Wohnverhaltnisse garantieren. Die
GroBwohnsiedlungen sollten gut an das Stadt-
zentrum und die Arbeitsstattengebiete ange-
bunden sein. Innerhalb jedes Gebietes galt
das soziale Prinzip der "durchl@ssigen Stadt
der kurzen Wege®.

Solche Ziele zeigen das Streben nach einer har-
monisierten, von Interessenkonflikten bereinig-
ten und gesunden Wohnumwelt, erbaut nach ei-
nem fertigen Gesellschaftsentwurf.

In den 70er Jahren wurden so viele Wohnungen
wie noch nie gebaut, nahezu ausschlief3lich in
der Form randstadtischer GroBwohnsiedlungen.
Damit verbesserten sich die Wohnverhélinisse
insgesamt. Jedoch wurde durch die einseitige
Ausrichtung auf eine Typensetie des Woh-

- nungsbaus teilweise am Bedarf vorbeigebaut,

der Widerspruch zwischen Woehnbedirinissen
und Typenangeboten vertiefte sich, und der Ver-
fall der Gberlieferten Stadt wurde in Kauf ge-
nommen.

Mit dem Kauf neuer sowjetischer Plattenwerke
zu Beginn der 80er Jahre, genau zu dem Zeit-
punkt kritischer fachéffentlicher Diskussion Gber
eine notwendige Trendwende im Wohnungs-
und Stédtebau, machte die politische Fuhrung
des Landes klar, 'daB sie nicht gewilit war, von
den geselischaftlichen und stddtebaulichen Leit-
bildern der 60er Jahre abzurlicken.

Zum Problem wurde das starre Festhalten an
dem einmal ausgearbeiteten Prinzip des Woh-
nungsbaus auch noch in den 70er Jahren, die
zunehmend neue Bauaufgaben in den Innen-
stadten stellten und mannigfaltiger werdende
Wohnbedirfnisse hervorbrachten. Zum gesell-
schaftlichen Niedergang trug auch das nochma-
lige Verpassen einer Modermisierungschance zu
Beginn der 80er Jahre bei. Statt die stddiebauli-

che Weiterentwicklung der Stadie ganzheitlich

anzugehen, wurde weiter der Wohnungsneubau
am Stadtrand vorangetrieben.

Politischer Grundsaiz war es, den Wohnungs-
und Stadtebau zentral nach normativen Vorga-
ben zu planen. Stadte und GroBwohnsiedlungen
wurden als durch zentrale Entscheidungen ge-
prigte Standorte aufgefaBt, statt als lebendige
Gemeinwesen mit eigenstandigen Interessen ih-
rer Bewohner.

Hatte der Stadtebau noch in den 50er und 60er
Jahren eine wichtige reprasentative Funktion fir




die Selbstdarstellung der sozialistischen Gesell-
schaft, so wurde er in den 70er Jahren zur
nachgeordneten Dienstleistung der technokra-
tisch ausgerichteten Baukombinate reduziert,
statt.Bindeglied aller Bereiche der Stadtentwick-
lung zu sein. '

Beginstigt wurde die zentralistische Stadtebau-
konzeption durch das im internationalen Stadte-
bau Gbliche Leitbild der 60er Jahre hinsichtlich
seines rigiden Bruches mit den Werten der alten
Stadt. Crientiert wurde auf gro3rdumige und of-
fene Bebauung als Negation Uberkommener
Funktions- und Raumstruktur. Gefragt war neu-
er Raum f{iir eine neue Lebensweise, wobei der
politisch prononciert gesetzte Bruch mit der bir-
gerlichen Gesellschaft eine kulturelle Entwer-
tung Oberlieferter Raumstrukturen - vor allem
der Altstadtkerne und der Griinderzeitgebiete -
bewirkie.

Unter quantitativen Gesichispunkien bleibt fest-
zustellen, dafl die GroBwohnsiedlungen der
ehemaligen DDR eine bedeutende wirtschaftli-
che staatliche Leistung waren. Diese Bauvolu-
men waren aber nur mdglich, weil der langfristig
hohe Erhaltungsaufwand wegen unzureichender
Bauausfithrung in Kauf genommen und der Alt-
baubestand vdllig vernachlassigt wurde. Heute
sind diese politischen Prioritaten als besonders
schwerwiegende Hypothek fir die stidtebauli-
che Entwicklung anzusehen.

Das Primat des einmaligen Bauaufwandes er-
weist sich nicht als einziges wohnungswirt-
schaftliches Problem. Hinzu tritt néamlich, daf
die politisch fesigelegten Mieten in keiner Weise
den fatsachlichen Kosten entsprachen. In den
sehr niedrigen Mieten drickten sich weder die
nicht unerheblichen Betriebskosten noch die fi-
nanzierungsbedingien Kosien aus. Die Bewirt-
schaftung dieser umfangreichen Bestande
konrite nur durch eine hochgradige Subventio-
nierung sichergestellt werden.

Das zentrale Anliegen der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik in der ehemaligen DDR - ndm-
lich der Ungleichheit in den Wohnverhélinissen
entgegenzuwirken - fihrte schlieBlich zu einer
Vereinheitlichung der Lebensbedingungen, ins-
besondere zu einer Standardisierung ‘von
Lebensrdumen, die von der Strukiur der Grof3-
wohnsiediung Gber die Form und GroéBe der
Baukdrper bis hin zu einheitlichen Wohnungs-
grundrissen und Ausstattungen fiihrie.
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5. Stadtebauliche
Handlungsebenen und
fachliche Beitrdge

Die wesentlichen Strukturprobleme der GroB-
wohnsiedlungen - namlich ihre stadtriumliche
Isolation und ihre monofunktionale Nutzungs-
ausrichtung auf das Wohnen - ziehen stidte-
bauliche, soziale und &kologische Probleme
nach sich. Dies gilt nicht nur fir die GroBwohn-
siedlungen selbst, sondern auch fir die benach-
barten Stadtiteile bzw. Landschaftsraume und
fir die Gesamistadt. Damit haben die GroR-
wohnsiedlungen zwangsléufig grof3e Bedeutung
fiir die Stadtentwicklung insgesamt. '

Angesichts der Bedeufung der GroBwohnsied-
lungen fir die Gesamistadi und ihrer Funktion
als stédtische Teilrdume handelt es sich bei der
stadtebaulichen Entwicklung der GroBwohnsied-
lungen um eine doppelte Aufgabenstellung:

* Zum einen sind die GroBwohnsiedlungen
stadtebaulich und funktional in die Stadt zu
integrieren sowie mit den angrenzenden
Stadtteilen bzw. Landschaftsrdumen zu ver-
flechten. " T

+ Zum anderen sind die GroBwohnsiedlungen
im Rahmen einer siedlungsbezogenen Eni-
wicklungsplanung zu eigensténdigen Stadttei-
len weiterzuentwickeln.

Dabei sind allerdings unterschiedliche Aus-
gangssituationen und Entwicklungsprioritdten zu
beriicksichtigen: bei einer GroBwohnsiedlung in

einer diinn besiedelten und landlich gepragten-

Region (z.B.: Dranske auf Riigen) andere als in
einem grof3en Neubaugebiet am Rande bzw.
auBerhalb der alten Stadt (z.B.: Miinchen - Neu-
Perlach, Halle-Neustadt) oder im Umland von
GroBstidten (z.B.. Ludwigsfelde siidlich von
Berlin, Neue Stadt Hochdahl in der Ndhe von
Dasseldorf} und hier wiederum andere als in in-
nerstéddtischen Neubaugebieten (z.B.. Greifs-
walder Straf3e in Berlin, Grindelhochhauser in
Hamburg). Die GroBwohnsiedlungen sind also
gebietstypisch weiterzuentwickeln.

Uber solche Unterschiede und lokale Besonder-
heiten hinaus spielen verschiedene vermégens-
und planungsrechiliche Ausgangsbedingungen
in den alten und neuen Lidndern eine wichtige
Rolle fir die stadtebauliche Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen.

Im Unterschied zu den westdeutschen GroB-
wohnsiediungen ist die Zuordnung und Auftei-
lung der Wohnungsbauflichen in den neuen
Landern noch nicht abschiieBend geklart. Zwar
ist die Verm&genszuordnung rechilich vorberei-
tet, und in vielen ostdeutschen GroBwohnsied-
lungen sind zwischenzeitlich Teilflichen an neu
gegrindete kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften Obertragen worden.

Insgesamt ist die neue Vermégenszuordnung
und die Grundstlicksbildung jedoch noch nicht
abgeschlossen und in vielen Details umstritten.
Da bauliche VeranderungsmaBnahmen aber die
Existenz von Grundeigentiimern und von Eigen-
tumsgrenzen voraussetzen, hat die Frage der
Grundstlcksbildung fir die ostdeutschen GroB-
wohnsiedlungen grundsétzliche und dringliche
Bedeutung.

Modellvorhaben
in den ExWoSi—Forschungsfeldern
"Grofsiedlungen” und "GroBe Neubaugebiete"

Breman

Berlin
Ludwigsfelds

Bergkamen

Halle/S.
@

Waldkraiburg
|

100 km @BfLR Bann 1994

Landesgrenze

Forschungsfelder
B Nachbesserung von Grofsiedlungen
® Entwicklung grofer Neubaugebiete

Quelle:

ExWoSt-Dokumentation der Bundesforschungsaonstalt fidr
Landeskunde und Reumérdnung, Stond: 31. Dezember 1993
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Wahrend die westdeutschen GroRwohnsiedlun-

gen in der Regel auf der Basis von Bebauungs- -

plénen entstanden sind, gibt es solche pla-
nungsrechtiichen Grundlagen gem&B Bau-
gesetzbuch (BauGB} itir die ostdeutschen GroB-
wohnsiediungen noch nicht. Gefragt sind des-
halb planungsrechtliche Wege, die eine rasche
Entwicklung der Gebiete ermdglichen. Bis zu
anderen planungsrechilichen Festsetzungen ist
§ 34 BauGB {ber die "Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile” anzuwenden.

Trotz regionaler oder baualtersbedingter Unter-
schiede und Besonderheiten gibt es gemeinsa-
me und gebietstyplbergreifende Schwerpunkie
des stadtebaulichen Handlungsbedarfs (1):

« Siedlungshezogene Entwicklungsplanung,
» Stadtebauliche Innenentwickiung,

+ Funkticnserganzung durch Ansiedlung von
Gewerbe, '

« Erganzung und Weiterentwicklung sozialer
und kultureller Einrichtungen,

« Erneuerung und Fertigstellung technischer in-
frastruktur,

s Verbesserung der Verkehrsbedingungen,

» Aufwertung der Aufenthalts- und Nutzungs-
qualitdten im Wohnumfeld,

s Bewochner- und Nutzerbeteiligung,

s Entwickiung kooperativer Vetfahren und Tra-
gerschaften.

5.1 Siadiebauliche Handlungs-
ebenen der Nachbesserung von
GroBwohnsiedlungen in den
alten Landern

Angesichts der oben dargestellten Vielzahl von
GroBwohnsiediungen und der Unterschiede in
den Erscheinungsformen sowie der vielschichti-

gen Ausgangslagen erscheint eine generalisie-

rende Darstellung der Probleme und Lésungs-
ansétze als nicht angemessen. Es gibt némlich
einerseits zahlreiche Beispiele, die verdeutii-
chen, daB das "Wohnen in der GroBwohnsied-
lung” zu einer unproblematischen Normalitat ge-
worden ist und auch anfanglich kritisierte
Wohnbedingungen auf eine zunehmende Ak-
zeptanz. stoBen. Andererseits eniwickeln sich
andere Standorte des sozialen Wohnungsbaus
zu ’sozialen Brennpunkien’, die einen hohen

48

wohnungspolitischen und stédtebaupolitischen
Handlungsbedarf erzeugen.

Im folgenden werden also beispielhafte Aktivita-
ten und grundsatzliche Handlungsebenen dar-
gestellt, ohne daf hieraus geschlossen werden
darf, da@ die Nachbesserung von GroBwohn-
siedlungen in den alten Landem bereits zuitie-
denstellend fortgeschritten ist (2).

5.1.1 Handlungsebene: Wohnung und
Gebidude

In der Sicherung der Bausubstanz und der Ver-
besserung der Funktionstichtigkeit der Gebéu-
de und Wohnungen liegt der Schwerpunkt im
Rahmen der technischen Nachbesserung von
GroRwohnsiedlungen. Die Modernisierungs-
maRnahmen wurden nicht zuletzt auch durch
entsprechende Forderprogramme, Steuerer-
leichterungen oder durch Neufassungen von
Vorschriften beginstigt.

In den letzten Jahren wird im zunehmenden
Maf3e auch der Eingangsbereich in funktionaler
Hinsicht verbessert. Zum einen wird haufig der
Witterungsschutz und damit die Aufenthaitsqua-
litat durch entsprechende Vorbauten verbessert.
Zum anderen werden in diesem Zusammen-
hang die technischen Einrichtungen, wie z.B.
Klingeltafel und Briefkastenbereich, modemisiert
und dabei nutzerfreundticher gestaltet.

Gerade in grof3en Gebduden mit einer uniiber-
schaubaren Zahl von Wohnungen wird von den
Bewohnern der Schutz halbdffentlicher Raume -
insbesondere des Treppenhauses - gefordert. In
einzelnen Fallen wird dem Sicherheitsbeduirfnis
durch bauliche MaBnahmen zur funktionalen
Trennung von halbprivatem Etagenflur und all-
gemeiner HauserschlieBung entsprochen.

In anderen Fallen werden auch die technisch
sensiblen Bereiche wie z.B. der Aufzug moder-
nisiert. In der Regel handelt es sich hierbei um
VergréBerung und um mehr Transparenz der
Kabine sowie um nutzerfreundlichen Bedie-
nungskomfort.

Auch die Neugestaltung der Erdgeschof3zone
fiihrt zu einer funktionalen Verbesserung, indem
ErdgeschoBwohnungen direkten Zugang zum
AuBenraum erhalten, oder indem durch Auflo-
sung der Keller gut zugéngliche Gemeinschafts-
rdume entstehen. Hierzu gehdren auch die Ein-
richtung von Fahrrad- und Kinderwagenraumen.

Mitunter stellen sich auch Bauschiden durch
unterlassene Instandhaltung ein. Eine Reihe
von Einrichtungen und Installationen sind nam-
lich einem sehr hohen Verschlei3 ausgesetzt.




Auch wenn immer wieder von Vandalismus be-
richtet wird, darf nicht unterschétzt werden, daf3 .
gerade bei vielgeschossigen Gebduden bereits
die hohe Zahl der Bewohner zu einer extremen
Abnutzung bestimmter hoch beanspruchter Be-
reiche flihrt. Unzureichende Materialgite be-
schleunigt zudem diesen Prozel3.

Die Erfahrungen belegen, daf3 die Erfolge der
durchgefiihrten Reparaturen erhéht werden kén-
nen, wenn der Sachverstand und die Taikraft
der Bewohner einbezogen werden. AuBerdem
beglnstigt der Einsaiz hochwertiger Materialien
einen wesentlich pfleglicheren Umgang. Auf je-
den Fall ist bei der Materialwahl verstarkt darauf
zu achten, dai3 die Materialien, Bauteile und
Einrichtungen dem hchen Verschleid in Grof3-
wohnanlagen besser standhalten, weniger an-
fallig gegen MiBbrauch sind und als besonders
reparaturfreundlich ausgewiesen sind.

Die Renovierung der Gebédudefassade bietet zu-
gleich die Chance fir eine dsthetische Aufwer-
tung. Allerdings darf die Erwartung an farbpsy-
chologisch ausgewéhlte Designs nicht zu hoch
angesetzt werden. Weder Modefarben noch ver-
fihrerische Farbbezeichnungen kénnen garan-
tieren, dal auch die Bewohner eine Verbesse-
rung erkennen. Wenn auch durch solche
Aktionen das |lmage einer Siedlung oder eines
Gebidudes posiliv beeinfluBt werden kann, sollte
durch NachbesserungsmaBnahmen stets auch
eine Erhdhung des Gebrauchswertes erzielt

werden. C '

Von grdBerer Bedeutung sind ndmlich solche
gestalterischen Verénderungen, die auch einen
héheren Gebrauchswert férdern. Auf hohe Ak-
zeptanz stof3en bei den Bewohnern die [nstalla-
tion von Balkonen oder von kleinen Wintergér-
ten, die der Fassade vorgesetzt werden.
Hieraus resultiert nicht nur ein Silck ’neuer
Lebensqualitdt auf der Etage’, sondern durch
die Verschdénerung der Fassade ergeben sich
zusétzliche Effekie fir die. Verbesserung des
Orisbildes. Durch eine ansprechende Fassa-
dengestaltung kénnen die |dentifikation der Be- .
wohner und die Vielfalt trotz gleicher Baukérper
erhéht werden. '

Sehr hédufig und mit groBem Erfolg werden
nachtraglich BegrlnungsmaBnahmen an den
Gebauden durchgefiihrt. Mitunter stellen diese
vergleichsweise kostenglinstigen MaBnahmen
die einzige Chance dar, unansehnliche Fassa-
den zu verbessern. Allerdings bestehen immer
noch Wissensdefizite bei der standortgerechten
Auswahl| geeigneter Pflanzen, so dal3 durch un-
sachgeméfien Einsatz vermeidbare Schaden




Neu gestalteter Eingangsbereich

entstehen und in solchen Fallen diese MaBnah-
men eher negativ beurteiit werden miissen.

Der &kologische Nutzen der weit verbreiteten
MaBnahmen der Fassadenbegrinung wird in
der Fachwelt sehr unterschiedlich bewertet. Die
MafBnahmen stellen zumindest dann eine um-
welibezogene Verbesserung dar, wenn andere
Méglichkeiten zur Erhdhung des Pflanzenpoten-
tials nur beschrankt gegeben sind. Auf jeden
Fall fordern Begrinungsmainahmen das Wohi-
gefluhl der Beawohner und erhdhen damit die Zu-
friedenheit mit der Wohnsituation.

5.1.2 Handlungsebene: Wohnumfeld

Wahrend bei den wohnungbezogenen Maf3nah-
men der individuelle Vorteil im Vordergrund
steht, sind die MaBnahmen im Wohnumfeld ge-
gignet, die allgemeine Wohnsituation zu verbes-
sern. Sie erhdhen nicht nur die subjekiive Zu-
friedenheit , sondern tragen auch wesentlich zur
Imageverbesserung der "Adresse’ bei. Diese
MaBnahmen sind fir alle sichtbar und fdrdern

.
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deshalb auch die Identifikation mit der Grof-
wohnsiedlung (siehe unter 5.7).

Darlber hinaus verdeutlichen auch zahlreiche
Projekte, daB auf diesem Wege die Mitwir-
kungsbereitschaft der Bewohner wesentlich an-
geregt werden kann. Nachhaltige Erfoige in der
Gestaltung driicken sich darin aus, daB die ge-
meinschaftlichen AuBenanlagen pfleglich be-
handelt und nachbarschaftlich genuizt werden.
MiBerfolge stellen sich dann ein, wenn bei der
Planung und bei der Ausflihrung die interessen
und Wiinsche der Bewohner unzureichend be-
tlicksichtigt werden (siehe unter 5.8).

Schwierigkeiten in der nutzerfreundlichen Um-
gestaltung ergeben sich dann, wenn die Neuge-
staltung wohnungsnaher Griinflachen in Konkur-
renz steht zu Kraftiahrzeugeinstellplatzen. In
einer Vielzahl von Fallen bietet der Riickbau
groBzilgig angelegter Verkehrsflichen eine
Chance, das Wohnumfeld als Aktionsraum fiir
die Bewohner zurlickzugewinnen (siehe unter
5.6).
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5.1.3 Handlungsebene: Wohngebiet

Eine Reihe von GroBwohnsiedlungen sind in der
Regel nicht zu Ende gebaut, so dal3 in der stad-
tebaulichen Konzeption vorgesehene Gebiets-
teile brachliegen bzw. Einrichtungen nicht er-
richtet wurden. In anderen Gebisten haben sich
aufgrund demographischer und gesellschafili-
cher Entwicklungen die Bedarfe einzelner Be-
vélkerungsgruppen verschoben bzw. gedndert.
Hieraus ergeben sich z.T. erhebliche Defizite in
der Versorgung der Bevolkerung mit Waren und
Dienstleistungen fiir den taglichen Bedarf (siehe
unter 5.3 und 5.4).

Von Vortell erweisen sich solche Projekte, die
neue Einrichtungen nicht nur flir bestimmte ein-
zelne Personengruppen vorsehen, sondern fiir
verschiedene Nachfragergruppen offen stehen.
Die Uberiragung des Betriebes solcher Gemein-
schaftsrdume an Selbsthilfeprojekte der Bewoh-
ner tragt zu einer dauerhaften Stabilisierung und
zu einer hohen Akzeptanz bei den Nutzern bei.

Gerade bei den nicht durch &ffentliche Einrich-
tungen zu erbringenden Leistungen, wie z.B.
dem wohnungsnahen Angebot von Waren, er-
geben sich grundsétzliche Probleme der Steue-
rung durch die Kommune oder den Wohnungs-
bautrdger. Der Konzenirationsproze3 im
Einzelhandel kann auch durch kommunale MaR3-
nahmen im Einzelfall nicht kompensiert werden.

Die Kemmunen und die Wohnungsbauunterneh-
men sind aber gefordert, die Versorgungssitua-
tion durch Standortentscheidungen und entspre-
chende BaumaBnahmen zu beeinflussen, indem
durch stadtebauliche MaBnahmen der Standort
aitraktiver wird bzw. die Kaufkraft im Quartier
gehalten wird, wie z.B. durch in einzelnen Grof3-
wohnsiedlungen bereits eingerichtete Wochen-
markte.

Der verstarkte Druck auf die regionalen Woh-
nungsmérkte fihrt zu Uberlegungen, auf bisher
nicht bebauten Flachen oder in nur locker be-
bauten GroBBwohnsiedlungen zusétzliche Woh-
nungen zu bauen. Dabei geht es nicht nur um
die Fortsetzung unterbrocherer Bautatigkeiten
in Vollendung urspriinglicher stadtebaulicher
Konzeptionen, sondern auch um die Aktivierung
weitrdumiger Abstandsflachen, die insbesonde-
re in den alteren Wohnquattieren als pragend
angesehen werden kénnen. Hier regt sich aller-
dings entschiedener Widerstand bei den
Bewohnern, die eine Verschlechierung ihrer
Wohnsituation, - zumindest erhebliche Beein-
trachtigungen im Wohnumfeld und sogar Bela-
- stung der gewachsenen Nachbarschaften be-
flrchten.

Nachverdichtungsmaf3nahmen erweisen sich
nur dort als etfolgversprechend, wo es gelingt,
auch vorteithafie Aspekie der Foriseizung des
Baus neuer Gebdude zu vermitieln, wie z.B.
verbesserte Infrastrukiur oder Verschénerung
des Wohnumfeldes oder sogar Reduzierung von
Umweltbelastungen durch z.B. ldrmschiitzende
Neubauten. Relativ unproblematisch erscheinen
AusbaumaBnahmen im Dachgeschol3 bei nied-
riggeschossigen’ Wohngebauden, inshescndere
dann, wenn damit eine Renovietung des Ge-
bdudes verbunden ist. Nachverdichiungsman-
nahmen kénnen auch dazu beitragen, das z.T.
eiriseitige Wohnungsangebot zu erweitern und
damit sowohl generationenibergreifende als
auch bezlglich der Einkommensstruktur ge-
mischte Nachbarschaften zu schaffen.

Bei den neu zu bauenden Wohnungen ist darauf
zu achten, dal3 durch die Konzeption nutzungs-
neutraler Wohnraume den sich wandelnden
Wohnanspriichen und den sich andernden
Haushaltstypen entsprochen wird. In der man-
gelnden Nutzungsflexibilitdt liegt ein haufig be-
klagtes Defizit der offentlich geftrderten Woh-
nungen, die Oberwiegend nach dem tradi-
tionellen Leitbild der 'normalen Kleinfamilie' ent-
worfen wurden (siehe unter 8.3).

Der Neubau zusatzlicher Wohnungen erganzt
dabei die bereits in einigen Siedlungen angelau-
fenen UmbaumaBnahmen im Bestand mit dem
Ziel, ein vielfiltiges Wohnungsgemenge zu

.schaffen. Dabei ist allerdings verstarkt darauf zu

achten, daB kurzfristige Nachfrageverschiebun-
gen sich wieder verandern kdnnen. Die Teilung
grof3er Wohnungen sollte deshalb so angelegt
werden, daf3 auch eine spiiere Zusammenle-
gung kostengtinstig moglich ist.

Die Ergdanzung der dominierenden Wohnfunk-
tion in den GroBwohnsiedlungen durch andere
Nutzungen erscheint nicht nur aus stadtebauli-
cher Sicht wiinschenswett, sie ist auch im Inter-
esse der Bewohner. In vielen Grofiwchnsiedlun-
gen fehlt es weiterhin an wohnungs- nahen
Angeboten z.B. im Bereich von Arbeitsplatzen
und beziiglich verbesserter Versorgung mit Wa-
ren und Diensteistungen (siehe unter 5.10}.

Eine nachtragliche wohnvertragliche Funktions-
mischung kann auch den Erlebniswert der Sied-
lungen erhéhen und insbesondere den jungeren
Bewohnern Einblicke in die Arbeitswelt vermit-
teln sowie eine generelle Erweiterung ihres Er-
fahrungshorizontes fordern. Die Umsetzung
nachtraglicher Nutzungsmischungen in reinen
Wohngebieten erweist sich aber immer wieder

. als schwietig (siehe unter 5.3).
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Im Einzelfall empfiehlt es sich, die haufig einsei-
fig auf die Wohnfunktion ausgerichteien Bebau-
ungsplane zu &ndern, da die Siedlungen als rei-
ne Wohngebiete’ (WR) oder als 'allgemeine
Wohngebiete' (WA) ausgewiesen sind. Im Inter-
esse einer Vitalisierung der Siedlungen durch
Nutzungsmischung stellt sich die Frage, ob nicht
die dem Aufbau der Grofwohnsiedlungen die-
nenden Bebauungspléane Uberholt sind und im
Interesse einer flexiblen Entwickiung sogar auf-
gehoben werden sollten.

Stédiebaulich weniger problematisch sind Nut-
2ungsanderungen in den zentralen Bereichen.
Haufig wechseln auf den gewerblichen Flachen
nur die Branchen - nicht zuletzt aber mit der Fol-
ge unzureichender Versorgung bezlglich des
alltaglichen Grundbedarfes.

Die Flexibilisierung der Arbeitszeit einerseits als
auch die Mdglichkeiten von Heimarbeitsplétzen
andererseits verlangen nach gednderten Raum-
angeboten auch im Wohnungsbestand. Gestltzt
durch moderne Kommunikationstechnologien
kdénnen auch 'reine’ Wohngebiete durch Arbeits-
platze erganzt werden, ohne ihren Charakter als
hauptsachliche Wohnstandorte zu verlieren. Auf

diese momentan noch zdgerlich verlaufenden,
aber langfristig moglicherweise bedeutsameren
Entwicklungen sind die GroBwohnsiedlungen im
Rahmen von NachbesserungsmafBnahmen be-
reits vorzubereiten.

Die Einbindung in die Stadtstruktur 188t sich
grundsatzlich nicht im nachhinein korrigieren.
Die Entfernung von GroBwohnsiedlungen am
Stadtrand zur Kernstadt erweist sich als Nach-
teil, auch wenn in diesen Failen haufig die Nahe
zur freien Landschaft einen wichtigen Ausgleich
schafft. Die statistische Entfernungsangabe zur
Innenstadt gibt nicht immer Auskunft dber die
raumstrukturelle Einbindung in die Gesamtstadt.

Viele GroBBwohnsiedlungen sind in enger Ab-
stimmung mit dem &rilichen Verkehrssystem ge-
plant, wie z.B. das 'Hamburger Dichtemodell’;
andere GroBwohnsiedlungen behalten ihre
stadtrdumlich isolierte Lage. Die Lagen der &lte-
ren GroBwohnsiedlungen waren zum Zeitpunkt
inres Baues haufig ahnlich randstidtisch. im
Laufe der Siedlungsentwicklung wurden sie zu-
nehmend durch weitere Besiedlung eingefal3t,
50 dal3 sie aus heutiger Sicht nicht als isoliert
angesehen werden. Doch nicht immer erfoigte
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hierdurch eine stadifunktionelle Integration. Dies
gilt im gleichen MaBe fir die jingeren GrofB-
wohnsiedlungen, die z.T. noch auf den geplan-
ten Verkehrsanschiul3 warten {siehe unter 5.11).

Aktuelle MaBnahmen konzentrieren sich auf
bessere Anbindungen Gber den &ffentlichen
Personennahverkehr, wéhrend die Verbesse-
rungsmoglichkeiten {lr den Kraftfahrzeugver-
kehr nicht nur auf allgemeine, Okologisch be-
grindete Bedenken stoBen, sondern auch
konkret durch den erhéhten Durchgangsverkehr
in den sowieso schon stark belasteten inner-
stadiischen Staditeilen zum Problem werden.

Die haufig periphere Lage der GroRwohnsied-
fungen wird fiir autofahrende Bewohner kom-
pensiert, indem viele Stadtrandsiediungen {ber
angrenzende oder nahegelegene Autobahn-
anschllsse verfiigen. Durch eine bessere Infra-
strukturausstattung und durch ein attraktives
OPNV-System kann der Abhéngigkeit vom mo-
torisierten  Individualverkehr enigegengewirkt
werden (siehe unter 5.6).

Ein wichtiger Beitrag zur funktionalen Integration

der meist randstadtischen Grofwohnsiedlungen
in die Gesamtsiadt ist das Aufbrechen der Mo-
nofunktionalitét, die Entwicklung hin zu starker
multifunktionalen Stadtieilen als Voraussetzung
zum Entstehen und zur Stérkung funkiionaler
Verflechtungen mit anderen Stadtieilen bzw. zur

stadtstrukiurellen Integration dieser Wohnquar-

tiere.

n Abhédngigkeit von den jeweiligen G&rilichen
Verhaltnissen kénnen neben der Schaffung von
Arbeitsplatzen und der Verbesserung des
Versorgungs- und Dienstleistungsangebaotes fir
den taglichen und mittelfristigen Bedarf vor al-
lem auch die Férderung von siedlungsibergrei-
fenden stidtischen Aufgaben die funktionale
Einbindung in die Gesamtstadt verstarken.

5.1.4 Handlungsebene: Lebensalltag

Bei gebéudebezogenen EinzelmaBnahmen,
aber auch bei stadtieilbezogenen Gesamtstrate-
gien erweist sich die Beteiligung der Bewohner
als Schilisselfrage fiir dauerhafte Erfolge von
Nachbesserungsprogrammen. Nachhaltige Wir-

kungen werden besonders dort erreicht, wo es’

gelingt, die Interessen der Bewohner so zu be-
rlcksichtigen, daR sie bereit sind, den Entwick-
lungsprozef3 mitzugestalten und sich an der Pla-
nung und, wo mdglich, auch an der
Durchfihrung von MaBnahmen zu beteiligen.
Die Erfahrungen belegen, daB8 neben der ge-
wachsenen Akzeptanz solcher MaBBnahmen
auch ein pfleglicher Umgang mit den Einrichtun-

gen und damit geringere Reparaturaufwendun-
gen festzustellen sind (siehe unter 5.8).

Probleme bei der Bewohnerbeteiligung ergeben
sich meistens aufgrund sehr sponianer und un-
mittetbarer und zugleich konkreter Vorstellungen
der engagierten Bewohner und der um die Rah-
menbedingungen wissenden 'Experten’. Es
zeigt sich, daf} in schwierigen Situationen selbst
aufgeschlossene Personen aus Verwaltung und
Wohnungsunternehmen unter dem Eindruck
wirtschaftlicher und rechtlicher Rahmenbedin-
gungen eher bewéhrte MalBnahmen und Verfah-
ren bevorzugen, als sich auf unsichere, innovati-
ve [.&sungen einzulassen. ’

Dort, wo es gelungen ist, nicht nur Beteiligung
formal zu etablieren, sondern ebenso die Ver-
antwortlichkeit und Kompetenz der Beteiligten
abzusichern, ergibt sich ein nachhaltiges bir-
gerschafiliches Engagement, das aufbauend auf
einem gewachsenen partnerschaftlichen Ver-
haltnis zu einer nachhaltigen Verbesserung der

individuellen Wohnverhalinisse, der nachbar-

schaftlichen Beziehungen und der Lebensquali-
tat in der GroBwohnsiedlung fihrt. Allerdings
sind die traditionellen Organisationsstrukiuren
der offentlichen Verwaltung und der Wohnungs-
wirtschaft noch nicht ausreichend darauf einge-
stellt, das Innovationspotential in der Bewohner-
schaft auszuschdpfen (siehe unter 5.9).

Schiiefllich bleibt festzustellen, daf3 die sozialen
Aktivitaten dberwiegend durch Arbeitsbeschaf-
fungsmaBnahmen im Rahmen der von den Ar-
beitsdmtern gefdrderten Programme erfolgen.
Hierdurch ergibt sich ein erhebliches Risiko fir
den Erfolg solcher partizipatorischer Projekte,
denn nur selten ist es méglich, die begonnenen
Aklivitéten durch Langfristvertrage oder durch
ehrenamtliche Tatigkeit dauerhaft abzusichern.

55




it

Mietergarten — ein ,MiBverstandnis”

" Al
s s ad:
L
3 L i -
Arliiong .

Miectergarten - als neuer ,Woh

56

i i

nraum®




5.2 Aktueller Handlungsbedarf in
den ostdeutschen GroBwohn-
siedlungen

Der Bau vieler GroBwohnsiedlungen erbrachte
insgesamt eine Entspannung des Wohnraumbe-
darfs und fir die Mehrheit der Bevdlkerung der
ehemaligen DDR verbesserte Wohnverhéltnis-
se. Da jedoch der Wohnungsbau verengt auf
den randstadtischen Neubau hochgradig nor-
mierier Wohnungen ausgerichtet war, verfielen
die Innenstadte. Altstadigebiete entleerten sich
aufgrund erheblicher Einwohnerumverteilungen
von innerstidtischen Gebieten an den Stadt-
rand. :

Infolge der extensiven Stadterweiterungen
. wuchsen die Betriebsaufwendungen fir die Net-
ze der Stadttechnik und den Verkehr Gberpro-
portional. Die notwendigen gesellschattlichen
Kosten flr die Stadtbewirtschaftung erhéhten
sich betrachtlich. Verkehrsprobleme wuchsen,
die dringliche Emeuerung stadttechnischer Net-
ze verschob sich von Flnffahresplan zu Finf-
jahresplan. Fir den Umweltschutz wurde nichts
im Alltag Bemerkbares getan. Die Kehrseite war
Energieverschwendung durch ineffektive Hei-
Zungssysteme und unzurgichend warmedam-
mende Baustoffe (siehe unter 7.3).

Mit den nach auf3en wachsenden Stadten nah-
men die Arbeitswegezeiten flir viele Stadter zu,
was vor allem den berufstétigen Miittern zusatz-
liche Belastungen aufbiirdete. Das Wohnungs-
bauprogramm der SED fiihrte zu einer woh-
nungszentrierten Auffassung stidtischen Le-
bens auf3erhalb der Arbeitswelt.

Die Wohnung als Refugium des Privaten wurde
héaufig durch die Datsche als Form der privaten
Freizeitwelt erganzt. Aus diesem Rickzug in
den Kleingarten bzw. die Laube resultierte ein
Bedeutungsverlust &ffentlicher Rdume, wodurch
sich das Fehlen &ffentlicher Platze und erlebnis-
reicher Straflen als mégliche "Blhnen der Stadt-
offentlichkeit" in den GroBwohnsiedlungen er-
klart.

Die zentralstaatliche Produktion fihrte zu stad-
tebaulich unzureichenden Lasungen. Bautechni-
sche Mangel einerseits und genormte Einheits-
bauteile andererseits verstidrken das negative
Erscheinungsbild. Unzureichend gestaltete Frei-
flachen und die funktionale Trennung von typi-
sierten Wohngebduden und typisierten Gemein-

schaftseinrichtungen lassen den Eindruck der

Monotonie aufkemmen. Angesichts der z.T. rie-
sigen GebietsgréBe und der unzureichenden

Gliederung von Siedlungsteilen entstanden
gleichférmige Siediungsformen.

5.2.1 Handlungsebene: Wohnung und
Gebidude

Die Wohnungen in den . GroBwohnsiedlungen
sind mit durchschnittlich 59 m2 kleiner als der
Durchschnitt des Wohnungsbestandes, vor al-
lem fir Familien mit Kindern geh&rt beengtes
Wohnen zum Alitag. Aufgrund des hohen An-
teils von Dreiraumwohnungen auf Kosten grg-
Berer Wohnungen war bereits vorprogrammiert,

_dal3 4-Personen-Haushalte zu eng wohnen.

'K]eine Wohnungen und ein schmales Spekirum

von GrundriBlosungen schranken vielfaltige
Wohnformen ein. Hauptkritiken der Bewohner
sind: zu kleine Zimmer, zu wenig Abstellftéiche,
Unzufriedenheit mit den auf ein Minimum redu-
zierten sogenannten "Nebenflichen" wie Kiiche
und Bad.

Das Problem ’kleine Wohnungen in groBen
Wohnsiediungen’ ist und bleibt ein zentrales
Praoblem fir Haushalte mit mehr Personen.
Ohne GrundriBianderung oder Zubau zusatzli-
cher grofler Wohnungen werden nur kleine
Haushalte eine bedarfsgerechte Wohnraumver-
sorgung erreichen. Fir gréBere Haushalie bleibt
aber eine Unterversorgung bestehen, so dafl
diese Versorgungsengpasse nur durch den Zu-
bau von groBen Wohnungen oder durch das Zu-
sammenlegen benachbarter Wohnungen beho-
ben werden kénnen (siehe unter 5.10),

Die vielfaltigen bauiichen Defizite des ostdeut-
schen Bestandes ergeben sich hauptsdchlich
durch Bauschéden an der Gebaudehlile und in
der Haustechnik, durch hohe Energieverbrau-
che und mangelhafte Funktionalitat der Woh-
nung und Gebaude. In vielen GroBwochnsiedlun-
gen = weisen die Plaitenelemente deutlich
sichtbare Schaden auf (siche unter 7.2.1).

Die Unterschitzung der sozialen und prakti-
schen Funktion von ErschlieBungssystemen

fllhrte zur bekannten Tristesse von Hauseingén-
. gen, Treppenhausern und Korridoren. Abstellfla-

chen fehlen genauso wie Gemeinschaftsrdume.
Allerdings entstanden dort, wo Hausgemein-
schaften an [ebendiger Nachbarschaft interes-
siert waren, vielfaltige Umnutzungen vor allem
von Kellerrdumen.

5.2.2 Handlungsebene: Wohnumfield

Kritischer als die Wohnungen selbst werden von
den Bewohnern Wohnumfeldméngel im Nahbe-
reich der Wohnung beurteilt. In der Regel fehlen

in den GroBwohnsiedlungen am Stadirand indi-
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viduelle, aber auch gemeinschafiliche Bersiche
far den Aufenthalt und die praktische Benut-
zung. Bestimmte Bevdlkerunggruppen sind von
diesen Defiziten besonders betroffen, wie z.B.
Kinder und Jugendliche (siehe unter 5.4).

Die Aufwertung 6&ffentlicher R&ume kann aller-
dings ankniipfen an der Gliederung der Gebiete
in Wohnkomplexe, die haufig in verschiedenen
Bauphasen mit unterschiedlichen Bebauungs-
und Freiraumformen entstanden sind und zu ei-
gensténdigen Siedlungsbereichen werden konn-
ten. Die Verbindung der Wohnbauten mit den
Gemeinbedarfseinrichtungen bietet die Méglich-
keit, sich an den fuBlaufigen Wegebeziehungen
zu crientieren. Durch das Angebot von Mieter-
gérten kann das Wohnumfeld aufgewertet wer-
den und gartenbezogenes Wohnen auch fiir die-
jenigen angeboten werden, denen es nicht
mdglich ist, ein Eigenheim zu erwerben (siehe
unter 5.7).

AuBerdem bieten die groBen Abstandsflachen
die Maglichkeiten zu gemeinschaftlicher Aneig-
nung des &ffentlichen Raumes. Durch nachbar-
schaftliche Gestaltung wird auch das "Wir-
Geflinf’ der Bewohner gestarki. Hier kommt es
wesentlich darauf an, die freiflichenbezogenen
Nutzungskonkurrenzen zu moderieren, die nicht
zuletzt wegen der sprunghaft gestiegenen
Nachfrage nach Kraftfahrzeugeinstellplatzen im
offentlichen Raum zum nachbarschaftlichen
Konfliktherd geworden sind.

5.2.3 Handlungsebene: Wohngebiet

Die Grof3wohnsiedlungen entstanden als Wohn-
insein auf griiner Wiese, abgegrenzt und in Kon-
trast gesetzt zur alten Stadt, gestalierisch als
Neuss markiert. Nur selten wurde dabei solche
Gestaltqualitdt erreicht, da3 sie im Erleben des
Stadtbildes bei Bewohnem pragnante positive
Eindriicke hinterlief3.

Die tbliche Randiage verweist den Bewohner in
eine viel stérkere Abhangigkeit vom stadtischen
Verkehrssystem als den Innenstédter, sowohl
hinsichtlich der Qualitdt als auch der Kosien
(siehe unter 5.6).

Was flr den gemeinschaftlichen Bereich in
Wohnungsnahe gilt, setzt sich im oSffentlichen
Bereich als Mangel an {ber den Grundbedarf
hinausgehender sozialer und kuliureller Infra-
struktur fort. In den als Bereiche des "reinen
Wehnens® konzipierten Neubaugebisten fehit es
an erlebnisreichem &ffentlichem Stadtraum, an
vielfaltigen Dienstleistungen und Gewerbe {sie-
he unter 5.10 und 5.11).
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Chancen flir stirkere Funktionsmischung in
GrofBwohnsiediungen bieten ihre Flachenreser-
ven. Moglichkeiten der Gestaltung 'Sffentlicher
Orie' mit den Bewohnem sind ebenso gegeben
wie Varianien zur nachiraglichen Einordnung
von Dienstleistungen und Gewerbe (siehe unter
5.3).

5.2.4 Handlungsebene: Lebensalliag

Die derzeitige soziale Situation in den GroB-
wohnsiedlungen wird verstandlich, wenn man
sich die soziale Konzeption fiir diese Gebiete
unter Verhédltnissen der ehemaligen DDR noch-
mals vor Augen halt:

Moglichst viele Wohnungen waren nach ahnli-
chem Standard zu bauen, hohe Wohnsicherheit
wurde durch ausgepragte Mieterrechie und
niedrige Mieten garantiert, die Planung des
Lebensalliags ging von einer vollbeschaftigten
Gesellschaft aus. Demzufolge war die soziale
Grundversorgung' und -betreuung fir alle als
Voraussetzung einer hohen Beschaitigtenrate
zu garantieren.

Die weit verbreitete Kleingarten- und Datschen-
kultur in der ehemaligen DDR war als Ausgleich
flir &ffentliche Defizite in GroBwohnsiedlungen
unausgesprochen von vornherein geplant. In
dem "Bermuda-Dreieck” von Arbeitsstatie, Woh-
nung und Datsche verschwanden die privaten
und staatlichen Leistungen, chne daf3 Stadikul-
tur, Staditffentlichkeit, Vielfalt des &ffentlichen
Stadtraumes entstehen konnten.

Riickblickend wird der Charakter des sozialen
Ansatzes in der Konzeption der Groidwohnsied-
lungen deutlich: Es manifestiert sich im planeri-
schen Totalitdtsanspruch eine Konzeption des
sozialen Lebens als fertiger Entwurf ("Wir wis-
sen, was die Menschen brauchen."). Ausge-
wihlte Alitagsbedirfnisse werden sorgféltig be-
achtet: Grundversorgung und -betreuung,
Weg-Zeit-Beziehungen zwischen Wohnung und
Kindereinrichtung etc. Die staatliche Versorgung
lie3 aber selten einen Spielraum flir private Ini-
tiative.

In der Ambivalenz von Sczialdikiat und Beach-
tung wirklicher Bedlrfnisse entwickelte sich
gleichwoh! eine sozial abgesicherte, fir den Ein-
zelnen Oberschaubare Lebensweise, in der die
GroBwohnsiediung als Stiite lokalen Lebens
keine iberméBige Bedeutung hatte.

Das hat sich drastisch gednderi: mehr als je-
mals geplant ist die GroBwohnsiedlung zum
Zentrum des lokalen Lebens inrer Bewohner ge-
worden. in dem MaBe, wie ehemalige Pole des
sozialen Netzes gefihrdet sind - der Arbeits-




platz durch den wirtschaftlichen Strukturwandel
und der Garten durch Rickiibertragungsanspri-
che und Kostensteigerungen - werden Wohnung
und GroBwohnsiediung zum Lebenszentrum fiir
viele Menschen: eine Erwartung, flr die diese
Wohngebiete niemals entwickelt wurden und
auch heute noch nicht vorbereitet sind (siehe
unter 5.8).

Die Voraussetzungen fir eine sozial beiriedi-
gende stidiebauliche Weiterentwicklung der
GroBwohnsiedlungen sind giinstig, da ihre stad-
tebaulichen Probleme mit chancenreichen so-
zialen Besonderheiten korrespondieren. Dazu
zdhlen eine sozial gemischie Bewohnerschaft,
unkomplizierte, nicht durch soziale Barrieren be-
hinderte Nachbarschaftsbeziehungen, unblro-
kratische Aneignung der Wohnumwelt, da sich
die Bewohner bisher als Quasi-Eigentimer ihrer
Wohnungen gefiihlt haben.

Auch die in der Vergangenheit funktionierenden
Netze sozialer Grundbetreuung und die in der
Regel gute Anbindung an den Stadtorganismus
durch den &ffentlichen Personennahverkehr bil-
den gute Voraussetzungen f{ir die stidtebauli-
che Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlun-
gen (siehe unter 5.9},

5.3 Funktionserganzung durch
Gewerbeansiedlung

Neben der unzursichenden infrastrukturellen
und versorgungsmafigen Ausstattung konzen-
triert sich die Kritik an den GroBwohnsiedlungen
auf ihre Monofunkticnalitat, d.h. die Abwesen-
heit der Funkiion "Arbeiten". Dementsprechend
wird im Rahmen der Nachbesserung und Funk-
tionsstarkung der GroBwohnsiedlungen haufig
auch Uber eine funktionale Erganzung mit Ge-
werbebetrieben nachgedacht, wenn sich auch
die bisherigen Bemiihungen zur Nachbesserung
auf gestalterische und soziale MaBnahmen so-
wie eine funktionale Erganzung mit Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur konzenirieren.
Derartigen Konzepten liegen folgende Uberle-
gungen zugrunde:

- Mit der Lokalisierung zuséizlicher stadtischer
Funktionen werden diese Siedlungsbereiche
funktional vielféltiger, gewinnen dabei zusatzii-
che Charakieristika einer - bisher unzurei-
chend ausgepragien - stadtischen [dentitét
und damit auch Attraktivitat.

- Die technische Entwicklung der Produktions-
anlagen sowie Umweltschutzttechnologien ha-

ben die Verirdglichkeit gewerblicher Nutzun-
gen mit Wohngebieten soweit erhéht, daf
zuvor notwendige Abstande deutlich reduziert
werden kbnnen bzw. gar nicht mehr bendtigt
werden,

Damit ist eine raumlich enge Zuordnung von
Arbeitsstatien moglich, die fir die Bewohner
dieser Gebiete zusétzlich Beschaftigungsmdg-
lichkeiten schafft; die damit hervorgerufene
Funktionsmischung kann auch Pendlerbezie-
hungen Gberflissig machen und damit zu einer
Reduzierung des Verkehrsautkommens beitra-
gen.

Speziell kdnnten hier Beschéftigungsmégtich-
keiten flr auf dem Arbeitsmarkt benachteiligte
Personengruppen - wie z.B. Frauen mit Kin-
dern - geschaffen werden.

Gleichzeitig sollte damit auch ein Beitrag zur
Losung von Leerstandsproblemen im Woh-
nungshestand geleistet werden, indem nicht
mehr marktgéingige Wohnungen oder Wohn-
gebdude fir gewerbliche Nutzungen zur Verfl-
gung gestellt werden sollten.

Grundsatzlich missen diese Uberlegungen als
richtig angesehen werden, und auch das Kon-

© zept der funktionalen Ergénzung von Grof3-

wohnsiedlungen ist positiv zu bewerten. Den-
noch erscheinen einige Uberlegungen bzw.
Voraussetzungen fir eine solche Funktionsmi-
schung zweifethaft oder noch unzureichend be-
legt. Als solche problematischen Annahmen
sind insbesondere zu nennen:

- Die steigende Vertraglichkeit von Wohnungen
und gewerblicher Nutzung. In Bezug auf die
Produktionstechnologie und die vom Produk-
tionsprozel3 ausgehenden Emisslonen kann
mittlerweile tatsichlich von einer gréBeren
Vertraglichkeit ausgegangen werden. Wie
auch die mehrfache Novellierung des Ab-
standserlasses NW belegt, sind die Uberle-
gungen einer gréBeren Vertriglichkeit sicher-
lich richtig. Unzureichend beriicksichtigt wird
dabei allerdings, dal3 durch erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen (just-in-time-Konzepte) und
ldngere  Betriebszeiten/Maschinenlaufzeiten
diese Vertraglichkeit wieder in Frage gestellt
wird; insbesondere der Lieferverkehr zu un-
giinstigen Zeiten stellt hier ein entscheidendes
Hindernis einer engeren Zuordnung dar.

Die Identitit von Bewohnern und Beschiftig-
ten. Die Hypothese, dal3 die rdumliche Nahe
von Wohnungen und Arbeitsstétten dazu fihrt,




daB die in einem Quarlier Beschdaftigten auch
diejenigen sind, die dort wohnen - bzw. umge-
kehrt -, konnte bisher nicht (iberzeugend verifi-
ziert werden und ist selbst flr innerstadtische
Mischgebiete mit Vorbehalt zu betrachten.
Wahl und Wechsel des Arbeitsplatzes und der
Wohnung werden nach jeweils spezifischen
Griinden vorgenommen, wobei die Nahe zum
Arbeitsplatz nur bei Oberregionalen Wande-
rungsentscheidungen eine Rolle spielt, inner-
halb einer Agglomeration jedoch die Verbesse-
rung der Wohnsituation der entscheidende
Faktor fOr den Wohnortwechsel ist. Ebensogut
sprechen gewichtige Gritnde - Eigentumshil-
dung, Wunsch nach ruhiger Wohnumgebung,
gewollte Distanz zum Arbeitsplatz - far eine
deutliche raumliche Trennung im individuellen
Entscheidungskalkdl.

Mit dieser Hypothese stehen und fallen auch
die Uberlegungen zur Verkehrsreduzierung
durch Funktionsmischung. st die Identitt von
Bewchnern und Beschéaftigten nicht gegeben,
werden auch die Verkehrsstrdme nicht verrin-
gert. Im Gegenteil kann gerade durch die An-
siedlung neuer Arbeitsplétze, die von anderen
Beschaftigten in Anspruch genommen werden,

Je-r

das Verkehrsaufkommen in diesen Siedlungs-
bereichen erhohi und die Wohngualitat verrin-
gert werden.

- Unklar ist auch noch die gestalterische Inte-
gration gewerblicher Bereiche in diese Wohn-
gebiete.

Auch wenn man die unterstellten, haufig aber
nicht gegebenen funkiionalen Verflechtungen,
die sich zwischen Wohnen und Gewerbe her-
ausbilden sollen, auBer Betrachi 1a3t, verbleiben
zwei entscheidende Problembereiche, von de-
nen die Mdéglichkeit einer funktionalen Ergéan-
zung der GroBwohnsiedlungen abhéngt: die Art
des anzusiedelnden Gewerbes und der Grad
der Mischung zwischen Wohnen und Gewerbe.

5.3.1 Art des' anzusiedelnden Gewerbes

Auch bei umweltfreundlichen Produktionsver-
héltnissen ist es nach wie vor nicht empfehlens-
wert, griBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
betriebe in engerem Wortsinne in der Néahe
groBer Wohnsiedlungsbereiche anzusiedeln.
Dem stehen sowohl die realen bzw. méglichen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung als auch
die Vorschriften des BlmSchG sowle die sténdi-

Woehn- und Geschiftshaus als Liickenschili
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ge Rechisprechung der Verwaltungsgerichie
entgegen. Eine erige rdumliche Verflechtung
von Wohnen und Gewerbe. ist allerdings denk-
bar bei

- Handelseinrichtungen,
- Dienstleistungsbetrieben,
- ggf. Handwerk und Kleingewerbe.

Eine Ansiedlung derartiger Einrichtungen ist
hicht nur mdglich, sondern auch sinnvoll, wenn
es sich um haushaltsorientierte Dienstleistungen
bzw. kundencrientietes Handwerk/Gewerbe
handelt. Zu berlcksichtigen ist hier allerdings
die &konomische Tragfahigkeit bzw. die wirt-
schaftliche Basis, die das Wohnquartier fir die
betreffenden Betriebsarten darstellen kann.

Zu beachten ist ferner die Lage der jeweiligen
Gehiete; nicht integrierte, am Stadtrand gelege-

ne Quartiere erscheinen fiir die Ansiedlung von

haushalts- bzw. kundenorientierien Betrieben

nur von geringer Akzeptanz, namlich dann,
wenn auBBer im Quartier auch Kindenbeziehun-
gen in anderen Teilen der Stadt bestehen, die
am neuen Standort nur mit Schwierigkeiten auf-
rechtzuerhalten sind (Distanzproblem). Ein be-
sonderes stadtentwicklungspolitisches Problem
stellen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in

i o
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Neubau eines mittelstind
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ischen Fachhandelsze

raumlicher Nahe zu GroBwohnsiedlungen am
Stadtrand dar.

Schwieriger gestaltet sich die Ansiedlung von
produktionsorientierten  Dienstleistungsbetrie-
ben. Zwar ist bei verkehrsglinstigen Lagen und
iberregionaler Orientierung auch eine Ansied-
lung solcher Betriebe grundsatzlich denkbar: ist
der Betrieb jedoch auf gute Erreichbarkeit inner-
halb der Stadt und auf hohe Kontakiintensitat
angewiesen,sind die Ansiedlungs- bzw. Integra-
fionsmoglichkeiten  geringer.  Problematisch
kann auch der Wunsch der Betriebe nach einem
représentativen Standort mit gutem [mage und
hoher Umgebungsqualitdit werden, da viele
GroBwohnsiedlungen diese Anforderungen nicht
erfllten kdnnen. .-

Die Integration von Handwerk und Kleingewerbe
mit Gberlokalem Absatzverhalten (Produzieren-
des Handwerk) ist grundsétzlich maglich, bedarf
jedoch einer sorgfltigen Zuordnung, um Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung zu vermeiden.
Probleme aufgrund der Lagefaktoren sind weni-
ger zu erwarten, da auch neuerschlossene Ge-
werbegebiete i.d.R. am Stadtrand liegen und
daher eher noch eine schlechtere Alternative
darstellen kénnen. - '

ntrums
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Dabei darf allerdings nicht "Handwerk/Klein-
gewerbe" mit _“problemlos" gleichgesetzt wer-
den; auch hier werden zunehmend genehmi-
gungspflichtige  Anlagen  eingesetzt  und
entstehen Emissionen - besonders in stérendem
MaB Larm, Erschiitterungen, Geriiche, Verkehr -
die einer integration Grenzen setzen.

Haufig wird auch versucht, derartige Gebiete
durch die Ansiedlung &ffentlicher Verwaltungen
funktional zu ergéanzen. Hierflr eignen sich al-
lenfalls Dienststellen ohne Publikumsverkehr
und ohne Bedarf an intensiveren Kontakten zu
anderen Dienststellen. Daneben kénnen Er-
schwernisse fir die Beschéftigien durch langere
Fahrizeiten entstehen, wahrend die Beschéfti-
gungseffekte fir das angrenzende Quartier bis-
her unbestimmt sind.

[nsgesamt eignen sich zwar eine Reihe von Be-
trieben bzw. Betriebsarten fiir eine Ansiedlung
in bzw. in der Nahe von GroBwohnsiedlungen,
die tatsachliche Akzeptanz dieser Standorie ist
allerdings begrenzt und konzentriert sich

- zum einen auf taushaltsorientierte Betriebe
des Handels, des Dienstleistungsbereichs und
des Handwerks, wenn das jeweilige Quartier
eine ausreichende dkonomische Basis bietet;

zum anderen auf wenig stdrende Betriebe des
Handwerks, des Produzierenden Gewerbes
und des Dienstleistungssektors ohne nennens-
werte Anspriiche an Qualitdt und Image des
Standertes, wenn die rdumlichen Verhdlinisse
eine solche Zuordnung ermdglichen.

5.3.2 Misdhungsgrad

Bedeutsamer als die Art der in GroBwohnsied-
lungen anzusiedelnden Betriebe scheint die an-
gestrebte Intensitat der Mischung zu sein - bzw.
genauer: der angestrebte Grad der Mischung
nimmt wesentlich Einflul auf die Art der Betrie-
be, die angesiedelt werden kénnen.

In der folgenden Betrachtung wird nach ver-
schiedenen Mischungsgraden unterschieden:

- Geschof3mischung,

- Gebaudemischung,

- Nachbarschaftsmischung,
- Quartiersmischung,

- Ortstellmischung.

Eine GeschoBmischung ist zwar grundsatzlich
denkbar, vor allem fUr Dienstleistungsbetriebe,
ist aber sowoh! aufgrund rechtlicher Probleme
(Zulassigkeit der Nuizung) als auch aufgrund
der zu erwartenden Belastigungen der Bewoh-
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ner problematisch. Stadtebaulich wiinschens-
werte Umnuizungsmafnahmen haben den ge-
setzlichen Schuiz von  Wohnraum  zu
berticksichtigen. '

Eine Gebaudemischung wére schon eher reali-
sierbar, vor allem bei einer Konzentration der
gewerblichen Einrichtungen im Erdgeschof3, al-
lenfalls im 1. ObergeschoB. Speziell in den
GroRwohnsiediungen in den neuen La&ndern war

eine sclche "Funktionsunterlagerung® hdufiger.

vorgesehen, wenn diese auch nicht iberall reali-
siert wurde, die entsprechenden Maglichkeiten

aber offen blieben und jetzt fir eine Ergdnzung

dieser Quartiere mit Versorgungseinrichtungen
genuizt werden kdnnen.

Auch hier ist allerdings die Art der in Frage kom-
menden Betriebe begrenzt; zu denken ist allen-
falls an Einzelhandelseinrichtungen sowie haus-
haltsorientierfe  Dienstleistungsbetriebe. Zwar
sind auch andere Dienstleistungsbeiriebe denk-
bar, diirften aber einen solchen Standort aus
Reprasentationsgrinden” nur selten wahlen.
Handwerk und Kleingewerbe scheiden hingegen
fir eine solche Mischung im Normalfall aus.

Eine weitergehende Nachbarschaftsmischung
ergdnzt das Spekirum der ansiedelbaren Betrie-
be um groBere Dienstleistungsbetriebe und &f-
fentliche Einrichtungen. Beispielsweise finden
sich in den neuen Landern vereinzelte Falle ei-
nes Umbaus von Plattenbauten zu Hotels. Mit
der homogeneren Nuizung ganzer Gebdude
nehmen die gegenseitigen Beeintrachiigungen
vor allem durch Larm deutlich ab.

Bei den weitgehend geschlossenen Baustrukiu-
ren der GroBwohnsiedlungen ware eine solche
Nutzungsmischung allerdings nur durch Umwid-
mung und Umbau von Wohngeb&uden mdglich,
allenfalls - und nur bei besonderen baulichen Si-
tuationen - durch Neuhauten, die an bestehende
Bausubstanz anschlieBen. Die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben und Kleingewerbe hingt
sehr stark vom jeweiligen Einzelfall ab und ist
nicht grundsétzlich auszuschlieBen, dirfte aber
in der Regel kaum méglich sein.

Eine nochmalige Erweiterung des Mischungs-
spekirums ist durch die Quartiersmischung (un-

terschiedliche Nutzung einzelner Baubldcke) ge- .

geben. Hier sind sehr unterschiedliche 1L&sun-
gen - von einheitlich genutzten Bereichen his
zur Mischung untefschiedlicher gewerblicher
Nutzungen - méglich. Beispiele sind Handels-
einrichtungen als Einkaufszeniren, Dienstlei-
stungsquariiere fiir eine gréfere Anzahl von Be-
trieben. Je nach der konkreten Situation sind
hier auch Handwerks- oder Gewerbehdfe flir
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Kieinbetriebe méglich; diese bediirfen aber in je-

--dem Fall einer geschiossenen Bauweise. Auch

hier kénnen die GroBwohnsiedlungen in den
neuen [andern besondere Potentiale bieten.

Probleme liegen hei diesem Grad der Mischung
noch in der stadtebaulichen Erscheinung, in der
VerkehrserschlieBung bzw. dem Verkehrsauf-
kommen sowie in der Zuordnung potentiell oder
tats&chlich stdrender Aktivitdten, vor allem bei
Handwerk und Kieinbetrieben.

" Die Ortsteilmischung schlieBlich setzt der An-

siedlung gewerblicher Nutzungen nur noch we-
nige Grenzen; Be&chrankungen ergeben sich
eher durch die notwendigen Abstande emis-
sionsintensiver Befriebe. Ansonsten ist das gan-
ze Spekirum gewerblicher Nutzungen denkbar.
Hier finden sich sowohl in den alten als auch in
den neuen Landern eine Rethe von Beispielen,
wo im AnschiuB3 an GroBwohnsiedlungen neue
Gewerbebereiche ausgewiasen wurden.

" Es handelt sich bei dieser Form der Mischung

allerdings auch nur noch begrenzt um eine funk-
tionale Ergdnzung von GroBwohnsiediungen,
als vielmehr um die Planung eines weitgehend
unabhéngigen Siedlungsbereiches, der nur
noch in der Nahe einer GroBwohnsiediung pla-
ziert wird. Probleme der Nutzung ergeben sich
nicht durch die benachbarte Wohnnutzung, son-
dern eher umn die grundsatzliche Qualitdt des
Standortes (Lage, VerkehrserschlieBung, Infra-
struktur, Bebaubarkeit eic.). Von einer stédte-
baulichen Aufwertung der Grof3wohnsiediungen
kann hier aber nicht mehr die Rede sein.

Eine verstarkte Ansiedlung von Arbeitsplatzen in
GroBwohnsiedlungen ist also unter bestimmten
Bedingungen méglich, trifft jedoch sowohl von
der Art der Arbeit als auch vom Mischungsgrad
auf Grenzen. Geeignet wéren allenfalls

- Handélseinrichtungen, bestimmte Dienstlei-
stungen, teilweise auch Handwerk und Klein-
gewerbe,

- und dies allenfalls in einer eher grobkdrnigen

. Mischung, die bezogen auf einzelne Baubldk-

ke, ggf. einzelne Gebaude und nur in Ausnah-
mefallen einzelne Geschosse mdglich wére.

Die Annahme, daB dieses Arbeiisplatzangebot
auch den Bewohnern det jeweiligen Siedlung
zugute kommt, ist eine Hypothese, die bisher
noch nicht belegt werden konnte und die eben-
falls eher skeptisch einzuschatzen ist.

Es ist daher auch kein Zufall, daf3 sich bisherige
Ansatze der Funktionsmischung und Funklions-
ergdnzung von GroBwohnsiedlungen vorrangig




auf soziale Einrichtungen und versorgungsarien-
tiertes Gewerbe (Einzelhandel) beziehen. Ob
sich dartiber hinaus auch weitergehende Funk-
tionsmischungen realisieren lassen, bleibt noch
abzuwarten. Hierliber kénnen in Zukunfi die Mo-
dellvorhaben in den neuen Landern Auskunft
geben.

5.4 Ergdnzung und Weiterentwick-
lung sozialer und kultureller
Infrastruktur

Als soziale und kulturelle Infrastrukiur werden
im folgenden Einrichtungen bezeichnet, die ent-
weder die privaten Haushalte unterstiitzen {z.B.
ambulante Dienste), ergédnzen (z.B. Kindergar-
ten, Schulen) oder ganz bzw. teilweise ersetzen
{(z.B. Altenpflegeheime, Kantinen) und die dabei
in der Regel eigene baulich-raumliche MaBnah-
men erfordern bzw. voraussetzen.

Der jeweilige Bedarf an diesen Einrichtungen .

bestimmt sich aus den Lebensvorstellungen und
Lebensweisen der privaten Haushalte, ihren
haushaltseigenen Ressourcen {(Handlungskom-
petenzen und verflgbare Zeit der Haushaltsmii-
glieder, finanzielle Ressourcen, Wohnungs-
gréide und Wohnungsausstattung) und aus dem
bisherigen Angebot an Infrastruktur (Quantitat,
Qualitat, Preis, Erreichbarkeit).

Als wesentliche Indikatoren zur Erfassung von
Lebensweise und haushalisinternen Ressour-
cen gelten die Altersstruktur der Haushaltsmit-
glieder, ~HaushaltsgroBe und -zusammen-
setzung, sozio-Okonomischer Status sowie Da-
ten zur Wohnungsgréi3e und -ausstattung..

Fir die Einschatzung des heutigen Bedarfs an

sozialer und kuliureller Infrastrukiur in den

GroBwohnsiedlungen der alten und neuen Lan-

der sind die folgenden Faktoren entscheidend:

- Familienleitbild,

- Belegung,

- sozio-6konomischer Wandel und System-
bruch.

Diese Faktoren zeigen fUr die alten und neuen
Lénder sowohl Gemeinsamkeiten als auch Un-
terschiede, die fiir den Bedarf an sozialer und

kultureller infrastrukiur von grundlegender Be-

deutung sind.

Familienleithild

Wohnungen und Inirastruktur der GroBwohn-
siedlungen sollten vorrangig Wohnraum fir den
Haushaltstyp  der

Zwei-Generationen-Kern-

.graphische Wellen die sog.

familie (Vater, Mutter, Kind} bereitstellen. Wéh-
rend man in den alten Landern von dem Leitbild
des vollerwerbstétigen Mannes und der teilzeit-
erwerbstdtigen Frau mit starkerer Verantwor-
tung fur Familie und Haushalt ausging, galt in
den neuen L&ndern die Vollzeiterwerbstatigkeit
fir Mann und Frau als Leitbild.

Haushéllerische Tatigkeiten sollien soweit als
moglich minimiert bzw. (ber staatliche Infra-
strukturleistungen als "Fertigprodukte" bezogen
werden. In den neuen Landern wurde daher be-
reits bei der Planung von GroBwohnsiedlungen
soziale und kulturelle Infrastrukiur mit entspre-
chenden Bedarfsrichtwerten berilicksichtigt. Al-
lerdings wurden diese beim Bau haufig nicht
realisiert, '

Die Folgen heute sind knapp bemessene Woh-
nungsgréf3en (in den neuen Landern kleiner als
in den alten) und ein Zuschnitt der Wohnungen
auf reine Wohnifunktionen. Daraus ergibt sich,
da3 Haushalte auf kompensierende Angebote
und Gelegenheiten auBerhalb der Wohnung
z.B. fir Kinderbetreuung, Altenpflege, Hobbys,
Feiern usw. angewiesen sind.

Belegung

Die Erstheziehergeneration setzie sich fast aus-
schlieBlich aus jungen Familien mit kleinen Kin-
dern zusammen. Damit ergeben sich als demo-
"Kinder-" und
"Elterngipfel" {(vgl. Abbildung). Sie legen auf lan-
ge Zeit die wechselnden Bedatfe an altersbezo-
gener Infrasirukiur fest (Kinderbetreuung,
Grundschulen, Haupt-/Real- und weiterfCthrende
Schulen, Jugend-/Freizeiteinrichtungen und Al-
tenpflegeinstitutionen).

Folge ist, daf3 Gbliche Planungsrichtwerte flir al-
tersbezogene Infrastruktur, die sich am durch-
schnittlichen demographischen Aufbau der Be-
volkerung orientieren, keine Giligkeit haben.
Folge ist aber auch, daB abhangig vom Zeit-
punkt der Erstbelegung ein Riickgang in der
Personenzahl pro Wohnung - verursacht durch
wegziechende Familienmitglieder - staitfindet,
der bis zum Auszug der ersten Generation an-
halt.

Des weiteren fithrten in den alten Landern die
Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungs-
baus zu einer Konzentration einkommens-
schwacher Bevdlkerungsgruppen {zuweilen ein-
hergehend mit einer Konzentration sozialer
Probleme}. In den neuen Landem lag die sozia-
le Mischung hinsichtlich Bildung, Beruf und Ein-
kommen relativ nahe am Durchschnitt.




Sozio-6konomischer Wandel und
Systembruch

- Der kontinuierliche Geburtenrlickgang seit An-
fang der 80er Jahre bzw. der ausgepragte Ge-
burtenrickgang seit der Wiedervereinigung
verstarken die demographischen Wellen in
den GroBwohnsiedlungen der neuen Lander,

- Neben dem Geburtenriickgang fihrt die Ab-
wanderung in den neuen Lindern zu einem
weiteren Rickgang der Belegungsdichte.

- Mit der zunehmenden sozialen Differenzierung
in den neuen Landemn zeigen sich deutliche
Tendenzen sozialer Entmischung in der Be-
wohnerstruktur.

- Die Differenzierung der Haushaltstypen und
Lebensstile, in den alten LAndem ein kontinu-
jerlicher ProzeB, verlief in den neuen Landern
unter ganz anderen Rahmenbedingungen und
erfahrt seit dem Systembruch eine eigene Dy-
namik. Damit stehen insbesondere die priva-
ten Haushalte in den neuen L&ndern vor der
Aufgabe, mit verinderten haushaltseigenen
Ressoufcen heue bzw. verdnderte Aufgaben
in Bereichen wie =z.B. Kindererziehung/-
betreuung, Kranken-/Altenpflege und Aufbau
neuer sozialer Kontakie zu erflllen.

Des weiteren flihrt der Wegfall bisher gewohn-
ter staatlich und betrieblich organisierter Infra-
struktureinrichtungen zu Unsicherheiten. Viele
Tatigkeiten missen wieder familienintern erle-
digt werden, woflr es bei den Wohnungen an
ausreichendem Platz und adaquater Ausstat-
tung fehlt.

In den alten, vor allem aber neuen Lindern
flihren die erhéhten Zeiten der Anwesenheit in
der Wohnung und im Wohnumfeld durch Ar-
beitslosigkeit, insbesondere bei Jugendlichen
und Frauen sSoivie bei Frihrentnem, zu einer

noch gréBeren Bedeutung der koempensieren-

den, auBerhdusigen Infrastrukturangebote im
Freizeit-, Hobby- und Kulturbereich, insbeson-
dere bei den Angeboten zur Unterstiitzung von
Selbsthilfe und birgerschaftlichem Engage-
ment.

- Die Wiedervereinigung ist in den neuen Lan-

dern mit einem hohen Crientierungsbedarf ver-,

bunden. Schwerpunkte von Beratung und Er-
wachsenenbildung sollten sein:
Finanzberatung, psychische Beratung, Rechis-
beratung u.a.m. a

Die derzeit absehbaren demographischen und
gesellschaftlichen Tendenzenwerden in Zukunft
die Unterschiede zwischen GroBwohnsiedlun-

gen in den alten und neuen Lindern verringerm.
Dennoch ergeben sich fiir die Ergnzung und
Weiterentwicklung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur der GroBwohnsiedlungen in den
neuen Lindem ganz besondere Anforderungen,

“da hier bisherige Infrastrukiur nicht nur ergénzt

und weiterentwickelt, sondern an dem Ange-
botsniveau in den alten Landern orientiert wer-
den muf3:

- Der absehbare Riickgang der Bevdlkerung
und der Belegungsdichte insbesondere in den
neuen Landern durch den drastischen Gebur-
tenriickgang seit Anfang der @0er Jahre, durch
Abwanderung und durch Zusammeniegung
vonn Wohneinheiten bei der Modernisierung
sehr kleiner Wohnungen wird generell zu einer
VergroBerung der Einzugsbereiche der Ein-
richiungen fithren. Die Alterung det Wohnbe- -
vélkerung besonders in den alten Léndern und
die sehr stark ausgeprigten “demographi-
schen Wellen" in den neuen Léndern werden
hohe Anforderungen an die Flexibilitdt der al-
tersbezogenen Einrichtungen (Organisation
und Art der Angebote) stellen.

Der soziale Wandel hin zu mehr, anderen und
kleineren Haushaltstypen (z.B. junge und &lte-
re Einpersonenhaushalie, Alleinetziehende,
Wohngemeinschaften usw.} wird zunehmend
die Bedarfe und Bedirfnisse nach sozialer und
“kultureller Infrastruktur pragen. Vor allem wird
der Ausbau bzw. die Weiterentwicklung der
haushaltserganzenden und -unterstitzenden
Einrichtungen und Dienste stérker im Vorder-
grund stehen milssen. Tendenzen der sozia-
ten Entmischung, Einkommensschwéche und
zu langeren Tagesanwesenheiten durch Ar-
beitslosigkeit erfordern besondere Aufmerk-
samkeit bei der Entwicklung und Ausgestal-
tung _kompensierender Angebote bei Freizeit-
und Kultureinrichiungen, insbesondere im Be-
reich der offenen Jugendarbeit. [n den neuen
Landern flhren zudem Orientierungsschwie-
rigkeiten, Handlungs- und Einkommensunsi-
cherheit zu einem speziellen Bedarf an Ein-
richtungen der Information, Beratung und
Erwachsenenbiidung, um den Bewohnern eine
Neuorientierung zu erleichtern.

Diese eher allgemeinen Folgerungen flr die
Weiterentwicklung sozialer und kultureller infra-
struktur werden im folgenden in den Bereichen
der altersbezogenen und altersgruppenibergrai-
fenden Infrastrukiur konkretisiert. Des weiteren
werden noch einrichtungsiibergreifende, d.h.
verwaltungstechnische und organisatorische
Gesichtspunkie als wesentliche Basis flr ihre
Funkiionsfahigkeit aufgegriffen.
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Allerdings durfte die finanzielle Situation sowchi
auf Bundes-, Landes- als auch Kommunalebene
dazu fihren, daf3 in den nichsten Jahren freiwil-

lige Aufgaben/Leistungen im Bereich der sozia-

len und kulturellen Infrastrukiur kaum Chancen
haben, realisiert zu werden. Vielmehr besteht
die Gefahr, dai aufgrund der Finanzkrise in die-
sen Bereichen vorhandene Infrastruktur abge-
baut wird. '

Deswegen ist der Bedarf an innovativen Organi-
sationsformen und Tragerschaften groB3. lhr Ziel
sollte es sein, neben der Sffentlichen Hand wei-
tere Investoren und Sponsoren zu finden, die
inshesondere Einrichiungen fiir die Bereiche Er-
holung, Sport, Kommunikation und Kuftur mitfi-
nanzieren. '

5.4.1 Altersbezogene Einrichiungen

Als altersbezogene Infrastrukiurbereiche wer-
den hier bezeichnet:

- Kindertagesstatten und -gérten, -krippen und -
horte;

- Schulen;

- Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche;

- Angebote {ir alie, kranke und behinderte Men-
schen. - :

In den alten L&ndern wird es wesentliche Aufga-
be in diesen Bereichen sein, die besiehenden
Einrichtungen auszubauen und zum Teil die
Dienstleistungsangebote zu differenzieren. In
den neuen Landem richten sich die Aufgaben
auf den Umbau und die Weiterentwicklung be-

stehender Einrichtungen bzw. die qualitative
Schaffung neuer Einrichtungstypen. Wegen des

Abbaus insbesondere bei Kinderkrippen, Ju-
gendclubs. und Gemeinschafisverpflegung erge-
ben sich Raum- und Flachenreserven, die
Chancen der Neugestaltung er6ifnen.

Kindertagesstitten und Schulen

Mehrere Griinde machen die Einrichtungen der
Kindertagesbetreuung und Schulen insbesonde-
re in den jingeren Wohngebieten der neuen
Lander zu zentralen Aufgabenfeldern: Beson-
ders dusgeprigte Bedarisspitzen ("Kinder- und
Schilerberge"), die Umorientierung von der
Vollbetreuung in staatlichen Institutionen bis
zum zehnten Lebensjahr auf Wahlfreiheit und
ein gegliedertes Schulsystem sind die wichtig-

sten Grinde. Sie legen eine quantitative Siche--

rung der einst flichendeckenden Kinderbetreu-
ung und eine qualitative Umgestaltung der An-
gebote nahe.

Hingegen wird in den alten Landern der kontinu-
ierliche Ausbau des Bestandes erforderlich sein,

68

um die gesetzliche Zielvorgabe des geanderten
Kinder- und Jugendhilfegesetzes (rechtlicher
Anspruch auf einen Kindergartenplatz) zu erfll-
len.

Bei der Schulbedarisplanung entstehen Neu-
baubedarfe in den alten Landern aflenfalls durch
Zuwanderung. Dagegen erhéhen sich in den
neuen Landem die Raumbedarfe deutlich:

Durch das vergréBerte Spekirum an Schultypen,
die verlangerte Schulzeft und die Differenzie-
rung des Unterrichts, aber auch wegen bautech-
nischer Mangel im Bestand werden provisori-
sche Uberbriickungslésungen in  mianchen

"~ Siedlungen mit "Schilletbergen® nicht ausrei-

chen.

Damit stellen sich mit Blick auf die neuen Lan-
der besondere planerische Aufgaben fiir Kinder-
tagesbetreuung und Schulen:

- Sicherung der Kapazitdten und Standortnetze
der bestehenden Einrichtungen;

- ‘_@/erbesserung der Organisationsflexibilitat (Be-
triebsgréfien, Mehrfachnutzung, Mischung ver-
schiedener Angebote);

- Nutzung der Raum- und Flachenreserven;

- Ausbau der stiddtebaulichen Integration durch
~ bessere Gestaliung der Aufenanlagen, Wege-
beziehungen und funktionale Einbindungen;

- Neuordnung der Schulwegbeziehungen;

- funktionale und stédtebauliche Einbindung bei
Neubauten (Mehrzweckbauten; "Schulen als
sozialer Mittelpunkt").

Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche

Die Ausdifferenzierung der Jugendkulturen in
Ost wie West und der Wandel zur kommerziel-
len und. individualisierten Freizeit haben beson-
ders in den neuen Landemn, versiérkt durch die
SchlieBung vieler Kulturclubs und Jugendzen-
tren, erhebliche Bedarfe geschaffen. Geeignele
Freizeitangebote fir Kinder und Jugendiiche
konnen die Enge der elterlichen Wohnungen
und zum Teil auch Einkommensschwéache aus-
gleichen und Raume der Selbsierfahrung und
selbstorganisierten Freizeit erschlieBen.

In den alten Landern sind im Zuge von Nach-
besserungsmaBnahmen in GroBwohnsiedlun-

_gen Freizeitangebote erprobt worden, um die

Aufenthalts- und Nutzungsgualititen der Frei-
rdume zu verbessern und dabei Kinder und Ju-
gendliche in die Bedarfs- und Bed(rfnisermift-
lung bei der Planung einzubeziehen. An diese
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Erfahrungen kann Planung in den neuen Lan-
dermn in folgenden Schwerpunkten anknlpfen:

- Unterstiitzung neuer Einrichtungen bzw. Clubs
{R&ume, Finanzierung, professicnelle Leitung)
im Sinne des Kinder- und Jugendhilfegesetzes
{KJHG);

- Ergénzung der kommunalen Angebote durch
kommerzielle bzw. freie Tréger (Kino, Sport-
studio, Diskothek ...);

- Ausbau der Freiraumqualitdten (bespielbare
Wege, Platze und Orte fiir Freizeit- und Sport-
aktivitat; z.B. Skatebordbahnen ...};

- Einbindung von Kindern und Jugendlichen in
die Freiraum- und Einrichtungsplanung;

- ErschlieBung weiterer Raumreserven in den
Gebé&uden.

Alten-, Kranken- und Behinderienhilfe

Fiir diesen Bereich gilt das Leitmotiv "ambulant
vor stationar®; Alte, kranke und behinderie Men-
schen sollen solange wie mdglich in ihrer Woh-
nung oder zumindest der gewohnten Umgebung
bleiben kdnnen. Dies erfordert nicht allein einen
weiteren alten- und behindertengerechten Um-
bau der Wohnungen, in denen ambulante Hilfe
und Pflege geleistet werden kann, sondern
ebenso eine starkere Verbreitung der Wohnform
des "betreuten Wohnens" sowie eine weitere
Ausdifferenzierung ambulanter und teilstationé-
rer Dienstleistungsangebote.

Dazu liegt inzwischen eine Fulle praktischer Er-
fahrungen, u.a. aus dem Forschungsfeld "Altere
Menschen und ihr Wohnquartier” im Rahmen
des Experimentellen Wohnungs- und Stidte-
baus des Bundesministeriums fir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau, vor.

In den neuen Landern muB in diesem Bereich
eine weitgehend neue Infrastruktur installiert
werden. Bisher zogen &ltere Bewohner der
GroBwohnsiedlungen mehr als in den alten Lan-
dern in Lebensahend- und Feierabendheime
oder bei Hilis- und Pflegebadirftigkeit in Alters-
heime, die in die GroBwohnsiedlungen integriert
waren. Die Umsetzung des Prinzips “ambulant
vor stationar® erfordert nun in den neuen Lan-
dern eine Reihe von Mafnahmen:

- Anpassungen von Wohnungen an alten- und
behindertengerechte Standards, die ambulan-
te Hilfs- und Pflegeleistung zulassen (Barriere-
freiheit, ausreichend breite Flure und Badezim-
mer, flieBend warmes Wasser, Zen-
tralheizung, Fahrstihle);

- Aufbau des ambulanten Bereiches (Alten-,
Kranken- und Psychiatriepflege sowie haus-
wirtschaftliche Dienste) und teilstationdren Be-
reiches (Tages- und Kurzzeitpflege);

- Verbesserung der bestehenden Altenheime,
orientiert an westdeutschen Standards, um
eine adiguate Pflege fir die ansteigende Zahl
voh Schwerpflegetéllen sicherzustellen;

- dezentrale Wohnheime bzw. andere geschiitz-
te Wohnangebote, um ilberregionale Psychia-
triekrankenh&user auflésen zu kénnen;

- wohnorinahe Schulen und "beschiizte Werk-
statten" flir geistig behinderte Kinder und Er-
wachsene. T

5.4.2 Altersiibergreifende Einrichtungen

Diese Anlagen und Einrichtungen werden oft
quer durch alle Altersgruppen, Einkommens-
und Bildungsschichien nachgefragt; sie férdern
Gemeinschafisleben und generationeniibergrei-
fende Netze. Vor allem bestimmen sie Uber den
Freizeitwert die Lebensqualitdt in den Siedlun-
gen gegenliber anderen Standorten.

Erholung und Sport

Erholungs- und Sportanlagen kénnen speziell
die Standortvorteile der grofien Siedlungen
(Umlandndhe, wenig Emissionen) noch starker
zur Geltung bringen. Dies wird besonders in den
neuen Landern wegen der hohen Belegungs-
dichten, steigenden Tagesanwesenheiten (Ar-
beitslosigkeit, Frithverrentung) und Ausstat-
fungsdefiziten in Wohnungen und Wohnumfeld
eine wichtige Aufgabe sein. Hier kann an Erfah-
rungen in der Wohnumieldverbesserung und
Grinflachengestaltung sowie bei einer besseren

Vernetzung mit City, Umland bzw. Erholungs-

zentren angekniipft werden. MaBnahmen in die-
sem Rahmen sind;

- Neuordnung (Hierarchie der Woege) und
guartiers- bzw. siedlungsibergreifender Aus-

" bau der FuB- und Fahrradwege, Verbesserung
des OPNV;

- Ergénzung von Sportanlagen und Schwimm-
badern;

- differenziertere Freifléchengestaltung mit cha-
rakteristischen, symbolisch wirksamen "Glanz-
punkten" (Wéldchen, Alleen, Mietergarten,
Gartencafés. und Bjergarten, Drachen-/Ro-
delhiigeln usw.);

- Ausbau der landschatftlichen Beziige.
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Kommunikation und Kultur

Einrichtungen der Kommunikation und Kultur
gehdren heute vielerorts zu den bekannten Defi-
ziten von GroBwohnsiedlungen. Vor allem die
spezialisierten Einrichtungen wie Kinos, Blhnen
und Bibliotheken kdnrien den starken Wettbe-
werb zu anderen, zentrumsndheren Standorten
nicht bestehen. Entsprechend negativ fallen oft
die Urteile der Bewohner Ober den Mangel an
Urbanitat in GroBwohnsiedlungen (Ertebnisfiille,
Vielfalt der Angebote) aus.

Trotz finanzieller Knappheit der offentlichen
Hand sollte versucht werden, die bisher zentral
vorgegebene Palette von staatlichen Kulturein-
richtungen durch ein dezentrales Angebot in
zum Teil gemischier Tragerschaft zu ersetzen,
das in den allen Landern bereits etabliert ist:
Biirgerhauser, soziokulturelle Zentren, Gemein-
wesenzentren, Gemeinschaftseinrichtungen und
Einrichtungen fir soziale Arbeit mit speziellen
Gruppen, aber auch spezieller Infrastruktur
{Theater, Volkshochschulen, Musikschulen, Mu-
seen, Biblictheken, Kinos), die entweder von
den Kommunen cder freien Tragem der offenen
Kulturarbeit getragen werden.

Das Schwergewicht der kurz- und mittelfristigen
Aufgaben wird deswegen in den neuen Landemn
vor allem auf folgenden MaBnahmen liegen:

- Stiitzung und Umnuizung vorhandener Ein-
richtungen;

- Starkung von Mehrzwecknutzungen und Nut--

zungskombinationen (trager- und funktionen
tbergreifend); -

- Unterstltzung von individuellen, dezentralen
Angeboten durch Raum- und Flachenvorsor-
ge; o -

- Anreicherung der monofunktionalen Stadtteil-
zentren (Ladenpassagen, " Verkaufs- und
Dienstleistungszeniren) um dezentrale Kultur-
angebote, um ein Kleinteiligeres, gemischteres
Angebot zu ermdglichen.

5.4.3 Einrichtungsibergreifende
Gesichtspunkte

In den alten Landern hat das Prinzip der Trager-
vielfalt ein breites, vielfaltiges Angebot an sozia-
len als auch kulturellen Einrichtungen gesichert.
Dieses Prinzip wird derzeit auf die neuen Lan-
der Ubertragen. Dabei konnten Neben- und
Fehlentwicklungen, die zum Teil in den alten
Landern beklagt werden (z.B. Trigeregoismen
und “Tragerwirrwarr™), vermieden werden, in-
dem Kommunikation und Kooperation zwischen

72

. gerfibergreifenden

offentlichen, gemeinnitzigen und gewerblichen
Tragern verbessert werden.

Hier kénnen vor allem neuere Erfahrungen mit
zielgruppen- und stadtteilbezogenem Sozialma-
nagement hilfreich sein, wo in dmter- und tra-
Stadtteilkonferenzen ver-
suchi wird, siedlungs- und problembezogene
Lésungen gemeinsam zu finden.

Um eine Identifikation mit dem Wohnort und
eine bediirfinisgerechie Ausgestaliung der sozia-
len und kulturellen Infrastrukiur zu sichemn, hat
sich die frithe Einbeziehung der Bewohner als
auBerordentlich wirksam erwiesen. Dies setzt
nicht nur die Bereitschaft, sondem auch die
Kompetenz bei den Betroffenen voraus.

Gerade in den neuen Landern wird es zukinitig
wichtig sein, da3 die Chancen der Information,
Mitwirkung und Mitbestimmungsméglichkeiten
im Planungsrecht von den Biirgern erkannt und
voll genuizt werden,

5.5 Erneuerung und Fertigstellung
technischer Infrastrukiur

5.5.1 Energieinfrastruktur

Die Ausgangssi_tuation der Warmeversorgung in

‘den GroBwohnsiedlungen ist in den alten und

neuwen Landern hinsichtlich Effizienz und Um-
weltfreundlichkeit unterschiedlich.

In den alien Landern erfolgt die Warmeversor-
gung der GroBwohnsiedlungen zum {berwie-
genden Teil leitungsgebunden, teils als Nah-
oder Fernwérme, teils auf der Basis von Gas,
das direkt bei den Verbrauchern fiir die Warme-
versorgung eingesetzt wird. Durch Férdermalf3-
nahmen begunstigi, wurde vor allem in den 80er
Jahren die Nah- und Femwarme weiter ausge-
baut.

Der Anteil der Kraft-Warme-Kopplung nahm
deutlich zu und erreichte etwa 70 v.H. Als Folge
der Warmeschutzverordnung von 1982 wurde
die Wérmedadmmung der neu errichieten Ge-
bdude verbessert. In der Gesamtheit der MaB-
nahmen einschlieBlich des durch die ver-
brauchsabhéngige Abrechnung beeinfluBten
energiebewulten Verbraucherverhaltens wur-
den fur den Gebdudebestand relaiiv giinstige
Bedingungen fiir eine Minderung der Emission
von Kohlendioxid CO, erzielt.

In den neuen Landern erfolgt die Versorgung
der Grof3wohnsiedlungen nahezu vollstandig mit
Fernwarme. Fur sie besteht allerdings ein er-




héhter Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.
Das befrifft die Erzeugung, die Verteilung und
die Ubergabe der Warme an die Verbraucher,
Darilber hinaus sind die technischen Vorausset-
zungen far eine durchgéingige verbrauchsab-
hangige Heizkostenabrechnung zu schaffen.

Der bauliche Warmeschutz der im industriellen

Wohnungsbau errichteten Geb&ude ist in star-
kem MaBe durch den Wohnungsbautyp und das
Baualter bestimmt. Insbesondere die Gebaude
des Typs WBS 70 weisen einen ausreichenden
Wéarmeschutz auf, wobei allerdings Bauschaden
zZu einer
Transmissionswarmebedarfs beitragen kénnen.

Eine Verminderung der CO,-Emission wird
durch Energieeinsparungen, durch Verbesse-
rungen . .der Wirkungsgrade der Erzeuger-
anlagen, durch Senkung der Transportverluste
und durch Prim&renergietrdgerumstellungen er-
reicht.

Die notwendigen MaBnahmen zur Modernisie-
rung der Warmeversorgung, insbesondere zur
Energietrdgerumsteliung und zur Erweiterung
des Anteils der Kraft-Warme-Kapplung, werden
erschwert durch die Umstrukturierungen im Be-
~ reich der Elekiroenergie- und Warmeversor-
gung. Fragen der Kommunalisierung im_ Ener-
giesekior sind vielfach noch ungeklart, was zu
einer Verzdgerung von Investitionen durch die
Fernwérme-Versorgungsunternehmen fihrt.

Der Druck auf die Emeuerung der bestehenden
Energieinfrastruktur in den neuen Landern und
die Umstellung auf Energietrager mit geringerer
CQO,-Emission ist erheblich. Die Bundesregie-
rung hat deshalb die Mittel fir ein mehridhriges
gemeinsames  Bund-Lander-Férderprogramm
flr die Fernwérmesanierung bereitgestelit.

Die Férderung begann ab 1992 und 1993 mit
Bundesmitteln in Hohe von jeweils 150 Mio. DM
unter Beteiligung der La&nder in gleicher Hdhe.

Der Einsatz der Mittel erfolgi vorrangig flr den

Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung, fur die Sa-
nierung der bestehenden Fernwérmenetze und
fir die Neuausrlstung bzw. fir die Modernisie-
rung von Hausanschlufistationen.

Zur Vorbereitung wird vom Bundesministerium
fiir Forschung und Technologie ein Verbundpro-
jekt gefdrdert, das Grundlagen flr konkrete In-
vestitionsvorhaben schaffen soll. Beteiligt sind
Fernwdrmeunternehmen, Planungsgesellschai-
ten und Institute sowohl aus den alten als auch
aus den neuen Landem. Es soll sichergestellt
werden, daB Erfahrungen, Kenninisse und Ma-
nagementmethoden insbesondere im Grof3-

deutlichen Verschlechterung des

wohnsiedlungsbereich flr die Verbesserungen
der Energieinfrastruktur in den neuen Landern
genutzt werden.

Die wichtigsten infrastrukturellen Mafnahmen

" zur Minderung der CO,-Emission sind der Aus-

bau der Kraft-Warme-Kopplung und der Einsaiz

_kohlenstoffarmer Brennstoffe. . Nach. Untersu-
chungen des Instituts fir die Erhaltung und Mo-
dernisierung von Bauwerken, Berlin (IEMB) im
Jahre 1993, erdibt sich fir den gesamten fern-
warmeversorgten Wehnungsbestand in  den
neuen Landern im Zeitraum 1990 bis 2005 ein
Minderungspotential fiir die CC,-Emission von
rd. 20 bis 30 v.H., bezogen auf die Endenergie.
Einen starkeren EinfluB auf die Minderung der
CO,-Emission hat mit rd. 20 bis 40 v.H. der
Ausbau der Krafi-Warme-Kopplung.

5.5.2 Wasserver- und -entsorgungs-
infrastruktur

Eine reprasentative Analyse des technischen
Zustandes der Wasserversorgungs- und Abwas-

~ serbeseitigungsinfrastruktur von Grof3wohnsied-
-- lungen liegt derzeit nicht vor. Es ist jedoch anzu-

nehmen, dall zumindest in den neuen Landern
kurz- und mittelfristig SanierungsmaBnahmen in
gréflerem Umfang anstehen.

Hier ware dann im Einzelfall zu prifen, ob ins-
_besondere im Zusammenhang mit anderen
MaBnahmen der Geb&ude- und Wohnumieldsa-
nierung neue integrierte Lésungen gefunden
werden kdnnen, um die Maglichkeiten der Trink-
wassereinsparung, Brauchwassemutzung, Nie-
derschlagswassernutzung und -versickerung zu
nuizen: Dies wirde auch positive Skologische
Effekte (iber den engeren Siedlungsbereich hin-
aus ausltsen. |

In den letzten funf Jahren stiegen nach Anga-
ben des Deutschen Mieterbundes die Geblhren
fir Wasser um rd. 20 v.H. und fir Abwasser um
rd. 50 v.H. Die Preissteigerungsraten werden
weiterhin zunehmen. In den Kernstadten - und
hier befinden sich die meisten GroBwohnsied-
lungsgebiete - liegen die Kosten flr Trinkwasser
um rd. 25 v.H. Uber dem Bundesmitiel von
2,30 DM/m3 (1992).

. _In__éinigen Stadten werden flir Trinkwasser be-

reits Ober 5,00 DM/m?3 berechnet, Bei der derzei-
tigen Entwicklung von Abgaben und Gebihren
flir Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung muf3 bis zum Jahr 2000 mit Gesamtkosten
flir Wasser und Abwasser von bis zu 15,00 DM
je m® gerechnet werden.




Bei dieser zu erwarienden Preisentwickiung
kann der Anstieg der Mietnebenkosten nur
durch Wassereinsparung g@ebremst werden.
Dies wirde insbescondere den Haushalten mit
geringem Einkommen zugute kommen.

Individuell beeinfluBbare Kosten fiir Abwasset/
Wasser sowie Wohnumfeldverbesserungen mit
Wasserbiotopen wiirden nicht zuletzt auch ei-
nen groB3en EinfluB auf UmweltbewuBtsein und
Umweltverhalien der Bewohner haben.

Zu den sich bietenden Moglichkeiten kdnnen in
diesem Bericht nur einzelne ldeen, Anregungan
und Beispiele angedeutet werden. Sie sind tefl-
weise in den ExWoSt-Modellvorhaben des Bun-
desministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau im Forschungsfeld 'Stadtdkolo-
gie und umweltgerechtes Bauen’ erprobt und
sinngemaf? Oberiragbar.

Wasserversorgung

Der Wasserbedarf in den Grofwchnsiediungen
wird maBRgeblich vom reinen Trinkwasser be-
stimmt. Eine Niederschlagswassemutzung fiv
Wiaschewaschen oder WC-Spllung dirfte we-
gen der erforderlichen doppelien Leitungsnetze
kaum infrage kommen. Dennoch ergeben sich
Teilwasserstrdme wie Autowaschen oder Griin-
flachen- und Gartenbewasserung, die aus nie-
derschlagswassergaespeisten Zisternen  oder
dem Grundwasser beiriedigt werden kénnten.

Der sparsame Umgang mit Trinkwasser sollte
aber in jedem Falle gefdrdert und durch entspre-
chende Sanitdr- und MeBeinrichtungen zum
Standard bei der Gebdudesanierung erklart wer-
den. Dazu zdhlt insbesondere der Einbau von
Wohnungswasserzahlem, wassersparenden
WCs und Armaturen. Diese Investitionen fhren
sofort zu Einsparungen von 20 bis 40 v.H. und
armortisieren sich in wenigen Jahren. Durchweg
positive Erfahrungen wurden mit Wasserspar-
programmen - auch im Mietwohnungsbau - von
den Hamburger Wasserwerken gesammelt.

Hier konnien z.B. in Wohnanlagen mit 144 und
208 Wohneinheiten allein durch einfache MaB-
nahmen wie den Einbau von Unterbrechertasten
fur WC-Sptilung und DurchfiuBmengenbegren-
zern an den Zapfstellen und Duschen 21,5 bhzw.
11,3 v.H. des Wasserverbrauchs eingespart
werden. Bei mittleren Einbaukosten wvon
43,— DM je Wohnung errechnete sich der Kapi-

talriickflulB auf 3 bzw. 7 Monate. Weitere Ein- -

sparungen kdnnen durch den Einbau von was-
sersparenden 6-1-WCs (rd. 15 v.H. Einsparung)
und Wohnungswasserzéhlem (rd. 10 v.H. Ein-
sparung) erreicht werden (3). Eine entsprechen-
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de Aufkldrung und Einbindung der Bewohner ist
dahei unverzichtbar, weil das Verbraucherver-
halten eine entscheidende Gréie ist.

Die Sanierung der Wasserleitungen in Gebau-
den - darunter auch der Einbau von Kupferroh-
ren - ist sicherlich solange ein Problem, wie die
Wasserwerke iiberséuertes Trinkwasser liefern
{teilweise noch in Sachsen und Thiringen} und
noch nicht die strengen Standards der Trink-
wasserverordnung einhalten kénnen. Dies ist je-
doch nur eine Frage der Zeit, 50 daf3 die Sanie-
rung der Leitungsnetze immer in Abstimmung
mit den zustdndigen Wasserwerken ericigen
sollte. Die Aushahmeregelung fllr die neuen
Lander von der EG-Trinkwasserverordnung gilt

~ nur bis 31.12.1985.

Abwasserbeseitigung

Neuere GroBwohnsiedlungen werden i.d.R. mit
einem Trennsystem flir Schmutz- und Nieder-
schlagswasser ausgestattet sein. Zu vermuten
ist allerdings, dal bei den vor einigen Jahren
noch prognostizierten Zuwachsraten beim Was-
serverbrauch die Dimensionierung der Rohr-
durchmasser relativ groB3zQigig bemessen ist.

Bei Sanierungsmafnahmen wére daher unier
Berucksichtigung von Wassersparmal3nahmen,
Brauchwassermutzung und gof. der separaten
Behandlung des Niederschlagswassers eine
Neuberechnung und Neudimensionierung zu
empfehlen. Die bisher praktizierte reine Samm-
lung und Ablettung von Niederschlagswasser
von Déchern und befestigten Flachen sollte je-
doch im Falle einer Sanierungsmafinahme
grundsatzlich {iberdacht und den neueren Ziglen
und Erkenntnissen eines Okologischen Stadte-
baus angepal3t werden. Dazu gehdren:

- die Minimierung der versiegelien Flachen und
- die Verwendung wasserdurchldssiger Befasti-
gungsarten fir Wege und Platze,

- die Sammlung voh Niederschlagswasser in Zi-
sternen und Nutzung fir bestimmte Zwecke,

- die dezentrale Versickerung in Mulden, Gré&-
ben, Rigolen,

- die Schaffung offener Wasserbiotope als Ge-
staltelement und zur Rickbhaltung periodischer
Hochwassersituationen,

- die Einbindung des Wassers als Kunst-,
Gestalt- und Erlebniselement (Brunnen, Kas-
kaden, artesische Anlagen etc.),

- die Nutzung von Wasserfldchen flir Freizeit-
angebote (Modellschiffe, Schlittschuhfahren
bei winterlichem kinstlichem Anstau etc.).




Diese wenigen Beispiele zeigen, daB mit den
i.d.R. vorhandenen Freiflachen und dem Ele-
ment Wasser wesentliche Mdglichkeiten einer
attraktiveren Gestaltung des Wohnumfeldes ge-
geben sind. Die Einbindung der Mieter in ein
solches Freiraumkonzept ist jedoch wesentliche
Voraussetzung des Gelingens.

Diese beispielhaft genannten MaBnahmen zur
Schaffung und Nutzung kieiner Wasserkreislau-
fe innerhalb der GroRwohnsiedlungen bringen
Jedoch weitere dkologische Vorteile und Kosten-
einsparungen im groBridumigen Zusammen-
hang. Dazu gehdren:

- die Entlastung des Kanalnetzes, ggi. reduzier-

te Ausbau- und Unierhaltungskosten,

- die Verbesserung der Reinigungsleistung be-
stehender Klaranlagen, :

- die ErschlieBung neuer Kiarpotentiale und da-
mit evtl. die Vermeidung von Aus- oder Neu-
bau vorhandener Kldranlagen,

- die Verbeéserung der Wasserqualitét in Gra-
ben und Bachen. '

[nsgesamt. konnten sich dadurch flr die Stadi
erhebliche Kosteneinsparungen fir den Infra-
strukturausbau und die Unterhaltung ergeben.

In Rechnung zu stellen sind dann auch die qua- -

litativen Verbesserungen des Wohnumfeldes
und eine hdhere Wohnzufriedenheit.

5.6 Verbesserung der Verkehrs-
bedingungen

Die Randiage der GroBwohnsiedlungen zum |

© Stadtzenirum und die hohe Konzentration der
Bevdlkerung filhren zu besonderen Problemen
des Verkehrs und zu hohen Anforderungen an
die duBere und innere ErschlieBung der Sied-
lungen. Die unterschiedliche Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen in den neuen und alten
Landern hat auch zu unterschiedlichen Pro-
blemsituationen im Verkehrsbereich der GroB-
wohnsiedlungen gefiihrt. Die kilrzlich entwickel-
ten "Empfehlungen fiir die Anlage von
HauptverkehrsstraZen {EAHV 93)" beinhaiten
auch fur die GroRwohnsiedlungen eine Vielzahl
von Empfehlungen und Handlungsméglichkei-
ten.

5.6.1 Verkehrserzeugende Lage und
Nutzungsstruktur

GroBwohnsiedlungen wurden in der Regel am
Rande der Stadte errichtet. Viele neuere Grof3-
wohnsiediungen liegen noch heute in mehr oder
weniger isolierter Lage am Stadtrand. Die Ent-

fernungen zum Stadtzentrum hetragen in der
Regel zwischen 5 und 10 km und manchmal
auch mehr. Signifikante Unterschiede zwischen
den alten und neuen Landern gibi es hierbei
nicht. Eine wesentliche Abhéngigkeit ist jedoch
in der GréBe der zugehdrigen Stadt zu sehen.

Ein zweites verkehrserzeugendes Charakieristi-
kum der GroBBwohnsiedlungen ist die Konzentra-
tion auf die Wohnfunkiion. Arbeitsplaize, Dienst-
leistungen und Gewerbe sowie mit zuneh-
mender Bedeutung auch Freizeiteinrichiungen
sind nicht in geniigendem MaBe vorhanden. Da-
bei bestehen grof3e Unterschiede zwischen den
einzelnen GroBwehnsiediungen sowie zwischen
alten und neuen Landem.

Aus der groBen Entfernung zur Innenstadt und
der deutlichen. Trennung der Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Freizeit enisteht
fiir die Bewohner der GroBwohnsiedlungen ein
relativ hoher Verkehrsaufwand insbesondere im
Berufspendelverkehr. Diese flr die GroBwohn-
siedlungen spezifische, héhere Verkehrsleistung
wird zudem vor allem mit dem Pkw erbracht.

Am Beispiel der GroBwohnsiedlungen Koln-
Chorweiler und Kdln-Seeberg Nord wird deut-
lich, daf3 die Wege zur Arbeit zu 64 v.H. mit dem

- Pkw und zu 33 v.H. mit Verkehrsmitteln des o6f-

fentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu-
rlickgelegt werden. Die anderen Verkehrsarten-
haben kaum eine Bedeutung.

Bei den Wegen zur Innenstadi ist das Verhaltnis
zwischen Pkw und OPNV genau umgekehrt,
was auf die traditionell radiale Crientierung des
OPNV zuriickzuf(thren ist. Gleichzeitig ist dar-
aus erkennbar, daB sich viele Arbeitsstatien der

. GroBwohnsiedlungsbewohner nicht in der In-

nenstadt, sondern in tangentialer Richtung zu
dieser befinden, wo es kein addquates OPNV-
Angebot gibt.

Zur Vefbesserung der Situation sollte eine star-

- kere Durchmischung der einzelnen Nutzungsar-

ten in den Grof3wohnsiedlungen erfelgen. In er-
ster Linie gilt es dabei verstarki, Arbeitsstéiten
in die N&he der Siedlungsstandorte zu bekom-
men und Wohnfolgeeinrichtungen in die Sied-
lungen zu integrieren. Neben dem Versorgungs-
und Dienstleistungsbereich spielen dabei Frei-
zeiteinrichtungen eine immer gréBere Rolle. Im
Freizeitbersich sind die groBten Zunahmen in
der Pkw-Mobilitét zu verzeichnen.

5.6.2 AuBere ErschlieBung

In dér auf3eren_ ErschlieBung -der Grolwohn-
siediungen bestehen keine grundsatzlichen Un-
terschiede zwischen alten und neuen Landem.



Sie ist gekennzeichnet durch eine relativ gute
ErschlieBung fiir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV} und eine hédufig schlechie Er-
schlieBung mit oOffentlichen Verkehrsmitteln
(OPNV). '

Ein wichtiges Kriterium fiir die ErschlieBungs-
qualitat ist die Reisezeit zum Stadizentrum. Hier
wird deutlich, dal mit dem OPNV i.d.R. weseni-
lich ldngere Reisezeiten zum Erreichen des
Stadtzentrums “erforderlich sind als mit dem
Pkw. Ausnahmen hilden die Siedlungen Winzer-
l[a und Lusan in"den neuen Landern, die aber
bereits eher zentrumsnah liegen, sowie MOm-
melmannsberg und Steilshoop in den alten Lan-
dern. : :

Diese gravierenden Unterschiede werden her-
vorgerufen durch hdufig nicht vorhandene bzw.
schlechte Schienenanbindungen, teilweise gro-

Be Entfernungen zu den Haltestellen, geringe
Bedienungshéaufigkeiten und unflexible Routen-
fihrungen der &ffentlichen Verkehrsmittel.

So ist z.B. die Anbindung des in den 60er Jakren entstande-
nen Markischen Vierlels an die Berliner Innenstadt durch
den OPNV heule immer noch als nicht ausreichend zu be-
zZeichnen, Zwar ist fir einen Teilbereich die S-Bahnstation
Wittenau zu FuB zu erreichen, die Mehrheit muf3 jedoch zu-
nachst den Bus nehmen und hier umsteigen. Auch fihrt dig
S-Bahnlinie nicht direkt ins Berliner Zentrum, es muf3 min-
desltens noch einmal umgestiegen werden. Dadurch werden
die Fahrzeiten relativ lang. Erst neuerdings ist die U-
Bahnlinie U 8 Richtung Mérkisches Viertel verlangert wor-
den. Dadurch verkiirzt sich zwar der Weg vom Mdrkischen
Viertel zur néachsten U-Bahnstation erheblich, dennoch ist
auch hier ein Umsteigen vom Bus auf die Bahn erforderlich.

Die AuBere ErschlieBung mit StraBen ist demge-
geniber wesentlich besser. Schon die Standori-
planung erfolgte in der Regel in der N&he eines
vorhandenen bzw. eines zu erstellenden Auto-

Pkw-Entfernung von GroBwohnsiedlungen zu ihrem Stadtzentrum
und Reisezeitvergleich &ifentlicher Personennahverkehr und Pkw

Reisezeit in Minuten (

GroBwohnsiediung
Stadt/ Siedlung

OPNV - == Pkw)

a0

Frankfurt/Oder Neuberasinchen .
Schwerin Lankow

Gera Lusan

Jena Winzerla

Potsdam Waldstadt 11
Hannover Mihlenberg

Jena Lobeda

Lelpzig LaRnig

Leipzig Schénefeld
Hannover Raderbruch
Potsdam Am Stern

Dresden Prohlis

Nimberg Langwasser
Leipzig Mockau

Hamburg Steilshoap

Leipzig Grlinau

Leipzig Paunsdorf

Leipzig Thekla

Hamburg Mimmeimannsberg
Berlin{W) Gropiusstadt
Berlin(W) Markdsches Vierte!

Berlin{C} Hohenschdnhausen

0 10
Pkw-Entfernung in km

3
1
T
20 . 30 40 50

©BiLR 1994

- Pkw-Entfernung (GroBsiediungen in den alten Landem)

e Plw-Entfernung (Grofslediungen in den neuen Lindem und Bardin-Ost)

Quelle: Ingenieurgeselischaft Verkehr Berlin GmbH, 1993
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bahnanschlusses. Die Zubringerstraf3en sind
sehr haufig Oberdimensioniert, da sie von vome-
herein auf Einwchnerpotentiale ausgelegt wur-
den, die oft spater nicht erreich wurden.

Die verkehrliche Anbindung der Grofiwohnsied-
lungen an die Stadizentren sollte grundsatzlich
mit schienengebundenan offentlichen Verkehrs-
mitteln erfolgen. Die Reisezeiten und Bedie-
nungshaufigkeiten (Takiverkehr!) sollten mit
dem motorisierten Individualverkehr zumindest
vergleichbar oder besser sein. In der Regel wird
dies flankierende Mafnahmen zur Einschran-
kung des flieBenden und ruhenden Verkehrs im
Stadtzentrum erfordern. '

Die Schienentrassen im Siedlungsgebiet sind so

zu gestalten, daf3 eine gute, fuldufige Erreich-
barkeit der Haltestellen gewahrleistet ist und die
Trennwirkungen minimiert werden. Die steigen-
de Tendenz der Ausweisung von Industrie- und
Gewerbegebieten sowie Einkaufsparks im
Stadiumland macht auch tangentiale OPNV-
Verbindungen von den GroBwohnsiedlungen zu
anderen Standorten im Umland erforderlich.

5.6.3 Innere ErschlieBung

Die StraBen fir die innere ErschlieBung der
GroBwohnsiedlungen sind oft Uberdimensio-
niert, verlaufen quer durch die Siedlungen mit
einem hohen Anteil von Durchgangsverkehr und

haben trennende Wirkungen. Viele Er-
schlieBungsstraBen - insbesondere in GrofR-
wohnsiedlungen der neuen Lander - sind nicht
ins Wohnumfeld integriert, so daB eine Nut-
zungsvielfalt nicht enistehen kann.

In den alten Léndern bestehen hier groRe Unter-
schiede zwischen den einzelnhen GroBwohnsied-
lungen. Gravierende Mangel in der inneren Er-
schlieBung zeigen sich insbesondere dort, wo
die Siedlungsteile, ausgehend von einer groen
SammelstraBe, (ber ein "Kammsystem" er-
schiossen werden (wie z.B. in der GroBwohn-
siedlung Mannheim-Schénau-Nord). Die - oft mit
7 m Fahrbahnbreite - ohnehin zu breit angeleg-
ten in die Siedlungsgebiete flihrenden Wohn-
strafien wirken durch ihre Geradlinigkeit zusatz-
lich berdimensioniert. Eine oplische
Eingrenzung beispielsweise durch Baume fehlt
ebenfalls haufig. Als Folge ist die Fahrgeschwin-
digkeit der Pkw fiir ein Wohngebiet deutlich
iiberhéht. Die Nutzungsméglichkeiten und Auf-
enthalisqualitat der WohnstralBen ist deutlich
eingeschrankt,

Zur Verbesserung der Sifuation soflte auch vor dem Rick-
bau (berdimensionterter StraBenrdume oder von Durch-
gangsstral3en nichi zurdckgeschreckt werden. In der Sied-
lung Kéin-Chorweiler war z.B. ein wesentlicher Teil der
VerkehrserschifeBung sogar in der Spitzenstunde nicht ein-
mal zu einem Drittel ausgelastel. So konnte z.B. die sechs-
spurige Elbeaflee vollstindig zurdckgebaut werden und da-

Verkehrsmittelbenutzung der Bewohner von Grof3wohnsiedlungen nach dem Ziel

Weg zur Arbeit

Weg zur Innenstadt
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Wege im Wohngebiet —
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o [I]]] &ffentl. Verkehrsmittel E Plkw - Park and Ride Fahrrad 2u FuB

Quelle: Kélner statistische Nachrichten: Eine GroBwohnsiedlung aus der Sicht ifirer Birger,
Amt fr Statistik und Einwohnerwesen, Kdin, 1991, 5. 67
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mit 10.000 m? Freifidche fir die Anlage eines Stadtiellparks
gewonnen werden.

Dig innere StraBenerschlieBung der GroBwohn-
siedlungen solite auf den Binnenverkehr ausge-
legt sein. Durch verkehrsberuhigende Gestal-
tungselemente sollien die Pkw-Geschwindig-
keiten auf 30 km/h reduziert und der Strafen-
raum fiir weitere Nutzungen durch Radfahrer,
FuB3génger, Spielende und Verweilende gedff-
net werden. Daflir milissen die StraBen haufig
besser in das ndhere Wohnumfeld integriert
werden und insbesondere Freirdume und Ver-
kehrsflchen im Zusammenhang gestaltet wer-
den. Dies trifft vor allem flr die GroBwohnsied-
lungen der neuen Lénder zu.

FuB- und Radwegenetze

An den Wegen innerhalb des Siediungsgebietes
haben Fuf3- und Fahrradverkehr einen hohen
Anteil. Neben der - bereits erwéhnten - Integra-
tion des FuB- und Radverkehrs in die StraBen
des Wohnumfeldes sind fir die weiteren Wege
getrennte Rad- und FuBwegenetze zur Erschlie-
Bung der siediungsinternen Einrichtungen und
Haltestellen des OPNV erforderfich.

i |

B
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Neue Wegefiihrung
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Inbesondere in den GroBwohnsiedlungen der
neuen Lander gibt es solche FuB3~ und Radws-
genetze kaum. Reine Fuf3gdngerbersiche sind
selten. Geschlossene Radwegenetze gibt es
nicht. Durch den stark gestiegenen MIV in die-
sen GroBwohnsiedlungen entstehen somit
besondere Konflikisituationen, die durch die ful3-
géngerunfreundliche Gestaltung der Verkehrs-
aniagen in vielen Fallen noch erschwert werden.

In den alten Landern gibt es gute und schlechte
Beispiele fir die Berlcksichtigung des
FuBganger- und Radverkehrs bei der inneren
VerkehrserschlieBung. Beispielsweise ist in der
GroBwohnsiedlung Nlrnberg-Langwasser das
Zentrum durch ein durchgehendes, kreuzungs-
freies Rad- und FuBwegenetz mit dem Ober&rtli-
chen Rad- und Wanderwegenetz verbunden.
Dagegen sind in Hamburg-Miimmelmannsberg
z.B. die Belange des Fahrradverkehrs nicht aus-
reichend berGcksichtigt.

Ruhender Verkehr

Ein besonderes Problem der Grof3wohnsiedlun-
gen stellt der ruhende Verkehr dar. Der Fla-
chenverbrauch fir Stellpldtze verdréngt andere
Nutzungen aus dem Wohmumfeld und erhoht




den Versiegelungsgrad. Zu wenig Parkflachen
in den neuen Landern und zu teure Parkflachen
in den alten Landern fithren zu unkontrolliertem
" Parken auf Gehwegen und Freiflaichen und
durch Parkplatzsuchverkehr zu zuséatzlichen Im-
missionsbelastungen.

Die in alten und neuen Landern vollig unter-
schiedliche Problemlage in diesem Bereich er-
fordert auch unierschiedliche Maf3nahmen zur
Verbesserung der Situation des ruhenden Ver-
kehrs in den GroBwohnsiedlungen,

In den neuen Landern ist die Parkraumgestal-
tung in der Regel vdllig neu zu konzipieren. Es
wird notwendig sein, sowohl neu dimensionier-
ten und gestalteten Parkraum im nadheren
Wohnumfeld als auch zusétzlichen Parkraum
am Rande der Wohnbereiche anzulegen. Dabei
ist darauf zu achien, daB sich die parkbedingten
Verkehrsablaufe moglichst vertréaglich gestalten.
Neben den technisch-gestalterischen Losungen
zur Schaffung neuen Parkraumes sollten gleich
Bewirtschaftungsmodelle zur Deckung der
Investitions- und Unterhaliungskosten, aber
auch zur raumlich differenzierten Lenkung der
Parkraumnachfrage mitbedacht werden.

Auch einzelne Siedlungsbereiche ohne eigene
Parkméglichkeiten fir Pkw - insbescndere im
naheren Einzugsbereich von OPNV-Haltestellen
- kénnen Bestandteil eines neuen Parkraumkon-
zeptes sein. Ebenso sind zum Abstellen far
Fahrrdder ausreichende Gelegenheiten zu
schaffen sowohl in den Wohnbereichen als auch
bei den Versorgungs- und Dienstleistungszen-
tren sowie bei den Haltestellen des OPNV.

In den alten L&ndem missen Konsequenzen
aus der mangeinden Akzeptanz von - teilweise
recht grofizligig vorhandenen - Parkhdusern
und Tiefgaragen gezogen werden. Es sollte ver-
sucht werden, die Nutzungsintensitét durch bau-
liche und organisatorische Mafinahmen zur Er-
héhung der Sicherheit und der Nutzungsvielfalt
{z.B. durch Umnutzung von Gebéudeteilen) zu
steigern. AuBerdem kann in vielen Féllen die in-
tegration der Anlagen ins Wohnumfeld (z.B.
durch Begriinung; evil. durch AbriB einzelner
Etagen etc.) vetbessert werden. Flankierend
muB3 jedoch verbotswidriges Parken im Sied-
lungsgebiet starker geahndet werden.

5.7 Wohnumfeldgestaltung
Dem Wohnumfeld kommen wichtige soziale,

dkologische und stadtgestaltende Funktionen
far die Entwicklung von GroBwohnsiediungen

zu. Die groB3e Bedeutung des Wohnumfeldes er-
fordert eine wesentliche Aufwertung der Frei-
raumplanung und -gestaliung zur eigenstandi-
gen stadtebaulichen Aufgabe als integrierter
und gleichwertiger Bestandteil der siedlungsbe-
zogenen Entwicklungsplanung. Zwar sind in ei-
nigen Fallen (z.B.: Mannheim-Vogelstang,
Miinchen-Neu Perlach, Hamburg-Allermdhe) er-
hebliche Anstrengungen unternommen worden.
Zumeist hatte die Wohnumfeldgestaltung den
erfordertlichen Stellenwert jedoch weder bei der
Neuplanung und Ertichtung der westdeutschen
GroBwohnsiedlungen noch in der ehemaligen
DDR.

Per Mangel an ansprechenden und vielfaliig
nutzbaren Freirdumen gehdrt zu den augenfal-
ligsten Defiziten in den GroBwohnsiedlungen.
Besonders die jingeten GroBwohnsiedlungen in
den neuen Landern weisen im Wohnumfeld
kaum Gestaltung, Ausstattung und Pflanzungen
auf. Die Freirdume haben zudem ausschlieflich
Offentlichen, allenfalls halb&ffentlichen Charak-
ter (Zuganglichkeit, Einsehbarkeit). Sie sind we-
der Gebduden noch Funktionen erkennbar zu-
geordnet. Individuelle oder gruppenbezogene
Aneignung und Nutzung von Freirdumen kam
auf diese Weise nicht zum Tragen.

Demgegeniiber stellen die Bewohner im Zuge
verdnderten Wohn- und Freizeitverhaltens, das
sich nicht mehr nur auf die Wohnung selbst,
sondern zunehmend auf die gesamte Wohnum-
welt bezieht, erweiterte Anforderungen an die
Gestaltung und Nutzbarkeit des Wohnumfeldes.
Dies gilt umso mehr, wenn der Kleingarten bzw.
die "Datsche” infolge von Umwidmungen oder
Erhdhung der Pacht nicht mehr genuizt werden
kann.

Neben dem Wunsch nach naturnahen Aufent-
haltsmdglichkeiten wéchst auch das BewuRtsein
fir die dkologischen Funktionen der Freirdume.
Die Menschen in den GroBwohnsiedlungen be-
urteilen die Wohnumfeldsituation in der Regel
deutlich kritischer als den Zustand ihrer Woh-
nungen. Fiir sie hat die Beseitigung von Wohn-
umfeldmangeln zumeist Vorrang vor wohnungs-
bezogenen Maf3nahmen.

Zu den wesentlichen Mangeln und Defiziten im
Wohnumield der GroBwohnsiediungen gehdren:

- Mangel an &ffentlichen Platzen und Griinanla-
gen,

- fehlende privat nutzbare Freiflachen,

- unzureichende raum- und nutzungsbezogene
Differenzierung,
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- fehlende bzw. ungestaltete Ubergangsberei-
che zwischen 'drinnen und drauBen’, zwischen
difentlichen und privaien Raumen,

- hoher Versiagelungsgrad und stark verdichte-
tes Erdreich,

- Kleinklimatische Probleme wie Verschattungen
und Windturbulenzen,

- mangelhafie Einbindung in Oberoriliche Griin-
zilge bzw. in die angrenzende Landschaft,

- monoione und zusammenhanglose Pflanzfia-
chen,

- fehlende Orientierungsmerkmale.

Den Mangeln und Defiziten im Wohnumfeld ste-
hen in den GrofB3wohnsiedlungen jedoch auch
gilnstige Entwicklungspotentiale gegeniber:

- relativ grof3e Frelflachenantelle in groBtentells
ruhigen Lagen,

- Landschaftsndhe aufgrund der zumeist rand-
stadtischen Standorte,

- relativ dichte und entwickelte Pflanzenbestan-
de in &lteren GroBwohnsiedlungen.

Im folgenden werden die kiinftigen Handlungs-
schwerpunkte der Wohnurnfeldgestatiung in den
GroBwohnsiedlungen naher dargestellt und
zwar die _

¢ sozial- und nutzungsorlentlerte Umges’taltung
der Freiraume,

+ Okologisch orientierte Gestaltung des Wohn- -

umieldes,

« Unterstiiizung einer differenzierten Stadige-
stalt.

5.7.1 Sozial- und nutzungsorientierte
Umgestaliung der Freirdume

Das Wohnumfeld soll allen Siedlungsbewohnern
viglfaltige Aufenthalis-, Erlebnis- und Nutzungs-
méglichkeiten bieten, thnen Angebote filr Be-
gegnung und Kommunikation erdffnen. Dabel
sind die unterschiedlichen Anforderungen ver-
schiedenetr Bewohnergruppen (Kinder, Jugendli-
che, Erwachsene, dltere Menschen) ebenso zu
berGcksichtigen wie die Anspriiche verschiede-
ner Nutzungen (z.B. Spielen versus Verkehr}.

Allerdings ist dies mit einem additiven Neben-
einander nutzungsgebundener Fldchen flr spe-
zielle Gruppen - elwa nach dem Motto: Spiel-
platze fir Kinder, Bolzplatze fur Jugendliche,
Schachecken fiir die Alteren - nicht getan. Viel-
mehr sind Uber solche Spezialangebote hinaus
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Réume flir mehrere, vielfaltige Nutzungen erfor-
derlich, die zur Begegnhung verschiedenar
Sozial- und Altersgruppen herausfordem.

So sollien FuBwege und Platze nicht aus-
schliellich dem FuBverkehr vorbehalien blei-
ben, sondern durch entsprechende Gestaliung
auch dem Spielen, dem miiBigen Verweilen, der
beobachtenden Teilnahme am &ffentlichen Le-
ben, der Begegnung und Kommunikation die-
nen.

Gefragt ist ein differenziertes Freiraumsystem,
das in Gebaude- und Funktionszuordnung, in
Gliederung und Gestaltung zwischen privaten
(z.B. Mietergérten), halbprivaten (z.B. Gemein-
schaftsgarten), halbdifentlichen (z.B. Héfe) und
dffentlichen (z.B. Platze, Parks) FreirAumen
ebenso unterscheidet wie zwischen Flachen flr
Ruhe und Erholung, Aktivitdten und Verkehr.

Vielfaltige Nutzungs- und Aufenthalisqualitaten
in einem differenziert gestalteten Wohnumfeld
kdnnen wohnungsnahe Erholungs- und Freizeit-
angebote schaffen bzw. ergénzen und so dazu
beifragen, ireizeitbezogenes Verkehrsaufkom-
men zu vermindern, was wiederum zur Erhd-
hung der Umweli- und Lebensqualitdt in den
GroBwohnsiediungen fiihren kan.

Die-wesén-tlichen A'ufgaben einer sozial- und

- nutzungsorientierten Wohnumfeldverbesserung

in GroBwohnsiedlungen sind:

- Schaffung privat nutzbarer Freirdume im Uber-
gangsbereich zwischen Wohnung bzw. Ge-
héaude und Umfeld {z.B.: Terrassen, Balkone,
Loggien) sowie im Wohnumfeld (z.B: woh-
nungbezogene Garten),

- Gliederung der Freiflachen durch raumbilden-
de und charakteristische Bepflanzung (Alleen,
freie Pflanzgruppen) und Gelandemoedellierung
(Walle, Hiigel, Senken).

- Anlage von Trefipunkien, Spiel- und Aufent-
halisflachen fir Kinder, Jugendliche, junge und
dltere Erwachsene.

Als vielversprechender Einslieg in eine sozial- und nut-
zungsorientierte Freiraumplanung und Wohnumieldgestal-
tung kann dle Planung und Realisierung der GroBwohnsied-
fung Allermdhe in Hamburg-Bergedorf wahrend der 80er
Jahre betrachtet werden.

Das stddiebauliche Konzept im aligemeinen und das Frei-
raumkonzept im besonderen basieren auf dern Prinzip einer
hierarchischen VerkehrserschlieBung und einern Fleetsy-
stem zur offenen Oberflicheneniwisserung. Die Raster der
Verkehrswege und Fleete ergeben zahireiche Teilflachen,
deren Bebauungs- und Freiraumstrulduren vielfdltig und dif-
ferenziert gestaltet wurden.
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Die Verkehrswege gliedern sich in: HauptverkehrssiralBe,
WohinsammelstralBen und AnliegerstraBen sowie ein
straBenunabhdngiges FuB- und Radwegenetlz. Dadurch
wurde von vornherein eine geschwindigkeitsmindernde Fith-
rung des Kfz-Verkehrs, eine weitgehend ungestdrte Fortbe-
wegung zu FuB und mit dam Fahifad tind ébe deutfiche
Entlasiung des Wohnens von Stdrungen durch den Kfz-
Verkehr mglich.

Dle Freirdume unterscheiden sich in: Sffentliche Grinzdge
an den Fleeten und FufBgdngerachsen als dffentliche Enleb-
niszone mit Plétzen sowie halboffentliche Wohnhdfe und pri-
vate Gérten bzw. Mietergarten. .

Darfiber hinaus wurden dkologisch orientierte Ansédize der
Wohnumieldgestaliung umgesetzl, indem eine starke Ver-
slegelung vermieden und eine offene Oberflichenentwdsse-
rung reafisiert worden ist und mit den Fleeten sowie mit dem

Erhalt bzw. der Anlage von Baumreihen und Knicks lypische .

Elemente der umgebenden Landschalt in die Slediung ein-
bezogen worden sind.

Einen herausragenden Stellenwert hat die Inte-
gration der Verkehrsilachen in die Wohnumield-
gestaliung. Wahrend die westdeutschen Grof3-
wohnsiedlungen bereits seit vielen Jahren einen
hohen Pkw-Bestand verzeichnen, hat in den
ostdeuischen GroBwohnsiedlungen nach der
Vereinigung eine Motorisierungswelle einge-
setzt, die vor allem im Bereich des ruhenden
Verkehrs zu erheblichen Problemen filihrt. Die
Nutzungskonkurrenzen zwischen dem Verkehr
und dem wohnungsnahen Aufenthalt der Be-
wohner im Freien nehmen immer schirfere For-
men an. ' '

Konzepte zur Lésung dieses Problems kombi-
nieren MafBnahmen zur

- Herausnahme von Stellplétzen aus den Wohn-
bereichen,

- flachenhaften Verkehrsberuhigung in den ein-
zelnen Quartieren,

- Schaffung direkier und zusammenhingender
Fui3- und Radwegeverbindungen und

- zum Riickbau Oberdimensionierter StraBen.

Durch den Riickbau bzw. die Veragerung von
Aniagen {ir den Kfz-Verkehr kdnnen zum einen
Flachen fiir andere Nutzungen zuriickgewonnen
und zum anderen Potentiale fir Entsiegelungs-
und BegrinungsmaBnahmen aktiviert werden.

Einen integrierten Ansatz zur kleinrfumigen Verlagerung
von rubendem und flieBendem Plw-Verkehr und zur
nutzungs- und umweltorientiertenn Wohnumifeldgestaltung
verfolgt das ExWoSiModellvorhaben Berlin-Hallersdort.

Hiar soffen auf zwei Modelifldchen "okologische Konzepfe

zur AulBen- und Frefraumgestaliung® erprobt werden. Die
bisherigen Uberfegungen zielen darauf ab, zundchst Stefl-
plitze aus den Hofbereichen herauszunehmen und in die
StraBenbereiche zu verlagern, DoppelerschiieBungen abzu-
bauren, tberdimensionierte Strallen zuriickzubauen und ggf.
zu PrivatstralBen umzuwidmen. '
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Die so gewonnenen Fldchen und umngestallete Abstandsfla-
chen sind u.a. fir die Anlage von privat nutzbaren Mietergér-
ten, von Spiel- und Bewegungsarealen, Aufenthalts- und
Ruhezonen, Wasserflichen und Feuchtwiesen sowie fir
umfangreiche Baumpflanzungen vorgesefhen. Neben raum-
bildenden und gestaltenden Aufgaben kommt den Baum-
pflanzungen vor allem im Berelch der Gebdudezwischenrdu-
me dfe Funkiion von Staubfitern und Windschutz zu. Die
Wasserfldchen soffen mit Regenwasser, vor allem von den
Dachfiichen umllegender Gebdude, gespeist und als natarii-
ches Gestallungselement in das Wohnumfeld einbezogen
werden.

5.7.2 Okologisch orientierte Gestaltung
des Wohnumfeldes

Die Wohnumfeldgestaltung soll neben baulichen
und staditechnischen MaBnahmen zur Verbes-
serung der Umweltqualitat in den Grof3wohn-
siedlungen beitragen. Diese Zielsetzung bezieht
sich vor allem auf die Bereiche Grund- und
Oberflachenwasser, Boden, Lufigite, driliches
Klima, Pflanzen und Tierwelt.

- Zu den Schwerpunkten der dkologisch orientier-

ten Wohnumfeldgestaltung gehdren:

- Erhéhung der Grinflachenanteile durch Ent-
siegelung asphaltierter und betenienter Fia-
chen,

- Begriinung von Freiflichen, Fassaden und
Dachflachen,

- Erhali charakteristischer Biotope, Einbezie-
tung ortstypischer Landschaftselemente und
Anlage von Wasserflachen,

- Schutz und Anreicherung der Artenvielfalt bei
Pflanzen und Tieren,

- Renaturierung von Frei- und Brachflachen,

- Verbindung der Grinflichen innerhalb der
GroBwohnsiedlungen mit umgebenden Griin-
zonen bzw. mit der angrenzenden Landschait.

- In der Vergangenheit sind vor allem MaBnah-

men zur Begrlnung von Hdéfen, Stra3enrdumen
und Gebaudefassaden durchgefithrt worden.

" Hier sind jedoch noch Potentiale auszuschdp-

fen, vor allem im Bereich der Entsiegelung, der
Renaturierung von Freiflachen gerade an den
Siedlungsrdndern und der Verbindung mit der
freien Landschaft. GrofB3e Bedeutung kommt der

- Verkniipfung isolierter Granflachen zu sied-

lungsweiten Grinnetzen zu.

BegrinungsmaBnahmen fragen nicht nur zur
gestalterischen Aufwertung des Wohnumieldes
bei, sie wirken sich auch positiv auf das Kleinkli-
ma, die Luftqualitit und den Wasserhaushait
aus. Dariiber hinaus kénnen Pflanzenauswahi
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und Art der Griinfléichengestaliung zu gréBerer
Vielfalt bei Pflanzen und Tieren beitragen.

GroBeren Aufwand erfordert eine dkologisch
orientierte Bodenbehandlung und Oberflachen-
gestaltung. Uber Entsiegelungsmaf3nahmen und
die Umgestaliung kinstlich angelegter Rasen-
flachen z.B. zu Naturwiesen hinaus sind hier
Auflockerungen des zumeist extrem verdichte-
ten Erdreichs erforderlich, bis hin zu aufwendi-
gen Gel&ndemodellierungen.

5.7.3 Wohnumfeldgestaltung als Beitrag zur
stéddiebaulichen Differenzierung

Neben den sozialen und dkologischen Funktio-
nen kann das Wohnumfeld wichtige stadigestal-
tende Aufgaben ibernehmen. Daher sollien
MaBnahmen der Wohnumfeldgestaltung auch
mit dem Ziel konzipiert werden, die stadtebauli-
che Gestalt der GroBwohnsiedlungen zu diffe-
renzieren. So kdnnen Baumpflanzungen und
Fassadenbegriinungen dazu beitragen, den
groB3formatigen Baukdrpern etwas von ihrem
monotonen und massiven Erscheinungsbild zu
nehmen.

Eine nach Nutzung und Bedeutung der Freirdu-

me differenzierte und zwischen den einzelnen”

Cuartieren variierende Oberflichengestaltung
und Bepflanzung kann zur besseren Orientie-
rung und stdrkeren [dentifikation in den Grof3-
wohnsiedlungen beitragen. Ferner kann die
Wohnumfeldgestaltung die Raumbildung und
Gliederung o&fféntlicher Raume durch bauliche
MafBnahmen unterstiitzen. -

Die quartierbezogene Wohnumfeldgestaliung
sollte an den verschiedenen Bebauungs- und
Freiraumformen ankniipfen und darauf ausge-
richtet sein, die bislang eher schwach ausge-
pragten Eigenarten im Erscheinungsbild einzel-
ner Siedlungsteile stérker hervorzuheben.

Das Bemiihen, mit einer differenzierten Wohnumfeldgestal-
tung insbesondere zu einer stirkeren {dentitdtsbildung der
GroBsledlungen beizutragen, préglte z.B. auch die Vorberei-
tung und Realisterung der Modellvorhaben des Landes
Brandenburg zur Sanferung von Wohnbauten, die in indu-
strieller Bauweise errichiet wurden, 1991/92 wurden insge-
samt 12 derartige Vorhaben ausgefihrt, davon die meisten
in randstadiisch gelegenen Neubaugebieten, u.a. in Cotibus,
Frankfurt (Oder), Ludwigsfelde, Pritzwalk, Rathenow und
Schwedt. Die Zlele und Ergebnisse dieser Vorhaben wurden
inzwischen in Fachkreisen und In der Offentlichkeit bekannt
gemacht und dienen als Ausgangspunkte Yir kinftige Pla-
nungen zur Weiterentwicklung von GroBsiediungen des Lan-
des.

Damit die Wohnumfeldgestaltung ihren wichti-
gen sozialen, dkologischen und stadigestalten-
den Aufgaben flr die kiinftige Entwicklung der
groBen Neubaugebiete gerecht werden kann,
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sollte sie von vornherein in die langfristig angs-
legten Gesamtkonzepte der Siedlungsentwick-

lung einbezogen werden. Dabei ist zu erwégen,

ob die Grin- und Freiflachenentwicklung nicht
analog zur baulichen und stédiebaulichen Ent-
wicklung in Form einer Freiraumrahmenplanung
in der siedlungsbezogenen Entwicklungspla-
nung zu verankern ist.

Die Erarbeitung, Umsetzung und Kontrolle
wohnumfeldbezogener Gestaltungskonzepte
konnie beispielsweise durch Gestaltungsbeiréte
begleitet werden, die diesbzlglich zugleich als
Instrument der Biirgerbeteiligung dienen sollten.

Die Wohnumfeldgestaltung bietet ohnehin die
Chance, Konzepte fiir die Biirgerbeteiligung
frihzeitig in der Praxis zu testen und die Bewoh-
ner fir eine Beteiligung an der gesamien Ge-
bietsentwicklung zu sensibilisieren.

In den GroBBwohnsiedlungen der neuen Lander
lieBe sich auBerdem an die Tradition der Eigen-
verantwortung und Selbsthilfe der Bewohner in
threm Wohnumfeld (Pflegeverirdge} ankniipfen.
Dieser Ansatz zur ldentifikation der Bewohner
mit ihrer Wohnumgebung sollte reakiiviert wer-

den.

5.8 Bewohner- und Nutzer-
beteiligung

lhren Willen zur Teilhabe am Geschehen in der
Wohnumgebung  dokumentieren  zahireiche
GroBwoehnsiediungsbewohner taglich durch ge-
genseitige Hilfen in der Hausgemeinschaft oder
in der Nachbarschaft, durch thre Aktivitdien in
Blirgerinitiativen und durch ehrenarmtliche Tatig-
keiten in der Gemeinwesenarbeit. Dieses vielfal-
tige Blrgerengagement bietet glinstige Anknip-
fungsmédglichkeiten fiir die Mitwirkung der Be-
wohner an der kiinftigen Siediungsentwicklung.

Angesichts sozialer und wirtschatftlicher Schwie-
rigkeiten sind aber auch Tendenzen der Resig-
nation und des Riickzugs in die Privatsphare
festzustellen. Mit sclchen Reaktionen auf gesell-
schattliche Entwicklungen oder auf Veranderun-
gen der persdnlichen Lebensumsténde verbin-
det sich oft Desinteresse gegenlber Fragen der
Wohngebietsentwicklung. Andere Bewohner
verhalten sich noch ambivalent zu bevorstehen-
den Veranderungen in ihrer Wohnumwelt; ihre

- Haltung schwankt zwischen Erwartung und Ab-

lehnung.

Die vorhandene Bereiischaft zur Mitwirkung gilt
es zu nuizen, Passivital und Desinteresse zu
liberwinden, um moglichst viele Bewohner fiir




die Mitwirkung an der Siedlungsentwicklung zu
gewinnen. Denn eine erfolgreiche stadtebauli-
che und soziale Entwicklung wird sich in den
GroBBwohnsiedlungen nur ‘mit und nicht ohne,
geschweige denn gegen ihre Bewohner verwirk-
lichen lassen, '

Die Voraussetzungen fir die Bewohner- und
Nutzerbeteiligung in westdeutschen und ost-
deutschen GroBwohnsiedlungen unterscheiden
sich deutlich. Wahrend in den westdeutschen
GroBwohnsiedlungen vielfach einseitige Sozial-
strukiuren entstanden sind, haben die ostdeut-
schen Grofwohnsiedlungen (noch) den Vorteil
gemischter Wohnbevélkerungen. Gerade solche
heterogenen Sozialstrukturen bieten gilinstige
Voraussetzungen fir die Kommunikation und
den Erfahrungsaustausch zwischen Menschen
unterschiedlicher Berufs- und Erfahrungswelten.

Wahrend zahlreiche Menschen in den westdeut-
schen GrofBwohnsiedlungen Gber viele Jahre
Gelegenheit hatten, Erfahrungen mit formellen
Beteiligungsverfahren zu sammeln, sind diese
fur die Blrger in den neuen Landern noch. neu
und ungewohnt.

Das sozialpsychologische Klima flir die Beteili-
gung der Bewohner ostdeutscher GroBwohn-
siedlungen an der stddtebaulichen Entwicklung
ihrer Wohngebiete ist angesichis des gesell-
schaftlichen Umbruchs besconders komplizier.
Hier rangieren fiir viele Menschen zunéchst exi-
stentielle Probleme wie Beschéftigung, Einkom-
men, Kinderbetreuung etc. vor Angelegenheiten
des offentlichen Lebens. Auf der anderen Seite
hatte sich in den GroBwohnsiedlungen der ehe-
maligen. DDR eine Tradition der informellen
Selbst- und Nachbarschafishilie entwickelt, an
die Buargermitwirkung im Rahmen der Sied-
lungsentwicklung ankniipfen kann.

Vor dem Hintergrund dieser unterschiedlichen
Bedingungen lassen sich westdeutsche Erfah-
rungen mit der Birgerbeteiligung nicht chne
weiteres auf die ostdeutschen Grofwohnsied-
lungen dbertragen. Allerdings difte die Er-
kenninis, daf3 der langfristige Erfolg stadtebauli-
cher und sozialer Maf3nahmen wesentlich vom
Engagement der Bewohner abhangt, ganz be-
sonders fir die GroBwohnsiedlungen in den
neuen Landern zutreffen.

5.8.1 Ziele und Chancen umfassender
Beteiligungsansatze

Die vielschichtigen Problemlagen in den GroB3-
wohnsiedlungen und die ganzheitlichen Emeue-
rungskonzepte zur Verbesserung der Wohn-

und Lebensbedingungen erfordern umfassende
Beteiligungsansétze.

Sowoh! die Praxis der Bewohnerbeteiligung in
westdeutschen  GroBwohnsiedlungen als auch
erste Erfahrungen aus den neuen Léndemn zei-

" geén, daB Gber die formellen Verfahren der Blir-

gerbeteiligung nach dem Stadtebaurecht hinaus
informelle Beteiligungs- und Mitwirkungsmaog-
lichkeiten nétig sind.

Umfasseride Beteiligungsansatze

- beziehen sich nicht nur auf den Bereich des
Wohnens im engeren Sinne, sondern auf alle
Funktionen und Raume im Wohngebiet. Inso-
fern ist neben der Bewohnerbeteiligung an
wohnungsbaulichen MaBnahmen auch die Be-
teiligung der Nutzer anderer siedlungshezoge-
ner Projekte, inshesondere gemeinschaftlicher
und &ffentlicher Einrichtungen gemeint;

gehen nicht vom Bild eines "Durchschnitisbe-
wohners" aus, sondern ber(icksichtigen, daf3
Kinder, Jugendliche, junge und altere Erwach-
sene, erwerbstitige und nichterwerbstatige
Frauen und Mé&nner mit vollig unterschiedli-
chen Problemen und Interessen in den GroB-
wohnsiedlungen leben;

verstehen sich nicht nur als Beteiligung an der
Planung, sondern als Mitwirkung am gesamten
Entwicklungsproze3, von den Vorbereitungen,
Situations- und Bedarfsanalysen Uber die Pla-
nung und Realisierung bis zur Nutzung und Er-
folgskonirelle;

beschranken sich nicht auf Fragen des
Wohnungs- und Stadtebaus, scndern greifen
in. die Bereiche der Gemeinwesenarbeit und
Stadtteilkultur hinein.

Die Beteiligung von Bewohnern und Nutzern ist
zum einen als Element demokratischer Einflu3-
nahme der Planungsbetroffenen auf die sie be-
treffenden Entscheidungsprozesse zu verstehen
und zu entwickeln. Zum anderen meint Beteili-
gung auch die aktive Mitwirkung an der Umset-
zung und Nutzung siedlungsbezogener Mai3-
nahmen und Einrichtungen.

Als Element demokratischer Entscheidungsfin-
dung und Planung verstanden, zielt die Bewoh-
nerbeteiligung auf eine bedlrhisarientierte und
bedarfsgerechie Siedlungsentwicklung. Sie tragt
damit zu einem erfolgreichen Erneuerungspro-
zel3 im Sinne optimaler Zielgenauigkeit der
Maf3nahmen und eines effizienten Mitteleinsat-
zes sowie zur groBeren Akzeptanz stadiebauli-
cher Projekie bei.

85




In diesem Sinne sind die Erfahrungen und Be-
dirfnisse der Wohnbevdlkerung nicht als Pla-
nungshemmnisse, sondem vielmehr als Poten-
tial an Kompetenz zu verstehen, das flr die
Gebietsentwicklung nutzbar gemacht werden
sollte. Erlebbare EinfluBnahme im Rahmen der
Beteiligung kann die Verantwortung der Bewoh-
ner fiir ihre raumliche und soziale Umwelt star-
ken und zur identifikationsbildung beitragen.

im Interesse einer demokratischen und bewoh-
nerorientierten Planungskultur ist ein hohes
MaB an Legitimation und Reprasentativitét an-
zustreben. Es kommt darauf an, eine breite Ba-
sis flr die Beteiligung zu schaifen, also mdg-
lichst viele Bewohner und Nutzer sowie
unterschiedliche Interessengruppen einzubezie-
hen. ' '

Ein kurziristiges Ziel der Bewohnerbeteiligung
besteht darin, Arikulationsfahigkeit und Mitwir-
kungsbereitschaft der verschiedenen Beviike-
rungsgruppen herzustellen und so die Voraus-
setzung fir eine akiive Mitwirkung im weiteren
BeteiligungsprozeB zu schaffen.

Desweiteren zlelen umfassende Beteiligungsan-
séize auf frOhzeitige Angebote flr die Mitwir-
kung an der MaBnahmendurchiGhrung, sowohi
in Form von Selbst- und Nachbarschaftshilfe als
auch in Form von Arbeitsbeschaffung im Rah-
men siediungsbezogenear ErmeuerungsmafBnah-
men. '

Langfristig angelegte Bewohnerbeteiligung mo-
bilisiert die Potentiale der Selbsthilfe und Selbst-
organisation in der Wohnbevdlkerung und
schafft damit die Voraussetzungen, sukzessive
Verantwertung und Entscheidungskompetenzen
auf die Ebene der Siedlung und in die Zustan-
digkeit ihrer Bewchner verlagern zu kdnnen.

Damit kann Bewohnerbeteiligung zur Stabilisie-
tung gemischter Sozialstrukturen und zur Bil-
dung funktionierender Sozialbeziehungen bei-
tragen. Auf dieser Basis kdnnen sich langfristig
lebenswerte Milieus und lebendige Stadtteilkul-
turen als Beitrdge zur Identifikationsbildung und
imageaufwertung entwickeln.

Die Mégilchkeiten und Probleme der Bewohnerbeteiligung
verdeutiichen z.B. die Erfahrungen des Arbeiiskreises
“Schiner Wohnen" in Koblenz-Neuendorf. Dieser Arbeils-
krels von Mistern begleifel seit 1987 den Erneuerungspro-
203 in der Siedlung. Er versteht sich als Diskussionsforum
und Interessenveriretung der Sledlungsbewohner: Sachfra-
gen werden In & Profeldgruppen des Arbeitskreises vertieft;
die Diskussion und Melnungsbildung mit der Bewohner-
schaft erfolgt in Einzel bzw. Gruppengesprichen, Gifentli-
chen Veransialtungen sowle in regelmaBigen Sitzungen des
Arbeitskreises; als informationsorgan dient die "Neuendorfer
Staditeizeitung".
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Nach anfanglichen Vorbehalien bel Entscheldungs- und
MaBnahmentrdgern bezlglich der Legitimation des Arbeils-
kreises als Inferessenveriretung der gesamien Bewohnear-
schaft wurde dieser zunehmand als Gesprdchspartner ak-
zepliert. Es gibt zwar keine formellen Mitspracherechie; aber
dennoch hatf der Arbeitskreis durch behartfiche Informalions-
und Offentlichkeitsarbeit indirekt Einfluf3 auf den Emeue-
rungsprozel3 genommen.

Wenn auch nicht alle Entscheldungen im Sinne des Arbeits-
kreises getroffen wurden, so hatl er doch zur stirkeren Be-
wohnerorientierung bei der Planung und Durchfihrung sied-
lungsbezogener MaBnahmen belgetragen. Dig Beteiligungs-

_ aktivitdten schifeBen die Mitwirkung an Durchfdhrungsarbei-

ten (z.B. Bawohnerseibsthilfe bel der Wohnumfeldverbesse-
rung) und bei Verwaltung und Betrieb gemeinschafilicher
Einrichtungen (z.B. Cafeferia} mit ein.

Neben den im Arbeilskrels "Schéner Wohnen” organisierten
Beteiligungsaktivilaten haben sich spontan weitere Bewoh-
nerinitialiven entwickeli, so etwa die ‘Brunnengemein-
schaft’, die ohne Einbindung in die bestehenden Diskus-
sfonsstrukduren des  Arbeilskreises als Beitrag  zur
Wohnumieldverbesserung einen Brunnen gebaut hat, der in
der Bewohnerschaft heftly umslritten war. Dies zeigl, wie
vielfiltlg und Im Einzalfall gegensatziich Bewohnerinteres-
sen bzw. -akdivitdten seln kdnnen. Es zelgt aber auch, dal3
informelle Bewohnerbeteiligung Einfluf3 auf Emeuerungspro-
zasse nehmen kann und daf3 nicht organisierte Bewchner-
aldivititen zu einem lebendigen und vielfditigen Stadtteille-
ben beitragen kdnnen.

5.8.2 Frithzeitige Mitwirkungsangebote

Je eher den Menschen in den GroBwohnsied-
lungen Angebote zur Beteiligung gemacht wer-
den, desto glnstiger sind die Voraussetzungen

“{ar thre Mitwirkungsbereitschaft, fir eine Verste-

figung der Beteiligungsaktivititen und fir eine
langfristige Tragfahigkeit des Birgerengage-
ments. Eine wichtige Chance f{ir die friihzeitige
Beteiligung und fiir die aktive Mitwirkung der Be-
wohner und Nutzer in spateren Phasen der
Planungs- und Realisierungsprozesse bietet
sich bereits wéhrend der Vorbereitungs- und
Untersuchungsphase.

Hierfilr haben sich Methoden der Aktionsfor-
schung als besonders geeignet erwiesen. Dabei
werden die sozialen und stadtebaulichen Bedin-
gungen nicht als Forschungsgegenstinde “fiir
sich" untersucht, sondem stets mit Blick auf die
Wirkungen fiir die Bewchner und auf die stidte-
hauliche Weiterentwicklung des jeweiligen Ge-
bietes. Dieser Ansatz einer dialogorientierten
und aktivierenden Wohngebietsforschung er-
méglicht die Diskussion zwischen Forschern,
Planern und Bewohnern und damit ein flexibles
und problembezogenes Vorgehen.

Erhebungsmethoden wie z.B. gemeinsame
Gebaude-, Hof- und Quartiersbegehungen
{Stadtspazierginge) von Forschern, Planemn
und Nutzern, Teilnahme an Treffen von Initiativ-
gruppen und Bewohnerversammiungen oder




Planspiele leisten nicht nur Beitrdge zur Situa-
tionsanalyse, sondern beziehen die spezifischen
Kompetenzen verschiedener Bewochner- und
Nutzergruppen in die Untersuchungen ein und
kénnen darlber hinaus als erste vertravensbil-
dende MaB3nahmen dienen.

Bei der Erforschung der Lebensbedingungen von Kindem
und Jugendlichen kamen z.B. in Berlin-Marzahn Expertenin-
terviews und Videoaktionen in den Schulen zum Tragen.
Weitere Aussagen (ber die Wohn- und Lebenssituationen
von Kindem und Jugendlichen sowle Gber deren Verbesse-
rungswiinsche brachfe die Auswertung themenbezogener
Schulaufsatze. Gruppengespriche von Kindern und Jugend-
licher wurden mittels Video dokumentierf, ausgewertet und
der Offentlichkeit vorgesteilt. Dieses Vorgehen fiihrie zu de-
taillierten Kenntnissen (ber die konkreten Situationen der
betreffenden Zielgruppen und brachte autheniische und kon-
struktive Ideen fiir Verbesserungen.

5.8.3 Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Eine grundlegende Voraussetzung fir die Be-
wohnerbeteiligung besteht in der frihzeitigen
und kontinuierlichen Information der Gebietsbe-
vilkerung Ober geplante Erneuerungsvorhaben.
Fiir diese Aufgabe sind in westdeutschen wie in
ostdeutschen GroBwohnsiedlungen vielfaltige
Vorgehensweisen erprobt worden, z.B.: Infor-
mationshlatter, Stadtieilzeitungen, Ausstellun-
gen, Pressearbeit, Plakatierung, Videofiime, In-
formationsveranstaltungen usw.

Eine zweite Voraussetzung liegt darin, Mdglich-
keiten zur Kontaktaufnahme zwischen Bewoh-
nern und Nuizern einerseits und Forschern, Pla-
nern und Maf3nahmentrigern andererseits zu
schaffen. Solche Anlauf- unhd Kontakistellen
kénnen beispielsweise als stationdre Staditeil-
biiros oder als mobiile Informationsangebote

("wandernder Bauwagen", "roliender Info-Bus®)

eingerichtet werden. Enischeidend sind Prasenz
(dauerhafte personelle Besetzung) und Bewoh-
nermahe (stark frequentierte bzw. dezentrale
Standorte).

Uber die Information der Bewohner und den
siedlungsinternen Dialog hinaus spielt die Of
fentlichkeitsarbeit nach auf3en, vor allem gegen-
tber politischen Entscheidungstragern und den
Massenmedien, eine wichtige Rolle. Die Akteure
der Siedlungsentwickiung erkennen in zuneh-
mendem Mafe die Notwendigkeit und die Még-
lichkeiten, sich durch authentische Beitrdge bei
Politikern und in den Medien Gehér zu verschaf-
fen.

Sie versuchen, mit eigenen Zeitungsartikeln
oder in Interviews mit Funk und Fernsehen pau-
schalisierenden und stigmatisierenden Berich-
ten entgegenzuwirken und zu einem differen-
zierteren und wirklichkeitsndheren Bild von den

GroBwohnsiedlungen in der Offentlichkeit beizu-
tragen. In.diesem Sinne kann die Offentlich-
keitsarbeit zur Imageaufwertung nach auf3en
und innen beitragen. Wird die Offentlichkeitsar-
beit dariiber hinaus als Beteiligungsaufgabe ver-
standen, in die die Bewohner akliv einbezogen
werden, kann sie zugleich als Identifikationssti-
mulus wirken.

© 5.8.4 Integrierte Beteiligungsverfahren

Uber die Erstinformation hinaus sind Instrumen-
e der vertiefenden Information und der Diskus-
sion zwischen den beteiligten Planern, Verwal-
tungen, MaBnahmetragern und Bewohnern
erforderlich, die Planungs- und Entscheidungs-
prozesse transparent machen, zeitnah an alie
Beteifigten rlickkoppeln und so die Vorausset-
zungen fiir einen gemeinsamen und kooperati-
ven Entwicklungsproze3 schaffen.

Im Zuge der Nachbesserung westdeutscher
GroBwohnsiedlungen sind zu diesem Zweck
uv.a. Bewchnerversammlungen durchgefhri
worden. Vor allem in solchen GroBwohnsiediun-
gen, die nach dem besonderen Stédtebaurecht
erneuert werden, haben sich formelle Planungs-
oder Sanierungsbeirate konstituiert. In diesen
Fallen war haufig auch die Einrichtung von
Staditeilblros und Planungsberaiungen maég-
lich. In vielen ostdeutschen GroBwohnsiedlun-
gen werden von vornherein Beteiligungsverfah-
ren entwickelt, die Information, Anlauf- bzw.
Kontaktangebote und Diskussion integrieren.

In Berlin-Marzahn hat sich die "Platiform Marzahn" zu einem
regelméaBig tagenden Diskussions- und Informationsforum
von Bawohnern und Fachfeuten entwickelt. Diese Kombina-
tion aus Fachgremium und instrument der Bilrgerbeteiligung
fiihrt zu wechselseitigen Lernprozessen auf Bewohner- und
Planerseite. Neben der Entwicklung einer Offentlichen
Pianungs- und Betelligungskuitur hat die "Plattform” zu einer
besseren Koordination innerhalp der Verwaltung beigetra-
gen. Das monatlich erscheinende "Platiform-Telegramm” als
Beilage eines bezfrklichen Anzeigen- und Informationsbiat-
tes sowie ein Biro vor Ort unterstiizen die Arbeit der "Platt-
form®, Die umfangreiche Informationsarbeit und die zentrale
Lage des Biiros haben u.a. gute Komalkde zu Vereinen, Ini-
tiativen und Einrichiungen gebracht.

Ein dhnliches Betelligungsverfahren mit Forum, Stadtteilbiro
und Stadtteilzeitung hat das ExWoSt-Modelfvorhaben Berlin-
Greifswalder SiraBe enitwickelf. Im "Forum Greifswalder
StraBe" konnte ein stadtebaulicher Rahmenplan als Kon-
sens aller Befeiligien beschlossen werden. Diese Planung
orfentlert sich an Grundsétzen, die in einem breiten Diskus-
sionsproze3 mif Fachleuter: und Bewohnem formuliert wur-
den. Die gemeinsam erarbeiteten Grundsdtze erwsfsen sich
als hilfreiche Arbeitsgrundlage fir die Biirger, Planer und
Verwalfung und erhéhen fir alle Beteiligten die Handlungs-
fahigkeit.

Im ExWoSt-Modelivorhaben Berlin-Hellersdorf wurde Mitte
1992 das "Umweftforum" ins Leben gerufen. Zwischen den
Forumssitzungen erfolgt die Informatfon der Bewohner
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durch die Bezirkszeilung ("Die Hellersdorfer") und durch Pla-
katierung an Offenflichen Gebduden. Zur Sensibilisferung
der Btirger fir Gkologische Belange trégt ein groBes Um-
wellfest und ein mit festem Fahrplan durch Hellersdorf tou-
render INFO-Bus bei. '

Mit zunehmendem Projekiforischriit werden die
inhalte der Bewohnetbeteiligung komplexer und
differenzierier, so daB die siedlungsweiten Be-
teiligungsinstrumente nicht mehr ausreichen, die
wachsende Fllle an Einzelfragen zu behandeln.
Damit wird es erforderich, die Bewohner- und
Nutzerbeteiligung stérker themen- und proiekt-
bezogen zu organisieren. .

Im forigeschrittenen Projekistadium treten die
rdumlichen Ebenen wie Gebdude, Block, Quar-
tier und themenbezogene Problemebenen wie
Wohnumfeld, Verkehr, soziale Einrichtungen
stérker in den Vordergrund. Den siedlungswei-
ten Diskussionsforen fallt zunehmend Koordinie-
rungsfunktion zu, wahrend sich die konkrete Be-
wohnermitwirkung in  themen-, projekt- und
Zielgruppenorientierte  Arbeitszusammenhénge
verlagert.

im  Verauf des ExWoSt-Modellvorhabens  Berlin-
Greifswalder Strafle haben die Aufgaben und Altivitdten
(z.B.: Biiro und Zeitung "Sladtinsel”, bauliche MaBnabmen,
Steuerungs- und Lenkungsgrugpe) in einem MaBe zuge-
nommen, dal? das Forum zusehends dfe Funktion einer Ko-
ordinierungsstelle erhielf. Die Inhaltliche Arbeilt wird zuneh-
mend auf thematisch ausgerichtete Informations- und
Diskussionsveranstaliungen ("Kiezgespriche") verlagert,

in Berlin-Marzahn haben sich quartierbezogene Arbeitskrel-
se unter dem Dach der "Plaitform” bewédhrt. Ergdnzend ist
ein Frauenstammlisch als Treffounkt verschiedener Frauen-
projekte gegrindet worden. Der Erfolg dleses Stammiisches
Zog einen Jugendstarmiisch und einen Kinderstammtisch
nach sich. _.

In Berlin-Hellersdorf erfolgt die themenbezogene Blirgerbe-
tefligung entsprechend der Skologischen Schwerpunkiset-
zung In sog. "Oko-Belréfen™. intensivere Betefligungsmdg-
lichkeiten werden den Bewochnern in  speziellen
Arbeitstreffan angeboten, z.B. mit den Anwohnern zweler fir
die Neugestaltung ausgewahiter Wohnhdfe.

5.8.5 Professioneile Unterstiitzung und
organisierte Interessenveriretung

In der konstituierenden Phase der Bewohnerbe-
teiligung sind fir die Aktivierung der Bewohner
Zumeist AnstoéBe von auf3en erforderlich. Die Er-
fahrungen der Stadierneuerung und zielgrup-
penorienfierter Stadiebauvorhaben zeigen, daB
bestimmte Bevodlkerungsgruppen, wie z.B. Kin-
der und Altere, professionelie Unterstiiizung be-
ndtigen, um dberhaupt Interesse an der Wohn-
gebietsentwicklung und Bereitschaft bzw.
Fahigkeit zur Artikulation ihrer Interessen zu
entwickeln. ’
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Diesem Zweck kdnnen Elemente der Sozialar-

. beit und der sozialpddagogischen Begleitung
dienen. Bei der Nachbesserung von GroBwohn-
stedlungen und bei altenorientierien Quartiers-
entwickiungsprojekien in den alten Landern sind
positive Erfahrungen mit solchen Angeboten ge-
sammelt worden. - Soweit sich Unterstiitzung
durch Sozialarbeit auch auf die Umsetzung und
Nutzung siediungsbezogener Einrichtungen be-
zieht, kann sie zur Bildung sozialer Netze beitra-
gen, die wiederum Ausgangspunkie flr eine
fangfristig tragfahige Gemeinwesenarbeit und
Stadtteitkultur bieten.

Fiir die Beteiligung an den Planungs- und Ent-
scheidungsprozessen sind Qualifizierungsange-
bote im Hinblick auf die wohnungs- und stadte-
baulichen Instrumente und auf Verfahren und
Methoden der Planung ndtig, um Bewohner und
Nutzer in die Lage zu versetzen, Planungspro-
zesse und -ergebnisse fundiert beurteilen und
die Realiserbarkeit threr Interessen realistisch
einschatzen zu kdhnen. In diesem Bereich ha-
ben sich Angebote der Planungsberatung bis
hin zur 'Anwaltsplanung’ als geeignet erwiesen.

8o nimmt das Vor-Ori-Biro °Stadtinsel* im ExWoSt
Modellvorhaben Greifswalder StraBe neben der Durchiiih-
rung themenspezifischer Veranstaftungen, der Herausgabe
der Staditeilzeiiung und der Organisation einer Informations-
bdrse fir Bdrger, Vereine, Planer und investoren auch die
Aufgabe einer offenen Planungsberalung wahr.

Im forigeschrittenen Beteiligungsstadium wird
es notwendig, die Interessenvertretung der Be-
wohner verbindlicher zu organisieren, sie damit
langfristig zu stabilisieren und auch starker zu
legitimieren. Als Ansatze far solche Organisa-
tionsprozesse koénnen Bewohnerversammiun-
gen dienen, die in organisierte Formen der Inter-
essenvertretung minden, z.B.: Mieterréte,
‘Bewohnervereine.

So fand im Rahmen eines Welthewerbs zur beispiethaften
Umgestaltung eines 11geschossigen Wohnblocks in Berlin-
Marzahn neben einer systematischen Haushaltsbefragung
eine Migterversarnmiung staft. Auf diesen Kontakien aufbau-
end ist eine Mielerverirelung gegiindet worden, dle als
Pariner wahrend des Wettbewerbsverfahrens und der spate-
ren Umsetzung fungieren soll.

SolchermaBen institutionalisierte Beteiligungs-
und Interessenvertretungsformen koénnen die
Basis fir die Miwirkung in formellen Beteili-
gungsgremien wie Planungsheiraten oder Mie-
terbeirdten bilden.

5.8.6 Konsequenzen bisheriger
Beteiligungspraxis

Die Einbeziehung der Offentlichkeit in die Pla-
nungsprozesse ist unabdingbar. Die notwendi-




gen Beteiligungsverfahren gestalten sich jedoch
vieiféltig, es gibt nicht "die optimale Lésung®. Die

Erfolgschancen steigen, wenn die Betelligungs- .

verfahren auf Aktivierung der Bewohner ange-
legt sind und nachvollziehbare Riickkoppelun-
gen auf die Planungsentscheidungen zulassen,

Die Aklivierung und Beteiligung der Bewohner
bedarf professioneller Unterstiitzung, z.B. in
Form von Planungsberatung und Sozialarbeit.
Diese unterstitzenden Dienstleistungen werden
zumeist im Rahmen von Arbeitsbeschaffungs-
maBnahmen oder Sonderprogrammen finan-
ziert, was jedoch keine ausreichende Absiche-
rung darstellt, B}

Héaufig wird die professionelle Untersiltzung aus
finanziellen Griinden abgebrochen, bevor sich
tragfahige Bewochnerorganisationen entwickelt
haben. Gleichwohl sollie die professionelle Un-
terstitzung letztendlich darauf ausgerichiet sein,
sich selbst Oberfiiissig zu machen, indem sie die
Eigenverantwortung der Bewohner und ihre Fa-
higkeit zur Selbstorganisation férdert und so
langfristig stabile Beteiligungs- und Mitwirkungs-
strukiuren schafft.

Damit sich selbsitragende Beteiligungsstruktu-
ren entwickeln kdnnen, sind Sofortmalnahmen
notig, die den Bewohnern als sichtbare Erfolge
der beginnenden Siedlungserneuerung signali-
sieren, daB sich Mitwirkung lohnt. Werden sol-
che MaBnahmen nicht wirklich friihzeitig einge-
leitet, dann werden sie als nicht eingehaitene
Versprechen wahrgenommen, flihren zu Glaub-
wirdigkeitsverlusten und in der Folge zu ver-
starktem Desinteresse an der Bewohnerbeteili-
gung und Gebietsentwicklung. Uber die zeitliche
N&he von Planung und Umsetzung hinaus brau-
chen die Beteiligungsgremien Entscheidungs-
kompetenzen, damit die Bewohner erfahren
kénnen, daB sie Einflu3 auf den Ermeuerungs-
prozef3 haben. S

Als ungeldstes Problem der Bewohnerbeteili-
gung erweist sich die finanzielle und rechitiche
Absicherung der personellen und raumlichen
Voraussetzungen. Die Kommunen, Wohnungs-
unternehmen und sozialen Organisationen sind
gefordert, personelle und rdumliche Angebote
far die Bewohnerbeteiligung, fiir Selbsthilfeakti-
vitdten und fir die Bildung nachbarschafilicher
Wohn- und Lebenszusammenhénge zu schaf-
fen.

In diesem Sinne kdnnen Akteure der kommuna-
len bzw. unternehmensbezogenen Sozialarbeit
inttiierend und unterstitzend wirken. Die Woh-
hungsuniernehmen kénnten im Einzelfali frei
werdende Wohnungen, die Kommunen leerste-

hende oder mindergenutzte Raume in &ffentli-
chen Gebéduden fiir Bewohneraktivititen zur

Verfligung stellen.

Zwar scheint sich die generelle Einsicht in die
Notwendigkeit und in den Sinn funktionierender
Bewohnerbeteiligung und Nutzermitwirkung zu-

“nehmend durchzusetzen. Unter dem Eindruck

knapper Finanzen und groBen Zeitdrucks set-
zen die beteiligten Kommunen, Wohnungsunter-
nehmen und andere MaBBnahmentréger die Prio-
rithten im Zweifelsfall jedoch zu Llasten der
praktischen Unterstiitzung der Bewohnerbeteili-
gung. Daher sollte die Bewohnerbeteiligung in
den rechllichen und {orderpolitischen Woh-
nungs- und Stadtebauinstrumenten umfassen-
der verankert werden.

5.9 Instrumente, Verfahren und
Tragerschaften fiir die stidte-
bauliche Entwicklung von
GroBwohnsiedlungen

Die stadtebaulichen und sozialen MaBnahmen
zur Verbesserung der Wohn- und Lebensbedin-
gungen in den GroBwohnsiedlungen lassen sich
haufig einfacher aufzeigen als adaquate Verfah-
ren, Tragerschaften und Organisationsformen
fir eine zlgige, koordinierte und bewohner-
orfentierte Umsetzung der MaBnahmen. Letzie-
res liegt nicht nur an finanziellen Restriktionen,
sondern auch an der Komplexitét siedlungsbe-
zogener Entwicklungsprozesse.

Dartber hinaus kommen in den neuen Landem
noch unginstige Ausgangsbedingungen er-
schwerend hinzu. Wahrend der planungsrechili-
che Rahmen fiir die stédtebauliche Entwicklung
in den westdeutschen GroBwohnsiedlungen
weitgehend feststeht und der Umgang mit dem
Stadtebaurecht eingespielt ist, stellt sich die
Ausgangslage flr die osideutschen GroRwohn-
siedlungen anders dar:

- Die vermégensrechtliche Zuordnung und die
Aufteilung der Grundsticke ist nech nicht ab-
geschlossen.

- Fir die GroBwohnsiedlungen in den neuen
Landern fehlen die bauleitplanerischen Grund-
lagen geméB Baugesetzbuch.

- Die ostdeutschen Kommunalverwaltungen und
Wohnungsuntetnehmen befinden sich z.T.
noch im Aufbau bzw. in der Umstrukturierung.

- Mit knappen finanziellen und personellen Res-
sourcen miissen neben der stadtebaulichen
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Entwicklung der GroBwohnsiedlungen weitere
grundlegende Stadientwicklungsaufgaben wie
die Erneuerung der Innenstadte, Stadterweite-
rungen, Gewerbeansiedlungen etc. bewaélligt
werden.

- Bei der Anwendung der planungsrechtlichen
und forderpolitischen Instrumente bestehen
noch Unsicherheiten.

5.9.1 Stadtebauliche Instrumente

Die Tragerschaft siedlungsbezogener Entwick-
lungsvorhaben und projektbezogener BaumaB-
nahmen hangt von der Klarung der vermdgens-
und planungsrechtlichen Fragen ab. Das Stéd-
tebaurecht bietet verschiedene Instrumente fur
die stiadtebaufiche Entwicklung von Grof3wohn-
siedlungen: ' '

- Vorhaben innerhalb zusammenhangend be-
bauter Gebiete,

- Bebauungsplanvetfahren,

- Vorhaben- und Erschlief3ungsplan,

- Stadtebaulicher Vertrag,

- Stadtebauliche SanierungsmalBnahme,

- Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme.

Die Eignung der Stadtebauinstrumente und die
Wirkungen der darauf basierenden MaBnahmen
zeigen sich erst mit groBem Zeitabstand. Vor al-
lem in den ostdeutschen GroBwohnsiedlungen
steht die Erprobung der stédtebaurechilichen In-
strumente noch am Anfang, einige gelten als
Ubergangsregelungen ausschlieBlich in den
neuen Landern.

Flir die ostdeutschen GroBwohnsiediungen sind
genauere Aufschilisse erst von den laufenden
ExWoSt-Modellvorhaben  zur stadtebaulichen
Entwicklung groBer Neubaugebiete in den neu-
gn Landern und Berlin-Ost zu erwarten. Gesi-
cherte Erfahrungen, geschweige denn allge-
meinglltige Empfehlungen bestimmier Stidte-
bauinstrumente lassen sich derzeit also noch
nicht formulieren. Daher beschrénkt sich die fol-
gende Darstellung stadtebaurechilicher Instru-
mente auf eine Skizze mdglicher Anwendungs-
bereiche und prinzipieller Vor- bzw. Nachteile.

Vorhaben innerhalb zusammenh&ngend
bebauter Gebiete

EinzelmaBnahmen kdnnen auf der Grundlage

des § 34 BauGB Uber die "Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
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ten Oristeile” durchgefihrt werden. Triger sol-
chermaf3en angepaBter Einzelvorhaben kdnnen
nach erfolgter Grundstickszuordnung die Woh-
nungsunternehmen, die Kommunen selbst oder
im Falle der GrundstiicksverduBerung und bei
Vorliegen einer Teilungsgenehmigung nach
§ 19 BauGB andere Projekitrager sein.

Dieser planungsrechtliche Weg (a8t sich relativ
zligig beschreiten, da die Kommune entspre-
chende Ortsteile durch Satzung festlegen kann.
Das grdBere Problem liegt aktuell in der Finan-
zierbarkeit von Bauvorhaben in zusammenhén-
gend bebauten Gebieten. Vor ailem die ostdeut-
schen Wohnungsunternehmen und Kommunen
sehen sich zumeist nicht in der Lage, solche
Projekte umzusetzen.

Folglich bleibt fiir eine kurziristige Reaiisierung
stadtebaulich wiinschenswerter Projekte die
Moglichkeit einer GrundstiicksverduBerung an
kapitalkraftigere Dritte. Ihre stadtebaulichen Zle-
le kann die Gemeinde durch vertragliche Verein-
barungen im Rahmen des Verkaufs kommuna-
ler Grundstiicke absichern.

Bebauungsplanverfahren

Sind Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB
oder eines bestehenden Bebauungsplans nicht
méglich, besteht die Mdglichkeit, die planungs-

rechtliche Zulassigkeit Giber eine erstmalige Auf-

stellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans
herbeizufihren.

Wiahrend in den GroBwohnsiedlungen der neu-
en Lander die Aufgabe darin besteht, erstmalig
Bebauungsplane nach dem Stadtebaurecht auf-
zustellen, kann es in westdeutschen GroBwohn-
siedlungen sinnvoll sein, bestehende Bebau-
ungspline zu andern. Eine Anderung bietet sich
fiir solche Falle an, in denen sich die Auswei-
sung als reines oder allgemeines Wohngebiet
aus heutiger Sicht als zu eng fir winschens-
werte Ergénzungen oder Durchmischungen mit
anderen Nutzungen erweist.

Beim Vorgehen nach dem allgemeinen Stadte-
baurecht fungiert die Kommune selbst als Tra-
gerin des Bebauungsplanverfahrens; sie kann
zu ihrer Unterstltzung jedoch Dritte mit Pla-
nungsleistungen und ErschlieBungsaufgaben
beduftragen. Solche Aufgaben sind in den alten
Landern des &fteren von Wohnungsbaugesell-
schaften wahrgenommen worden, so z.B. in
Minchen-Neu Perlach und Hamburg-Mammel-
mannsberg.




Vorhaben- und ErschlieBungspian

Nach Inkraftireten des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes haben neben
den Gemeinden in den neuen Landern nunmehr
auch die Gemeinden in den alten Landem die
bis Ende 1997 befristete Méglichkeit, das Instru-
ment des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

gemal § 7 BauGB-MaBnahmenG einzusetzen.

Danach kénnen die Gemeinden aufgrund der
Satzung Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Vorhaben zulassen, die ansonsten
bauplanungsrechtlich unzuldssig wéren. Eine
wesentliche Voraussetzung hierfiir ist, daB der
Trager auf Grundlage des mit der Gemeinde ab-
gestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans
die Realisierung innerhalb eines bestimmten
Zeitraums gewdhrleisten kann und sich hierzu
auch verpflichtet {Durchfuhrungsvertrag). In Ko-
operation mit dem Vorhabentrager kénnen somit
auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans ebenfalls MaBnahmen der stidte-
baulichen Entwicklung groBer Neubaugebiete
realisiert werden. :

Stidtebaulicher Vertrag

Als weiteres Kooperationsinstrument sind stad-
tebauliche Vertrage nach § 6 BauGB-MaB-
nahmenG zuléssig. Mit ihnen kénnen stadtebau-
liche Aufgaben in weitem Umfang auf Dritte
(bertragen werden. Die planungsrechtliche Zu-
Iassigkeit der Vorhaben richtet sich dabei nach
den allgemeinen Vorschriften. Die stadtebauli-
chen Vertriage sind als flankierendes Instrument
zur Vorbereitung und Durchflihrung stidtebauli-
cher MaBnahmen konzipiert. Im Rahmen stadte-
baulicher Vertrdge kénnen private Trager bei-
spielsweise die Ausarbeitung der erforderlichen
stadtebaulichen Planungen, Baupflichten und
die privatrechiliche Neuordnung der Grund:

sticksverhiltnisse Obernehmen. Darliber hinaus

kann sich der Investor vertraglich zur Ubernah-
me von Kosten flir stadtebauliche Maf3nahmen
verpflichten, die Voraussetzung oder Folge ei-
nes Bebauungsplans sind.

Diesen Weg beschreitet u.a. die Stadt Ludwigsfelde: Ausge- )

hend von der Grundsaizentscheidung, die Hauptverkehrs-

straPe durch eine Grofwoknsiediung zur zentralen stidk-

schen Achse zu entwickeln, wurden arsfe Grundsticke an
private Investoren verduBert. Damit war es mdglich, sawohi
die stidtebaufich erwinschie SchiieBung von Bauliicken zu
realisieren als auch Wohnraum und Gewerbefiichen fir

Dienstleistungen unt! Einzelhandelsgeschéfte zur Gebiets-

versorgung 2u schaifen.
Stadiebauliche SanierungsmaBnahme

Fir solche Bereiche, die kleinteilig und be-
standsorientiert ermeuert werden sollen, bietet
sich das férmliche Sanierungsverfahren nach

dem besonderen Stddicbaurechi, § 136 ff.
BauGB an. In diesem Verfahren beauftragt die
Gemeinde einen treuhénderisch agierenden Sa-
nierungstréger nach § 157 BauGB.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind au-
Ber in zahlreichen Altbauquartieren auch in eini-
gen westdeutschen GroBBwohnsiedlungen (z.B.
in Hamburg-Kirchdorf Sld) durchgefiihrt wor-
den.

In den neven Landem hat z.B. die Stadt Dresden fir die
GroBwohnsiediung Gorbitz den Einsalz siner Siadtent-
wicklungsgeselischaft beschiossen. Diese sofl als Sanie-
rungstrager Aufgaben der Grundsticksparzeflierung und Pri-
vafisierung und der Durchfilhrung von Sanierungs-
mafinahmen wahmehmen.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

tm Rahmen der EntwicklungsmaBnahme erwirbt
die Gemeinde die Grundsticke zum sog. ent-
wicklungsunbeeinfluBten Wert (Verkehrswert
ohne maBnahmenbedingte Werterhéhung) und
verduBert nach der Neuordnung und Erschlie-
Bung zum sog. Neuordnungswert (Verkehrswert
nach Durchilihrung der EntwicklungsmaBnah-
me). Von besonderer Bedeutung fir bebaute
Grundstiicke innerhalb einer GroBsiedlung ist
§ 166 Abs, 3 Satz 3 BauGB. Danach soll die
Gemeinde vom Erwerb absehen, wenn

1. bei einem haulich genutzten Grundstiick die
Art und das Maf3 der baulichen Nutzung bei
der Durchflihrung der EntwicklungsmaBnah-
me nicht gedndert werden sollen oder

2. der Eigentlimer eines Grundstiicks, dessen
Verwendung nach den Zielen und Zwecken
der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnah-
me bestimmt oder mit ausreichender Sicher-
heit bestimmbar ist, in der Lage ist, das
Grundstlck binnen angemessener Frist
dementsprechend zu nutzen, und er sich
hierzu verpilichtet.

In diesen Fallen werden die Eigentimer durch
Ausgleichsbetrage in Anspruch genommen. We-
der mit den Ausgleichsbetrdgen noch mit den
VerduBerungseridsen darf die Gemeinde einen
Gewinn machen. Diese Betrage dirfen nur fir
die Kosten der Durchfiihrung der Entwicklungs-
mafBnahme verwendet werden.

Probleme der stadtebaulichen Entwickiungs-
maflinahme kénnen sich ergeben, wenn Grund-

- eigentiimer den Rechtsweg gegen die Entwick-

lungsmaBnahme und den Grunderwerb be-
schreiten und damit das Verfahren blockieren.
AuBerdem entsteht ein erheblicher Vorfinanzie-
rungsbedarf fir den Ankauf der Grundstiicke
und fUr die ErschlieBung.
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Das Instrument der stidiebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme ist fir solche Gebiete vorgese-
hen, die erstmalig oder grundlegend entwickelt

werden sollen. Es bietet sich vor allem fur gro-

Bere unbebaute bzw. gering bebaute Flachen
an, die fir die stadiebauliche Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen besondere Bedeutung ha-
ben.

Die stidtebauliche EntwickiungsmaBnahme kénnte bei-
spielsweise fir das Gebiet des ExWoSt-Modeitvorhabens In
Berlin-Altglienicke In Frage kommen. Hier befinden sich gra-
Bere Freifidchen zwischen bereils bebauten Teilgebieten In
privatem Eigentumn, die fir die Schaffung vorn Wohn- und Ar-
beitsstatten und fir die stidtebauliche Verknipiung der be-
stehenden Wohngebigte zentrale Bedeutung haben. Sollte
sich herausslellen, daf3 die betreffenden Grundeigenitimer
nicht zur Mitwirkung im Sinne der geplanten Gebietsentwick-
lung bereit sind, wére die EntwicklungsmaBnahme ein ge-
eignetes Instrurent, die stddtebaulichen Ziele des. Senals
fiur diesen Stadtteil zu verwirklichen.

5.9.2 Kooperative Verfahren und
Organisationsformen

Es gibt nichi das prédestinierie Verfahren zur
stadtebaulichen und sozialen Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen. Vielmehr sind aus dem
Spektrum der stadiebaurechtlichen Maglichkei-
ten die fiir den Einzelfall geeigheten Instrumente
auszuwahlen und gegebenenialls zu kombinie-
ren. :

Die Tragerschaft sollte aus Grinden der Vielfal-
tigkeit stadtebaulicher und sozialer Probleme
und Ziele, der Bewohnerndhe und der stadte-
baulich-architektonischen . Vielfalt  mdglichst
kleinteilig konstruiert werden. Im Rahmen einer
siedlungsbezogenen Gesamiplanung kann es

sinnvolt sein, die einzelnen Quartiere mit unter- -

schiedlichen Instrumenten zu entwickeln und
auf verschiedenen Teilflachen unterschiedliche
Triger einzusetzen, die wiederum auf Sied-
lungsebene zu koordinieren sind.

Wenn die Gemeinde allein nichi zur Gesamt-
koordination in der Lage ist, ist Ober die einzel-

gebietsbezogenen Durchflihrungstrager hinaus .

ein Trager auf der Gesamigebietsebene erior-
derlich, der treuhdnderisch und fiir Rechnung
der Gemeinde agiert.

Das Verfahren der Gebietsentwicklung sollte
inshesondere hinsichtlich der vorbereitenden
Untersuchungen, der Betroffenenbeteiligung
und der Beteiligung &ffentlicher Aufgabentrager
nach den Grundsatzen der stadtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahme durchgefthrt werden. Far
die Organisation und Steuerung komplexer Ent-
wicklungsvorhaben sind integrative Verfahren
und Kkooperative Organisationsformen notwen-
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dig, die sektoral und rdumlich isolierte Vorge-
hensweisen Uberwinden und zu ganzheitlichen
Ansaizen zusammenfihren.

Diesem ' Ziel kdnnen prozeBbegleitende Gre-
mien dienen, in denen alle an der Planung und
Durchfithrung betelligten Verwaltungseinheiten,
Planer, Trager, Bewohner und Nutzer zusam-
menwirken. Aufgaben solcher Gremien sind:
Diskussion und Konsensbildung Gber unter-
schiedliche Zielvorstellungen, Festlegung von
Prioritaten, Koordination der Arbeitsschritte.

Funktionsfihige Kooperationsformen erfordern
das prinzipielle Interesse aller Beteiligten, der
Wohnungsbaugesellschaften bzw. -genossen-
schaften, der Kommunen, der Triger sozialer
Einrichtungen und privater investoren, das Ver-
fahren mitzutragen. '

Fiir die verwaltungsinterne Koordination bieten
sich Arbeitsgruppen an, die die Funktion der ho-
tizontalen Abstimmung zwischen den Facham-
tern und der vertikalen Abstimmung mit geneh-
migenden und bewiligenden Verwaltungs-
ebenen wahrnehmen.

Fiir die fachlich-inhaltliche Unterstiitzung bei der
siedlungsbezogenen Entwicklungsplanung sind
interdisziplindr zusammengesetzte Fachbeirate
hilfreich, die den EntwicklungsprozeB von den
vorbereitenden Untersuchungen Uber die Pla-
nungsphase und Durchfithrung bis hin zur Wir-
kungskontrolie begleiten.

Die Koordination der verschiedenen Planungs-
und Umsetzungsschritte solite durch institutio-
neniibergreifende Lenkungsgremien mit Verire-
temn aller beteiligien Triger, Planer, der Verwal-
tung, der Bewohner und Nuizer wahrgenommen
werdern.

Darliber hinaus kann eine eigenstandige Instanz
zur Moderation des Enfwicklungsprozesses
sinnvoli sein. Eine solche neutrale Instanz hat
die Aufgabe, vorhandene Interessenunterschie-
de transparent zu machen, Blockaden in den
Diskussions- und  Entscheidungsprozessen
{iberwinden, zu helfen sowie bei Ungleichzeitig-
keiten verschiedener Planungsschritte und un-
terschiedlichen Auffassungen zwischen den
Entscheidungsebenen zu vermitteln.

Bei der Erarbeitung stadtebaulicher Konzepte
kénnen kooperative Wettbewerbe als Alternative
zum herkdmmilichen Wettbewerb dienen. Im
Rahmen des kooperativen Wettbewerbs stehen
die Teilnehmer nicht in anonymer Konkurrenz
zueinander, sondemn die Planer treten in einen
Diskussionsprozef3 untereinander und mit den
Juroren. Dabei sollten der Jury neben Vertretern’




der Auslober auch externe Fachleute Bewohner
und Investoren angehdren.

Solche kooperativen Verfahren begiinstigen
durch den friihzeitigen Meinungsaustausch aller
Beteiligten die Qualifizierung der Wettbewerbs-

beitrdge und tragen zur Einhaltung der Vorga-

ben durch die Planer bei.

5.10 Stadtebauliche Ansitze der
Innenentwicklung

Den Defiziten der GroBwohnsiedlungen stehen
erhebliche Potentiale der Innenentwicklung ge-
genidber. Die Nutzung dieser Entwickiungspo-
tentiale ist einerseits aus den siedlungsbezoge-
nen Entwickiungszielen abzuleiten und anderer-
seits mit den Stadtentwicklungszielen fir die je-
weilige Gesamistadt abzustimmen.

Angesichts des aktuelien und mittelfristig zu er-
wartenden Wohnraumbedaris dilrfte in vielen
Stéadten der Druck wachsen, die Fldchenpoten-
tiale vorrangig fur den Wohnungsbau zu nutzen.
Eine solche Entwicklungsdynamik darf jedoch
nicht dazu fihren, daB die vorhandenen Ver-
sorgungs- und [nfrastruktureinrichtungen und
Freiflachen in den groBen Neubaugebieten
Uberstrapaziert werden, oder daB notwendige
infrastrukturelle und stadtebauliche MaBnahmen
zugunsten der blshengen Bewohnerschaft un-
terbleiben.

Insofern sind MaBBnahmen aus (bergeordneten -

Stadtentwicklungszielen im Interesse einer zu-
kunftsweisenden Entwicklung der beireffenden
GroBwohnsiedlungen mit den lokalen Bedarfen
an Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,
an Griin- und Freiflichen in Einklang zu brin-
gen. Dabei wird es entscheidend auf die Akzep-
tanz Ubergeordneter Entwickiungsmafnahmen
durch die Bewohnerschaft der jeweiligen GroR3-
wohnsiedlung ankommen,

Die Nutzung der Entwicklungspotentiale sollte
ausgehend von einer sorgfiltigen Bestands-
und Bedarfsanalyse auf der Grundlage einer
stadtebaulichen Rahmenplanung fiir die jeweili-
ge GroBwohnsiedlung bestimmt werden. Grund-
satzlich bieten sich Entwacklungsmogllchketten
in Form von

* Umnutzungen und Erweiterungen im Gebau-
debestand,

* Ergénzungsbauten und Nachverdichtung in
gering verdichteten Siediungsteilen,

* Arrondierung bzw. Weiterbau an den Sied-
lungsréandern,

5.10.1 Ummitzung und Gebédudeerweiterung

Bestandsbezogene Umnutzungen und Erweite-
rungen von Gebduden eignen sich insbesonde-
re, um Kurzfristig wohnungsnahe Gemein-
schaﬂsemnchtungen und Versorgungsméglich-
keiten zu realisieren. In Wohngebauden kdnnen
beispielsweise Nebenrdume (Abstellriume im
Keller oder Souterrain) zu Hobby- oder Werk-
stattrdumen oder auch einzelne frei werdende
Wohnungen zu Gemeinschaftseinrichtungen
urngenuizt werden.

- In Verbindung mit dem Bau von Ersatzwohn-

raum lassen sich ganze ErdgeschoBzonen fiir
gewerbliche und infrastrukturelle Einrichtungen
umnutzen oder gar erweitern. Damit kénnen

‘nicht nur zentrale Bereiche des Quartierslebens

geschaffen, sondern zugleich auch &ffentliche
Raume neu strukturiert und die Geb&udegestal-
iung verandert werden. In einigen westdeut-
schen Grof3wohnsiediungen sind kieinere
Wohngebédude sogar volistindig fir gemein-
schaftliche und soziale Nutzungen umgebaut
worden, so etwa das Gemeinschaftshaus in
Koblenz-Neuendori.

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens Koblenz-
Neuendorf wurde ein zweigeschossiges Gebdude mit ohe-
mals 8 Mietwohnungen zu einem Sozial- und Bewohnerzen-
frum umgebaut. Dieses Projekt konnte vor dem Hintergrund
fehlender Rdumlichkeiten fiir soziale und gemeinschaftliche
Nutzungen elnerseifs und gravierender Wohnungsleerstin-

. de Mifte der 80er Jahre andererseits realisiort werden.

Unter einem Dach sind Réume fir die siediungsbezogens
Sozial- und Gemeinwesenarbeit {Caritasverband), fir die
Hausmeister (der Stadt Koblenz und der Moselland GmbH)
sowie fir Freizeit und Begegmung der Siedlungsbewohner
(Kinderhort, Jugendireff, Arbeitskreis der Mister, Bewohner-
troff) geschaffen worden. Zum Raumprogramm gehdren:
Biro- und Besprechungszimmer, Werkrdume, Aufenthalts-
und Tagungsrdume, Teekiiche, (bewohnerverwaltete) Cafe-
teria. Dariiber hinaus wurden eine groBziigige Terrasse und
eine Rampe flr Kinderwagen und Rollstuhlfahrer angelagt.

Umnutzungsméglichkeiten bestehen aber auch
in Nebengebauden, Garagenanlagen, Parkhau-
sern oder in Gebduden geselischaftlicher Ein-
richtungen, deren urspriingliche Nutzung zwi-
schenzeitlich aufgegeben wurde. In Hamburg-
Mummelmannsberg und Kiel-Mettenhof sind
beispielsweise Parkhduser fir gewerbliche und
gemeinschaftliche Zwecke umgebaut bzw. um-
geplant worden.

in Kiel-Metienhof hat die Kisler Wohnungsbaugeselischaft
1986 im Rahmen des Experimenteflen Wohnungs- und
Stéddtebaus eine Parkpalette zu einem Kommunikationszen-
trum umgebaut. Damit konnten Defizite im Bereich der so-
zialen Infrastruktur und gemeinschattiicher Einrichtungen
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beseitigt werdan; u.a. wurden Rdume fir Kindsrbetreuung,
Jugendgruppen, Biro- und Besprechungsriume fir die So-
zZialarbeit, ein Café hergerichtet, Dle Umbaukosten wurdern
durch Selbsthilfelelstungén einer Jugendgruppe begrenzi.

Der Umbau einer waiteren, nicht ausgelasteten Parkpalette
am wichtigsten Siediungseingang ist planerisch vorbereitet.
In diesem Fafl ist eine Umnutzung fiir Gewerbefidchen und
aine Aufteifung des Objekles in Einzeleigenium vorgesehen.
Die Gebiudegestaltung soff die Situation des Hauptzugangs
zur Slediung akzentuieren.

Zu den bestandsbezogenen Erweiterungen sind
ferner der DachgeschoBausbau bzw. die Auf-
stockung niedrigerer Gebéude sowie die Schlie-
Bung von Blockecken und Baullicken zu zéhlen.
Wahrend der Aushau bzw. die Aufstockung von
Dachgeschossen und die BaulGckenschlie3ung
vor allem fir die Errichtung zusétzlichen Wohn-
raums geeignet sind, kommt die Schlief3ung von
Blockecken aufgrund unglinstiger Besonnungs-
und ErschlieBungsbedingungen weniger fur das
Wohnen als vielmehr fir andere Nutzungen
(z.B. Arzipraxen, Studios, Biros) in Frage.

Bestandsbezogene Erwelterungen der in industrieller Bau-
weise errichieten Wohngebdude wurden in jingster Zeit in
mehreren Stidten der neuan Lander vargenommen. So wur-
den z.B. in Neubrandenburg, Hoyerswerda Wohnkompiex 1,
Gera-Mitta, Seelow und anderen Orten Dachausbauten bzw.
neue Dachgeschosse ausgefihn, die das bisher vorhande-
ne Wohnungsangebo! nicht nur vergrofern, sondern zu-

glelch einer breiteren qualitativen Differenzierung des Woh-

nungssortiments beitragen. Der In Gera-Mitte, vorgenom-

mene Dachaufbau In Form eines Penthouses ist mit dem |

Einbau eines Gebdudeaufzuges gekoppelt, so daf? alle Be-
wohner - zu rd. 80 v.H. Senioren - mit der BaumaBnahme im
Dachberelch gleichzeitig gine Erhohung ihres Wohnkomforts
erhalten,

In der uckermdrkischen Stadt Prenzifau wurdsn 1993 an’

mehreren 4geschossigen Wohnbauten durchgdngig Grund-
riBveranderungen auf der Erschifeungsseite (Erweiterung
der sehr kleinen AuBenkiiche durch einen vorgesetzien EB-
platz) sowie auf der Wohnseite (Erweiterung des Wofj:nzim-
mers durch einen Wintergarten) realisiert,

Die vialschichtigen Chancen und_Probleme bei der Schiie-
Bung von Blockecken zelgen sich zum Beispiel im ExWoSt
Modeilvorhaben Stendal-Stadisee. Nach der deutschen Ver-

einigung sind in dieser GroBwohnsiedlung gravierende Defi-

zife an gewerblichen Nutzfldchen zutage getrelen, u.a. in
Form der Zwetkentfremdung von Wohnraum fir private

Disnstieistungsbetriebe. Als Antwort auf die siedlungsbezo- .

genen Defizite an gewerblichen Versorgungsangeboten und
Nutzfldchen wird an elnem exponierten Standort modelihaft
die Schilel3ung einer Blockecke durch eln Wohn- und Ge-
schéftshaus erprobt.

Nachdem dle ersfen Entwiirfe fir die hochbauliche Lésung
dieser Aufgabe frihzeitlg vorlagen, hat sich nach und nact
dle ganze Breite eigentumsrachtiicher, finanzieller und bau-
technischer Probleme gezeigl, von der Herauslisung der
bendtigten Bauffiche aus dem kommunalen Eigentum Gber
die Schwierigkeit, kapitalkriftige Investoren zu finden, bis
hin zur Verlegung vorhandener Ver- und Entsorgungsleiturr
gen im Baugrund. Auf der anderen Seite wird jedoch die
Chance genutzt, zur Nutzungsergdnzung und zur stidtebau-
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fichen Raumbildung belzutragen sowie neue Architekturele-

_mente in den Straffenzug einzufigen.

Als bereits gebaute Beispiele fiir Blockecken- und Bau-
IdckenérschijeBungen in GroBsiedlungen der neuen Lénder
kénnen_hler das 1993 errchiele Arztehavs und ein Wohn-
und Geschdfisgebiude an der Potsdamer Strafie in Lud-
wigsfelde, Land Brandenburg, genannt werden,

Solche MafBnahmen der Geb&udeerweiterung
kénnen {iber die Schaffung zuséatzlicher Wohn-
bzw. Nutzflache hinaus zugleich als raumbilden-
de und gebdudegestaltende Elemente einge-
setzt werden. Bei Gebaudeerweiterungen kon-
nen allerdings auskragende Fundamente, Ver-
und Entsorgungsleitungen im Baugrund Hinder-
nisse darstellen. Sofern diese Probleme tech-
nisch zu lésen sind, ziehen sie zumindest zu-
satzliche Kosten nach sich.

5.10.2 Nachverdichtung und Ergdnzungs-
bauten
GroBwohnsiedlungen bzw. Siedlungsteilberei-

-che mit aufgelockerier und niedriger Bebauung

bieten Potentiale fiir MaBnahmen einer behutsa-
men Nachverdichtung. Diese Spielriume (z.B.
groBe Gebaudeabstande, Uberdimensionierte
Stellplatzflachen) sollten flir die stadtebauliche
Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlungen
durch erganzenden Neubau genutzt werden.
Solche Erganzungsbauten leisten nicht nur Bei-
trdge zur Wohnungsversorgung, sondern sie

“kénnen darlber hinaus rdumliche Vorausset-

zungen flir vielfaltigere Nutzungs- und Sozial-
strukturen schaffen sowie zu erhdhter Qualitat
und Vielfalt in der Stadtgestalt beitragen.

Einzelne Ergdnzungsbauten und umfassendere-
Nachverdichtungsvorhaben bieten die Mdglich-
keit, zusatzlichen Wohnraum mit wohnbezoge-
nen Gemeinschaftsrdumen sowie quartierbezo-
gene Versorgungsangebote zu schaffen. Solche
NeubaumaBnahmen koénnen auf kleinrdumiger

_ Ebene das Spektrum an Wohnungstypen und

die Palette gewerblicher Giter- und Dienstlei-
stungsversorgung erweitern und zur stadtebauli-

chen Raumbildung beitragen.

Ein Beispie! fiir die siediungsbezogene Nachverdichiung lle-
fert die Stadt Waldkraiburg mit dem ExWoSt-Modelivor-
haben "Sddiich der Stadimitte”. In der Wohnsiedlung aus
den 50er Jahren mit urspriinglich rd. 500 Wohnungen wer-
den seit Ende der 80er Jahre MaBnahmen der Wohnungs-
modemisierung und -zusammenlegung mit Ersatzwoh-
nungsbau fir eine Gebdudezelle und erginzendem
Wohnungsnéubau kombinlert. Trotz Abri und Wohnungs-
zusammenlegung wird die Anzahl der Wohnungen nach Ab-
schiuf3 der Nachverdichiung um rd. 10 v.H. gestiegen sein.

Durch die Wehnungszusammenlegungen und den Woh-
nungsneubau wird vor allem das Spektrum an Wohnungs-
gréfen (urspriinglich Oberwlegend 1 und 2 Zimmer) um
Mehrzimmerwohknungen erweilert. Die Modernisierungs- und




NeubaumalBnahmen werden fir funktionale und gestaiteri-
sche’ Verbesserungen genutzt und mit Wobnumfeldverbes-
serungen verbunden. Diese fir die Mieter wahrnehmbaren
Qualitstssteigerungen und nicht zuletzt die frihzeitig begon-
nene Bewohnerbelailigung diirften mafigeblich zu der hohen
Akzeptanz des Nachverdrchtungsvorhabens belgerragen ha-
ben, .

Die Realisierungsmaglichkeiten fiir Nachver-
dichtungsmaBnahmen sind in jedem Einzelfall
zu priifen. Dabei sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir Art und MaR der stadte-
baulichen Verdichtung ebenso zu berlicksichti-
gen wie ggf. bauordnungsrechtliche Restriktio-
nen. Beim ergdnzenden Wohnungsbau ist stets
eine sorgféltige Abwégung mit anderen stidte-
baulichen Zielén, z.B. dem Erhalt quartierbezo-
gener Grunflachen oder dem Neubau fiir andere
als Wohnnutzungen vorzunehmen. AuBerdem
mu3 abgewogen werden, dal3 ergéanzende Neu-
bauvorhaben die Qualitét bestehender Wohnun-
gen (z.B. durch Verschattung) mindem oder an-
dere wichtige Funktienen (z.B. Freifldchen)
beeintrachtigen.

Der langfristige Erfolg von Nachverdichtungs-
maBnahmen hangt in starkem MaBe von der
Akzeptanz in der Bewohnerschaft ab. Die Chan-
cen auf Zustimmung dirften jedoch in dem
Mafle steigen, wie NeubaumaBnahmen mit
splrbaren Qualitatsverbesserungen ilir die An-
wohner verbunden werden. So kann der quanti-
tative Verlust an unbebauter Flache durch sinen
Zugewinn an wohnungsnahen Versorgungs-
mdglichkeiten, an Stadtbildqualitit oder an
Raumbildung kompensiert werden. Daher soll-
ten NeubaumaBnahmen auch immer zur Ver-
besserung der Siedlungsgestait genutzt werden,
indem vielféliige Gebaudeformen eingefigt so-
wie abwechslungsreiche Fassaden- und Héhen-
abwicklungen realisiert werden.

Einen bemerkenswert engaglerten Schritt in Richtung auf
sine kinftige' Vitalisierung ihrer Wohnsiediung Kietzer Fold
in Berin-Képenick untemahm 1992/03 die Wohnungsgenos-
senschaft "WendenschioB" e.G. Sie lief eine Voruntersu-
chung des 1960 bis 1967 errichteten Neubaugebietes durch-
fihren, in dem sich insgesamt 1.340 Wohnungen in 33
Bldcken befinden, und kam dabei zu der SchluBfoIgerung,
dafB diese (iberwiegend in Ze:lenbebauung enjstandsne
Grofisfediung dber ein prinzipielies NachveMrchtungspoten—
tial von 30 v.H. und mehr verfiigt einschiioBlich einer ver
besserten Infrastruktur, Skologisch giinstigerer Energiever-
sorgung, Neuordnung des ruhenden Verkehrs, der Ml
entsorgung und anderer MaBnahmen. Das Unternehmens-
konzept der Wohnungsgenocssenschaft wird darauf orien-
tiert, die vorliegenden stidtebaulich-Gkologischen Erkennt-
nisse mittel- und langfristig real umzusetzan.

Grundsétzlich sollte der ergénzende Wohnungs-
neubau in erster Linie zur Deckung des quartier-
bezogenen Wohnraumbedarfs dienen. Im Rah-
men der Nachverdichtung kénnen wvor allem

Wohnungsgré3en und -ausstatfungen geschaf-
fen werden, die bislang nicht in ausreichendem
Umfang vorhanden sind, z.B. alten- und behin-
dertengerechte Wohnungen. Der erginzende
Wohnungsneubau kann auch attraktive Angebo-

te fiir Siedlungsbewohner schaffen, die ihre Ver-

énderungswiinsche im Wohnungsbestand nicht
realisieren kénnen und aus diesem Grund ihr
bisheriges Wohnquartier verlassen und als
Nachfrager in anderen Gebietstypen auftreten
kénnten. Fiir Familienangehorige eréffnen zu-
satzliche Wohnungen Moglichkeiten zum Zu-
sammenleben in "N&he durch Distanz".

Im Rahmen langfristiger Entwicklungskonzepte

" kann der ergénzende Wohnungsneubau als Er-
) satzwohnraum fungieren, z.B. flr Wohnungen,

die im Interesse zuséizlicher Versorgungsein-
richtungen umgenutzt oder fiir Modernisierungs-
und UmbaumaBnahmen voribergehend oder
dauerhaft freigemacht werden sollen.

5.10.3 Arrondierung und Weiterbau

Uber die Potentiale fiir kieinteilige Nachverdich-
tungen hinaus weisen viele GroBwchnsiedlun-
gen, vor allem in den neuen Landern, gréBere
Flachenreserven auf. Dabei handelt es sich zum
einen um noch nicht bebaute Flachen fiir den
Wohnungsbau oder fur die Errichtung von Ge-
bietszentren und zum anderen um (iberdimen-
sionierte Verkehrsflichen bzw. vorgehaltene
Verkehrstrassen, die fir diesen Zweck nicht

- mehr bendtigt werden.

Diese Flachen kénnen fir die Arrondierung der
Siedlungen an ihren Réandern genutzt werden.
Vorbehaltlich konkreter Standortuntersuchungen
sind sie sowohl fiir den Wohnungsbau als auch
far wohnvertragliche Gewerbeansiedlungen ge-
eignet. In diesen Bereichen kdnnen z.T. in er-
heblichem Umfang zusatzliche Wohn- bzw.
Nutzflichen realisiert werden, die Gber den
unmittelbaren siedlungsbezogenen Bedarf hin-

- ausgehen. Damit stellen sie gegenlUber den

Nachverdichtungsmdglichkeiten in den Sied-

“lungsinnenbereichen quantitativ die gréBeren

Entwicklungspotentiale dar.

Gleichwohl sollte eine Bebauung mit positiven
Effekten fir die bereits bebauten Siedlungsteile
verbunden werden. Chancen dieser Potentialfia-
chen liegen fur die GroBwohnsiedlungen darin,
Gewerbebetriebe und damit wohnungsnahe Ar-
beitsplatze anzusiedeln (siehe ‘unter 5.3). An
den Siedlungsrandern kodnnen Nutzungen und
Bebauungen realisiert werden, die fiir die Wohn-
bereiche Schutzfunktionen gegeniiber wohnun-
vertriglichen Nachbarnutzungen (z.B. Verkehrs-
anlagen, stérendes Gewerbe) (ibernehmen.
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In anderen Fallen kdnnen freie Flachen an den
Siediungsrandern fr die funktionale und stadte-
bauliche Verknipfung mit benachbarten Stadt-
teilen pradestiniert sein.

Nutzungs- und Bebauungskonzepte fir diese
Randbereiche sind vor allem unter dem Ge-
sichtspunkt der Verflechtung der GroBwohnsied-
fjungen mit den benachbarten Staditeilen bzw.
mit der Landschaft zu entwickeln. Welche Funk-
tionen die Randbereiche vorrangig libernehmen
- ob die der Verflechtung oder die der Abgren-
zung gegen(iber henachbarten Gebieten - ist im
konkreten Einzelfall zu entscheiden.

Efn Beispiel fir sfadiungsbezogene Probleme und Chancen
einer grofen Potentlalfliche am Sledlungsrand findet slch
im ExWoSt-Modellvorhaben “Greifswalder Straf3e” in Berlin.
Dfe GroBwohnsfediung mit rd. 4.000 Wohnungen aus den
70er Jahren ist relativ zentral am Rand der Ost-Berdiner In-
nenstadt gelegen und verfigt an ihrem ndrdlichen Sied-
lungsrand Ober grof3e unbebaute Fldchen, die z.2. “als Pkw-

Stellpidtze dienen bzw. als Verkehrstrasse fr den mitflleren

Stadtring vorgehaiten werden.

Die Zukunft dieser Fldchen sleht im Zielkonflikt zwischen

thergeordneter Stadtentwickiungs- und Verkehrsplanung
einerseifs und  siedlungsbezogener Entwicklung  als
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort mit Versorgungs- und

Beschéftigungsfunktion fOr die bestehende GroBwohnsied-

lung andererseifs. Im Rahmen des ExWoSt-Madelivor-
habens sind verschiedene Planvarianten entwickelt worden,
die mit unterschiediichen Nutzungsverteilungen und Bebau-
ungsvorschldgen eine stidtebaufiche Ergdnzung und zu-
gleich einen baulichen Abschiuf? zur tangferenden Hauptver-

und siedlungsbezogener Entwicklungsplanun-
gen ist es erforderlich,

- die Probleme und Interessen unterschiedlicher
Bevdlkerungsgruppen (Kinder, Jugendiiche,
junge und &ltere Erwachsene, Erwerbstatige
und Nichierwerbsiitige) zu berlcksichtigen,

- sekiorale Handlungsfelder (Wohnungsbau,
Gewerbeansiedlung, soziale und kuiturelie In-
frastrukiur, technische und verkehrliche Infra-
struktur, Wohnumfeldgestaltung etc.) zusam-

- menzuflihren,

- alle raumlichen Handlungsebenen vom Ge-
baude {iber das Wohnumfeld, das Wohnquar-
tier bis hin zur Siedlung bzw. zum Stadtteil ein-
zubeziehen,

- die verschiedenen Entwicklungsphasen zu be-
riicksichtigen, von den vorbereitenden Unter-
suchungen liber die Planung und Realisierung
bis hin zur Nutzung und Erfolgskontrolle und
gegebenenfalls Reformulierung der Ziele und
Konzepte.

Bei der siedlungsbezogenen Entwicklungspla-
nung kann es jedoch nicht darum gehen, allge-
meingQltige Rezepte flr die GroBwohnsiediun-

-gen insgesamt zu formulieren. Vielmehr kommt

kehrsstrae vorsehen. Die Planvarianten verstehen sich als

Diskussionsgrundlage fUr dfe unendBliche Beteiligung der
Slediungsbewohner und fir die Konsensfindung zwischen
den verschiedenen Bauirdgem und politischen Entschei-
dungsebenen bei der Flachennutzungs- und Bebauungspla-
nung.

In den neusn Lindem verfilgen Insbesondere die grofen
Neubaugeblete im Ergebnis jahrzehntelanger Inveslitions-
schwéche In ihren inneren Bereichen noch Gber zahlreiche,
bisher nicht mit Infrastrukiureinrichtungen bebaute Fldchen.
Dle bisfang "nur auf dem Papier" bestehenden Wohnge-
bletszentren bzw. Stadttellzentren in Zukunff ‘nachzuri-
sterr”, ist deshalb eine dringliche, aber nicht ginfache Aufga-
be. Um mdgilchst friihzeitly bel den Kommunen Klarheit
idber das winschanswerte Funkilonsmix dieser Bereiche zu
erlangen, sind vor aflerm auch Investorenwettbewerbe niiiz-
lich, wie sie z.B. 1992/93 filr die Zeniren von Halle-Neustadt
sowie von Leipzig-Grilnau, beide Vorhaben des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stidtebaus, durchgefihr! wurden.

5.11 Siedlungsbezogene Entwick-
lungsplanung

Die stadtebauliche Entwicklung der GroB3wohn-
siedlungen mit dem Ziel, die strukturellen Pro-
bleme dieses Stddtebautyps zu Gberwinden,
stellf eine komplexe und vielschichtige Pla-
nungsaufgabe dar. Im Rahmen ganzheitlicher
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es darauf an, Konzepte zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensbedingungen im Einzelfall
und unter Beriicksichtigung der Lage, Grdf3e,

.des Baualters eic., also differenziert nach sied-

lungstypbezogenen Erfordernissen, zu entwik-
keln.

Ausgehend von der wohrungs- und stédtebau-
politischen Zielsetzung, die GroBwohnsiedlun-
gen langfristig als Wohnstandorte zu sichern
und zu multifunktionalen Stadtteilen weiter-
zuentwickeln, sind stadiebauliche, soziale, woh-
nungswirtschaitliche und bauliche Konzepte im
Rahmen der siedlungsbezogenen Entwicklungs-
planung miteinander zu verkniipfen und auf foi-
gende Ziele auszurichten:

heterogene Bevblkerungssirukturen,
gemischie Nutzungsstrukiuren,
differenzierte Bebauungsstrukturen und
Stadtgestalt. )

5.11.1 Heterogene Bevolkerungsstrukturen

Die im Rahmen eines familienorientierten
Wohnungs- und Stadtebaus konzipierten Gro(3-
wohnsiediungen tragen den zwischenzeitlich
eingetretenen sozio-demographischen Verande-
rungen nicht mehr ausreichend Rechnung. Die
Alterung der Bevdlkerung, neue Lebensstile,
Haushaltstypen und Wohnformen werden nicht




auf die alten Lander beschriankt bleiben, son-
dern sind auch in den neuen Landem zu erwar-
ten.

Viele GroBwohnsiediungen sind. in . mehreren
Bauabschnitten entsfanden, die innerhalb relativ
kurzer Zeitrdume errichiet und bezogen wurden.
Der wohnungspolitischen Versorgungsfunktion
folgend wurden die Wohnungen bei der Erstbe-
legung vorrangig an junge Familien vermietet.
Mit zunehmendem Alter der Siediungen und ih-
rer Bewchner verlassen viele der zwischenzeit-
lich erwachsen gewordenen Kinder die elterliche
Wohnung und oft auch das Wohngebiet, wah-
rerid die &lteren Menschen zumeist in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben. Damit folgt die Al-
terung der Siedlungsbevdikerung tendenziell
dem Familienzyklus der ersien Bewohnergene-
ration. ' -

Dementsprechend weisen neuere GroBwohn-
siediungen in der Regel eine junge Bevdlkerung
und altere Siedlungen eine Aaltere Bewohner-
schaft auf ("demographische Wellen" in Abhén-
gigkeit vom Baualter der Wohngebiete). Im Un-
terschied zu den alten Landern sind aufgrund
der wohnungs- und stadiebaupolitischen Priori-

taten in der ehemaligen DDR noch wahrend der -

80er Jahre zahlreiche Grof3wohnsiedlungen ent-
standen, die heute durch extrem junge Wohnbe-
vilkerungen gepragt sind.

Sowohl in den westdeutschen als auch in den
ostdeutschen ~ GroBwohnsiedlungen * ist  ein
schmales Spekirum an Wohnungstypen reali-
siert worden, das in erster Linie auf die Woh-
nungsversorgung drei- his vierkopfiger Famitien
ausgerichtet war. Diese einseitige Struktur im
Wohnungsbestand wird den Verénderungen in
den Haushaltsstrukturen (Tendenz zu Klein-
haushalten mit 1 oder 2 Personen} sowie veran-
derten Wohn- und Lebensweisen (Aufldsung
traditioneller Familienstrukturen, Wunsch nach
wahlverwandschaftlichen Wohnformen) heute
nicht mehr gerecht.

Gemischte Zusammensetzungen der Wohnbe-
vilkering bieten jedoch wichtige Vorteile: Zum
einen tragen sie zur Herausbildung- vielfaltiger
Wohnmilieus und lebendiger Staditeilkulturen
bei und eréfinen Chancen fir den Erfahrungs-
austausch und fiir gegenseitige Hilfen zwischen
Angehérigen unterschiedlicher Erfzhrungswelt-
en. Zum anderen bieten sie glinstige Vorausset-
zungen fir eine effiziente und verstetigte Ausla-
stung breit gefacherter Wohnungs-, Versor-
gungs- und Infrastrukturangebote. Daher sollte
der Erhalt bzw. die Unterstltzung heterogener
Alters-, Sozial- und Haushaltsstrukturen zu den

tbergeordneten Zielen der siedlungsbezogenen
Entwicklungsplanung gehdren.

Um [angfristig vielféltige Bevilkerungsstrukturen
zu erreichen bzw. zu bewahren, sind lber eine
enisprechende Praxis der Wohnungsbelegung
hinaus bestandshezogene Wohnungsanpassun-
gen an spezifische Anforderungen bestimmier
Bewohnergruppen, z.B. alterer Menschen, erfor-
derlich. Solche AnpassungsmaBnahmen im
Wohnungsbestand sollten zumindest im Zuge
der ohnehin notwendigen Instandsetzungen und
Modernisierungen erfolgen. Das Spektrum der
Wohnungstypen und der Versorgungs- und In-
frastruktureinrichtungen ist beim Umbau und
Neubau von Gebduden, eiwa im Zuge von
Nachverdichtungen, zu diversifizieren.

5.11.2 Gemischte Nutzungsstrukiuren

Das weitgehende Fehlen siedlungsbezogener
Arbeitsstatten ist oft auch gleichbedeutend mit
Defiziten in der gewerblichen Waren- und
Dienstleistungsversorgung. Im Bereich der so-
zialen und kuliurellen Infrastrukiur sind ebenfalls
gravierende Licken zu verzeichnen. Eine woh-
nungsnahe und flichendeckende Ausstattung
der GroBwohnsiedlungen mit dezentralen Ein-
richtungen und moebilen Diensten ist nicht ge-
wéhrleistet. Raumlichkeiten fir gemeinschaftli-
che, bewohnerinitierte Aktivitdten fehlen zu-
meist.

Generelle Probleme bestehen bei gruppenspe-
zifischen Sozial- und Freizeiteinrichtungen. Auf-
grund der unausgeglichenen Altersstrukturen
der Siedlungsbevdlkerungen ist eine bedarfsge-
rechte Ausstattung mii altersspezifischen Ein-
richtungen einerseits und deren stetige Ausla-
stung andererseits nicht gegeben (siehe unter
5.4). Deshalb ist beim Neubau und bei der Wei-
terentwicklung solcher Einrichtungen darauf zu
achten, daf sie auch flr andere als die Haupt-
nutzung (z.B. Schulen fir Freizeitaktivitaten)
bzw. fiir andere als die. vorrangige Zielgruppe
(z.B. Treffpunkte fiir Kinder, Jugendliche, junge
und altere Erwachsene) geeignet sind.

Die einseitig auf das Wohnen ausgerichteten
Nutzungsstrukturen. sind durch solche Funktio-
nen zu erganzen, die auf kleinrdumiger tbene
die Versorgung mit kurzfristig bendtigten Waren
und Dienstleistungen, mit sozialen und gemein-

‘schafilichen Einrichtungen verbessern. Diesem -

Zweck kdnnen behutsame und sozialvertragli-
che Umnutzungen im Gebdudebestand ebenso
dienen wie kleinteilige Erweiterungs- und Ergén-
zungsbauten.
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Auf der Ebene der Siedlung soliten vorhiandene
Flachenpotentiale in umwelt- und wohnvertragli-
cher Weise genutzt werden, um gewetbliche
Arbeits- und Versorgungsstitten zu schaffen,
die zentrale Funktionen der Gebietsversorgung
{ibernehmen, darlber hinaus aber auch sied-
lungsiibergreifende Bedeutung erhalten und so
einen Beilrag zur sozial-rdumlichen Verflech-
tung mit der Gesamtstadt leisten kénnen (siehe
unter 5.3).

Umfassende Konzepte der Nutzungsmischung
sind darauf auszurichten, die dominierende
Wohnfunktion in den Grof3wohnsiedlungen so-
wohl durch Gewerbebetriebe als auch durch so-
ziale, kulturelle und gemeinschafiliche Einrich-
tungen {0r unterschiedliche Nachirager- und
Nutzergruppen zu erganzen. Damit kdnnen
nicht nur Beitrdge zur Schaffung wohnungsna-
her Arbeitsplatze und zur Verbesserung der
Versorgungssituation geleistet werden; zugleich
kdnnen gemischte Nutzungsstrukiuren auch un-
terstitzend fir das Ziel heterogener Bevolke-
rungsstrukturen und differenzierter Stadtgestall
wirken.

5.11.3 Differenzierte Bebauungsstrukiuren
und Stadtgestalt

Die monofunktionalen Nutzungsstrukturen der
CroBwohnsiedlungen korrespondieren in der
Regel mit wenig differenzierten Bebauungs-
strukturen, ungegliederien Freirdumen und
gleichférmiger Stadtgestalt. Unterschiedliche
Funktionshereiche und Wohnquartiere sind als
solche oft nicht wahrehmbar. .Fiir die nicht er-
werbstdtigen Siedlungsbewohner (Kinder, Ju-
gendliche, dltere Menschen, arbeitslose Frauen
und Manner), die den gréBien Teil des Alltags
im Wohngebiet verbringen, bedeutet dies eine
reduzierte Erfahrungs- und Erlebniswelt.

Stadiebauliche GroBformien, unzireichende
Raumbiidung und uniforme Erscheinungsbilder
erschweren Bewohnern wie Besuchern der
Grof3wohnsiedlungen die Uberschaubarkeit und
Orientierung. Der lokalen Wohnbevéikerung fenh-
len damit auBerdem wichtige Voraussetzungen
fiir die ldentifikation mit ihrem Wohngebiet.

Siedlungsbezogene Entwicklungskonzepte, die
auf sozial- und nutzungsstrukturelle Vielfalt ge-
richtet sind, kénnen zugleich dazu beitragen,
daf3 die gebaute Umwelt sowohl auf kleinraumi-
ger Ebene (Quartier) als auch auf Siedlungs-
ebene vielfaltiger und differenzierter wird. Zu
diesem Zweck sind Bereiche unterschiedlicher
Nutzungsschwerpunkte und Zentralitat sowie
abgestuft intensiver Nutzungsverflechtungen
herauszubilden, z.B.: Gebietszentren, Quartiers-
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zentren. Dabei ist allerdings zu bedenken, daB
stadtebaulich wiinschenswerte Nebenzentren in
Konkurrenzsituationen zu Gbergeordneten Sied-
lungszentren haufig nicht in der Lage sind, eine
langfristig tragfdhige Existenzgrundlage zu si-
chern. .

Die funktionellen Erganzungen und Verilechtun-
gen sind mit stidtebaulichen und architektoni-
schen Konzepten zur differenzierten Gestaltung
des Stadtbildes zu verbinden. Wahrend es bei
kleineren GroBwohnsiedlungen eher darauf an-
kommt, eine eigene gestalterische |dentitat mit
stadtebaulichen und architekionischen Mitteln
herauszubilden, sollten die homogenen Erschel-
nungsbilder sehr gro3er Neubaugebiete aufge-
brochen werden, indem hier in der dulBeren Er-
scheinung unterscheidbare Quartiere entwickelt

- werden.

Planerische Crundlagen fiir die stidiebauliche
und gestalterische Differenzierung von Teilbe-

reichen innerhalb groBerer Gebiete konnen

stadtebauliche Rahmenplane sein, die auf der
Basis differenzierter Nutzungszuweisungen fiir
Teilflachen und langfristiger Realisierungsplane
den Entwicklungsrahmen abstecken.

Auf der Grundlage bedarfsorientierter und zu-
gleich sozial- und umweltvertraglicher Funk-
tionsbestimmungen kénnen baulich-rAumliche
und gestalterisch-asthetische Beitrdge Anknip-
fungspunkte fir bessere Orienlierungsméglich-

keiten, fiir die Identifikationsbildung und letzilich
for die Imageaufwertung schaffen. Allerdings

sind bauliche und stéadtebauliche Konzepte mit
sozialen und organisatorischen MafB3nahmen zur

~ Einbeziehung der Bewohner in die Gestaltung

ihrer Wohngebiete sowie mit Konzepten einer
offensiven Offentlichkeitsarbeit zu verbinden
(siehe unter 5.8).

5.12 Perspektiven fiir die Entwick-

lung der GroBwohnsiedlungen

5.12.1 Perspektive West

Die Zufriedenheit der Bewohner mit 'ihret” Grol3-
wohnsiedlung wéchst; allerdings darf die akiuel-
le Situation nicht dardber hinwegtéuschen, dafl3
viele Probleme noch ungeldst sind. Die [angfri-
stige Sicherung bzw. Entwicklung lebenswerter
GroBwohnsiedlungen muB als stidtebauliche
Herausforderung angenommen werden. Die ak-
tuelle Vollvermietung der Wohnungsbhestinde
darf nicht als Indiz {Gr dauerhaft ausreichend
gute Wohnverh&linisse gewertet werden.




Vielmehr ist davon auszugehen, daB die Anbie-
ter von Wohnungen in grof3en Siedlungen der
Nachkriegszeit auf zunehmend gréBer werden-
de Konkurrenz auf den orlichen Teilmarkten

stof3en. Dies bezieht sich nicht nur auf den mo-

demisierten Altbaubestand. Auch die Konkur-
renz der &rilichen GroBwohnsiedlungen unter-
einander wird zunehmen. Nicht zuletzt durch
das f6rdersystembedingte Auslaufen der Sozial-

bindungen werden einzelne Bestande wie freifi-

nanzierte Wohnungen bewirtschaftet und ange-
boten. Andere Wohnungen, insbesondere die
der Kommunen, bleiben sozialgebunden.

Hierdurch ist ein Auseinanderentwickeln der mit
Gffentlichen Mittein gebauten Wohnungsbestan-
de zu erwarten. Durch die vor einigen Jahren er-
folgte Abschaffung der Gemeinnltzigkeit im
Wohnungswesen gibt es auch keine gesetzliche
Verpflichtung, daB diese Bestdnde weiterhin
nach sozialen Kriterien verwaltet werden. Be-
reits heute ist bei einzelnen Wohnungsanbietern
der Wettbewerb um die 'besseren Mieterhaus-
halte' erdifnet, wihrend die als problematisch
angesehenen Wohnungssuchenden meist nur
durch Einweisung bzw. Wiedereinweisung durch
die Wohnungsamter eine Wohnung finden.

Sollten sich die Mieten in den sozialgebundenen
Wohnungshestinden weiterhin den ortsiiblichen
Vergleichsmieten angleichen, ist fir den Woh-
nungssuchenden zudem kein Vorteil dieses mit
Gffentlichen Mitteln erstellten Wohnraums zu er-
kennen.

Das Angebot an belegungsgebundenen Woh-
nungen wird forderbedingt durch das Auslauien
éffentlicher Bindungen langfristig stark zurlick-
gehen, so daB sozialwohnungsberachtigte Woh-
nungsuchende noch seltener eine angemesse-
ne Wohung erhatten kénnen. Die Dringlichkeits-
kriterien werden immer enger, und wesentliche
Flukiuationen gibt es haufig nur noch in den we-
niger attraktiven GroBwohnsiedlungen.

Das wohnungspolitsche Dilemma drickt sich
stadtebaulich darin aus, daf3 bestimmte Grof3-
wohnsiedlungen Gefahr laufen, zu Ghettos ab-
gestempelt zu werden, da sich hier die kommu-
nalen Belegungsbindungen auf die problema-
tischen Félle konzentrieren.

Bereits heute leiden die von sozialen Probiemen
betroffenen GroBwohnsiedlungen unter dem &rt-
lich mangelnden Angebot an kommunal verilg-
baren belegungsgebundenen  Wohnungen.
Nach einer erfolgreichen Rdumungsklage erfolgt
namlich nicht selien die Wiedereinweisung in
die bisherige Wohnung. In solchen Féllen bieibt
nur ein unzureichender Spielraum flr ein krisen-

vermeidendes Sozialmanagement durch die
Wohnungsunfernehmen und Wohnungséamier.

Durch kontinuierliche Nachbesserung der weni-
ger atiraktiven Wohnsiedlungen muf3 die Entste-

" hung sozialer Brennpunkte vermieden werden.

Mit solchen stidtebaulichen Programmen laBt
sich der Wegzug sozial stabiler bzw. einkom-
mensstérkerer Bewohner eingrenzen. Der zu er-
wartenden Uberforderung einzelner GroBwohn-
siedlungen kann aber nur durch eine sozial
ausgewogene Belegungspraxis begegnet wer-
den. SchlieBlich ist eine verbesserie Gemeinwe-
senarbeit Voraussetzung fliir eine dauerhafte
Stabilisierung gefahrdeter Gebiete.

Gute Ansatzpunkte zur Verbesserung der
Wohnsituationen .in den GroBwohnsiediungen
bieten gerade solche MafBBnahmen, die von den
Bewchnern selbst getragen werden. Deren Akti-
vierung setzt zum einen voraus, daB die betrof-
fenen Wohnungsbauunternehmen den Wandel
von einer 'Wohnungsverwaltungsgesellschaft’
zu einem wohnungsbezogenen 'Dienstleistungs-
unternehmen’ flr die Bewohner uberzeugend

- voliziehen. Die Akzeptanz bei den Mietern wird

wesentlich von der erfolgreichen Wahrmehmung
gingerdumter Entscheidungs- und Gestaltungs-

“kompetenzen bestimmt.

Zum anderen miissen auch die Kommunen ihre
Verantwortung fUr solche Staditeile stérker
wahrmehmen und in Kooperation mit den Woh-
nungsuniernehmen = gemeinsame Programme
umsetzen. Starker als bisher sind Nachbar-
schaften zu unterstiiizen und Selbsthilfeprojekte
zu fordern. Nicht immer sind es namlich allein fi-
nanzielle Ressourcen, die den Umfang bzw. den
Erfolg konkreter VerbesserungsmafBnahmen be-
stimmen.. . )

‘Aus den bisherigen Erfahrungen kann gefolgert

wetden, daf3 das birgerschaftliche Engagement
besonders dann aktiviert werden kann, wenn es
erlebbare Verbesserungen im Alltagsieben be-
wirkt. Dabei zeigt sich, daB dieser Einsatz so-
wohl geringere Investitionen als auch nledrigere
Folgekosten bewirken kann.

Positive Ansdtze in westdeutschen Grof3wohn-
siedlungen sind besonders dort festzustellen,
wo es gelungen ist, neben der institutionalisie-
rung der Bewohner-Beteiligung auch Beschafti-
gungsmafnahmen durchzufihren. Da diese al-
lerdings . bisher ausschlieBlich Ober die

Programme der Bundesanstalt fir Arbeit im
Rahmen von befristeten Arbeitsbeschaffungs-
maBnahmen finanziert werden, ist der dauerhaf-
te Erfolg dann fraglich, wenn nicht nur kurzfristi-
ge Akiionen durchgefiihrt werden

sollen,
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sondemn langerfristige Strategien zur Sicherung
der Wohn- und Lebensbedingungen in den
GroBwohnsiedlungen erorderlich sind.

Die bauliche Reparatur und die stédiebauliche
Nachbesserung ist in vielen Fallen auch im We-
sten weiterhin unverzichtbar. Diese Maf3nahmen
tragen wesentlich zum Wohligeflihl der Bewoh-
ner in thret Wohnung und zur Zufriedenheit mit
der Lebensqualitat im Stadtteil bei. Sie sind kon-
kret erlebbar, regen selbstindige Akijvitaten der
Bewohner an und kdnnen das Image der Gro3-
wohnsiedlungen nachhaltig starken.

Allerdings darf nicht verkannt werden, daf3 st&d-
tebauliche Mafnahmen nur in sehr begrenztem
MaBe zur Losung sozialer Probleme beitragen
kénnen. Die sozialvertragliche und kleinréumlich

differenzierte Belegung von Wohnungen nimmt

eine Schilisselposition im Hinblick auf die dauer-
hafte Verbesserung der Wohn- und Lebensbe-
dingungen in den Grof3wohnsiediungen ein.
Voraussetzung hierflir ist die Anhebung der Ein-
kommensgrenzen fiir den sozialen Wohnungs-
bau.

Die Verknipfung baulicher und sozialer MaB-
nahmen ist allerdings nicht einzig als Krisenma-
nagement fir problembelastete Siedlungen oder
Siedlungsteile anzusehen. Gerade der gesell-
schaftliche Wande!l und die daraus erwachse-
nen gednderten bzw. sich differenzierenden An-
forderungen an die Wohnumwelt verlangen
auch in GroBwohnsiedlungen ohne auifallige
Probleme - und das ist die Mehrzahi der GroB-
wohnsiedlungen - eine flexible Anpassung der
rdumlichen Umwelt an neue Lebensstile und ge-
wandeite Wohngewohnheiten.

Wohnungsbauinvestitionen  werden  zudem
durch neue Wohnbauprojekie gebunden, die
aufgrund der stark gestiegenen und wohl noch
weiter steigenden Nachfrage nach Wohnraum
ebenfalls als unverzichtbar erscheinen. Erwar-
fungen von bis zu 500.000 neu zu bauenden
Wohnungen pro Jahr erscheinen nur dann um-
setzbar, wenn auch der Bau neuer GroBwohn-
siedlungen wieder aufgenommen wird (siehe
unter 8.).

Nachdem in den 80er Jahren kaum noch GroB-
wohnsiedlungen in nennenswertem Umfang ge-
baut worden sind, verstdrken sich angesichis
der zunehmenden und zunehmend erkannten
Wohnungsnot in den Agglomerationsraumen
kommunalpolitische Aklivitaten beziglich der
Planung von neuen Grof3wohnsiedlungen bis
hin zu ganzen Stadttieilen. Dabel wird deutlich,
daf es kein einheitliches Leitbild fir die 'Renais-
sance der GroBwohnsiedlungen’ gibt.
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Es besteht Einigkeit in der Fachwelt, daB3 die
Siinden der Vergangenheit nicht wiederholt wer-
den sollen, aber es ist kein Konsens dariber
festzustellen, wie kiinftig GroBwohnsiedlungen
aussehen sollen. Diese Beobachtung verstirkt
den Eindruck, daB ’die GroBwohnsiedlung’ als
stadiebaulicher Gebieistyp noch nicht ausrei-
chend bewertet ist und schlieBBlich noch keine
befriedigenden stadiebaulichen Antworten auf
die zukiinftigen wohnungspoltischen Herausfor-
derungen gefunden worden sind.

5.12.2 Perspektive Ost

Die soziale Situation in den GroBwohnsiedlun-
gen im Osten ist gepragt durch die sensible
Gleichzeitigkeit von Entwicklungschancen und
hochgradiger Geféhrdung bislang funktionieren-
der Alitagsstrukturen. Fir die Verbesserung des
Imags des "Wohnens in der GroBwohnsiedlung®
solliten Vorteile dieser Wohnform starker bewuB3i
gemacht werden: ihr grof3zigiges Freiflachen-
angebot, weniger Gefahren fiir Kinder als in der
Innenstadt, weniger Verkehrsstaus und Umwelt-
belastungen durch Gewerbe, schlie3lich die fu3-
laufig erreichbaren Versorgungszentren.

Die sozialen Besonderheiten in den ostdeut-
schen GroBwohnsiedlungen garantierien bis-
lang, daB stddtebauliche MiBsténde nicht noch

- zusétzlich durch soziale Probleme (iberlagert

wurden. Daran wird aber deutlich, dai3 die Zu-
kunit der GroBBwohnsiediungen in starkem Male

© davon bestimmi sein wird, wie stddiebauliche

und bautechnische Emeuerungen gebunden
werden an den sozialen Umgang mit den Be-
wohnerr.

Die Neuorganisation der Wohnungswirischaft
vertauft nicht problemlos. Verschuldung und Fi-
nanzknappheit haben die neuorganisierten Un-
ternehmen in den letzten Jahren kaum aus den
aktuellen Tagesproblemen aufschauen lassen.
Das AHG hat jedoch die wesentliche Grundlage

“fir die Schaffung neuer Finanzspielrume fir

die Wohnungswirtschaft erdffnet. Das neue Ver-
halinis zwischen Mietern und Vermieter muB er-
lernt werden: neue Formen des Mieterservices,
der Offentlichkeitsarbeit werden vielfalig er-
probt.

Teilweise kann auf Traditionen der Wohnhungs-
verwaltung zurickgegriffen werden, die auch
unter den neuen gesellschaftlichen Verhaltnis-
sen sinnvoll bleiben. Dazu gehdren genossen-
schaftliche Strukturen der Wohnungsverwaltung
{Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften), blr-

- gernahe AuBienstellen der Wohnungsverwaltung

und Selbsthilfewerkstatten sowie die Selbstver-




waltung der Hauser und Pflege der Wohnum-
welt durch Hausgemeinschaiten.

Absehbare soziale Konflikte in den GroBwohn-

siedlungen fordern wohngebietsbhezogene So-

Zialarbeit der Wohnungsunternehmen in enger
Kooperation mit der Gemeinwesenarbeit der
Stadt heraus. Die Qualitdt der Zusammenarbeit
zwischen Kommune und Untemehmen auf die-
sem Geblet wird stérker als in der Vergangen-
heit das soziale Klima beeinflussen. Problema-
tisch erscheint es, wenn traditionelle Selbsthilfe
und Mitwirkungsbereitschaft der Mieter eher ver-
prelit statt gestarkt werden.

Der zwanglose Umgang der Bewohner mit ihrer

Wohnung, der sich in der Balkenbemalung nach
auBen prasentiert und sich durch vielfaltige Um-
bauten und Renovierungsarbeiten innerhalb der

Wohnung gezeigt hat, wére fiir ein weitreichen- .

des Mietermodernisierungsprogramm mit be-
trachtlichen kostensparenden Effekten nutzbar.
Gleiches gilt fiir die Nutzung und Pilege des
Wohnumfeldes, das in nicht wenigen Wohnbe-
reichen durch weitgehende Selhsiorganisation
der Mieter erfolgie. Auch die Tradition der
Selbstverwaltung ausgewshlier Gemeinbedarfs-

einrichtungen - z.B. Jugendklubs - wird nur z6-

gerlich fur die Akiivierung der Bewohnerbeteili-
gung genutzt.

Es ist wichtig, daf} erste Verbesserungen im
Wohnumield - begleitet von rieuen Beteiligungs-
verfahren - fUr die Bewohner in ihrem Alltag er-
lebbar werden und das Geflihl starken, daB “ihr
Gebiet" eine Zukunft hat. Gelingt das nicht, so
werden die stidtebaulich unbefriedigenden,
aber sozial immerhin weitgehend intakien GroB-
wohnsiedlungen zu sozialen Problemgebieten
der Stadte.

Trotz einer ganzen Palette stadtebaulicher Mif3-
stande zeichnen sich Losungswege fiir die Zu-
kunft der GroBwohnsiedlungen immer deutlicher
ab. Voraussetzung ihres Erfolges ist die soziale
Akzeptanz bei den derzeitigen Bewohnemn und
der politische Wille zur Weiterentwicklung dieser
Gebiete. o :

Das umso mehr, da mittelfristig der Konkurrenz-
druck durch revitalisierte Innenstadibereiche
und Eigenheimprogramme auf die GroBwohn-
siedlungen wachsen wird. Soziale Entmischung
durch Wegzug Besserverdienender kann ge-

dampft werden, wenn das Image der Grof3-

wohnsiedlungen aufgewenet wird bzw. zumin-
dest erhalten bleibt. Geschieht das nicht, dann
werden in den Grof3wohnsiedlungen tatséchlich
jene Probleme entstehen, die z.Z. eher herbei-
geredet werden.

“feldes sowie Sicherung,

Eine positive Entwicklung dieser grof3en Wohn-
gebiete kann sich nichi etwa nur auf die ’endo-
genen: Potentiale’ in den GroBwohnsiediungen
allein stitzen. Dies umso weniger, als die GroB-
wohnsiedlungen eben nicht nur stadirdumlich,
sondern vor allem in wirtschaftlicher und sozia-
ter Hinsicht eng mit der gesamten Entwicklung
der Stadie und Stadirdume verbunden sind. Ge-
rade die GroBwohnsiedlungen in den neuen
Landern mit ihrer Vielzahl von deutlich sichtba-
ren Defiziten, aber auch mit bisher unzurei-
chend erkannten Chancen, stellen vielschichtige
Anforderungen an einen sozialorientierten Woh-
nungs- und SiAdtebau,

Es sind also sowochi kurzfristige MaBnahmen
zum Abbau akuter Mangel als auch langfristige
Strategien zur Sicherung der Zukunft der Grofi3-
wohnsiedlungen als Heimat eines Viertels der
ostdeutschen Bevdlkerung gefordert. Inbeson-
dere sind hier die Handlungsielder Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes und des Wohnum-
Fertigstellung und
Erganzung der sozialen und technischen Infra-
struktur und der Verkehrsbedingungen, Ansied-
lung von Gewerbe und Schaffung wohnungsna-
her Arbeilisplatze, Verbesssening der Bausub-
stanz, Sicherung sozialer Mieten und nicht zu-
letzt Stabilisierung der bestehenden Bewochner-
- strukiur angesprochen.
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6. Wohnungspolitische
Handlungsfelder

6.1 Die Marktposition der
GroBwohnsiedlungen

6.1.1 Die wohnungswirtschaftltiche
Bedeutung der GroBwohnsiedlungen in
den alten Lindern

L

In den GroBwohnsiedlungen der alten Lénder
befinden sich mehrheitlich Mietwohnungen.
Mehr als 75 v.H. der Wohnungen in GroBwohn-
siedlungen in den alten Landern wurden &ffeni-
lich geférdent (in Siedlungen mit mehr als 5.000
Wohneinheiten sogar 85 v.H.). Dieser Antelil ist
seither allerdings wegen vielerorts inzwischen
ausgelaufener Belegungsrechte zurGckgegan-
gen und geht weiter zuriick. Insgesamt liegen in

den alten Landern etwa 10 v.H. des Gesamibe-
standes an Offentlich geforderten Meitwohnun--

gen in GroB3siedlungen. Die Wohnungen sind zu
einem grof3en Teil im Besitz von ehemals ge-
meinnitzigen Wohnungsunternehmen.

For fast 60 v.H. der 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen in GroBwohnsiedlungen hatten die
Kommunen 1985 Belegungsrechte. Damit wird
deutlich, in welchem MaBe den Kommunen in
den GroBwohnsiedlungen Maglichkeiten der di-
rekten EinfluBnahme auf die soziale Zusam-
mensetzung der Bewohnerschaft und die damit
verbundenen Probleme gegeben sind.

6.1.2 Wohnwert und Wohnkosten im
Vergleich

Die urs&chlichen Faktoren fiir die Wettbewerbs-
téhigkeit der Grof3wohnsiedlungen sind in der
Relation von Wohnwert und Wohnkosten im
Vergleich zu alternativen Angeboten zu sehen.

Neben Merkmalen der gebauten Umwelt sind
auch "weiche" Faktoren der Wohnqualitat zu
nennen, die nicht geringe Bedeutung fir die
‘Wettbewerbsposition von Grofiwohnsiedlungen
haben: Wohnurigsverwaltung und Mieterbetreu-
ung sind durch arbeiisteilige und hrokratische
Zentralisierung oft sehr unflexibe] und nicht mie-
terfreundlich genug; die Belegungspraxis der
Kommune fiihrt tefiweise zu. einseitigen Bewoh-
nerstrukturen und daraus resultierenden Konflik-
ten; im Zusammenwirken aller baulichen und
sozialen Faktoren entsteht vielfach ein schlech-
tes Image der Siedlung, das potentielle Woh-
nungsnachfrager abschrackt.

Wahrend die Mieten bei Erstbezug der Wohnun-
gen in GroBwohnsiedlungen durch die Forde-

rung im Rahmen des sozialen Wohnungshaus
deutlich unter den Marktmieten vergleichbarer
Neubauwohnungen lagen, sah das Férderungs-
system in Erwartung stark steigender Einkom-
men einen degressiven Subventionsvertauf und
entsprechend schnelle Steigerungen der miet-
preisrechtlich zuldssigen Kostenmieten vor. Im
Verlauf des 10- bis 15jahrigen Subventionsab-
baus waren dadurch Steigerungen der Netto-
kaltmiete auf das Doppelie bis Dreifache des
Ausgangswertes vorgesehen. Dadurch wurden
die Markimieten flir vergleichbare Wohnungen
erreicht und haufig Uiberschritten.

So lagen in einem Fallbeispiel des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus (Bremerha-
ven, Leherheide-West) die Kostenmieten 1988
zwicchen 9,40 und 10,40 DM/m?2, wahrend der
Mietspiegel fir vergleichbare Wohnungen 6,40
bis 6,90 DM/m? auswies. Fir den Vergleich wur-
de das untere Drittel der Mietspiegelspanne mit
folgender Begriindung herangezogen, die sym-
ptomatisch flir die Wohnwertnachteile der Groi3-
wohnsiedlungen ist;

- Ausstattungsqualitat eher unterdurchschniti-
lich: Isolier- oder Doppelverglasung und
SchlieB- und Gegensprechanlagen sind inzwi-
schen Standard;

- Grundrifinachteile in  einigen Wohnungen
durch innenliegende Bader bzw. flachenver-
brauchende EBecken;

- Negative Bewertung des Wohngebiets als an-
onymes Quartier - begehrt sind kleine Anla-
gen, das kann sogar ein gepflegtes Hochhaus
sein;

- Negative Bewertung von Lage und Wohnum-
feld: Lage, Entfernung, bauliche Substanz sind
wichtiger als die Wohnungsausstatiung, Lage-
nachteil meint insbesondere schlechte OPNV-
Anbindung; - )

- Negative Bewertung der Bewohnerstruktur: fiir
potentielle Mieter ist wichtig, wem begegne ich
auf dem Weg in die Wohnung.

Die Markiposition der GroBwohnsiedlungen hat
sich in den letzten Jahren allgemein verbessert.
Mehrere Faktoren wirken dabei zusammen:
Mietsenkungen durch Nachsubventionierung -
der Ldnder und Mietverzichte der Eigentimer,
bauliche und stédiebauliche Nachbesserungs-
mafinahmen, soziale und organisatorische Ver-
besserung des Gebietsmanagements sowie die
allgemeine Anspannung der Wohnungsmarkie
und starke Mietsteigerungen in den konkurrie-
renden Wohnungsteilmarkien.
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Die Nachsubventionierung durch die Lander ist
in der Regel auf die Einhaltung von Mietober-
grenzen ausgerichtet, Zins- und Aufwandsub-
ventionen werden entsprechend verlangert; teil-
weise orientiert sich die Nachsubventionierung
auch an der Einhaltung eines jahrlichen Mietan-
stieges (z.B. 0,30 DM in zwei Jahren in Nord-
rhein-Westfalen). Die meisten Nachsubventio-
nierungen sind einkommensbezogen abgestuft.

In dem o.g. Fallbeispiel in Bremerhaven zahlen
Mieter mit einem Einkommen von nicht mehr als
95 v.H. der Einkommensgrenzen nach § 25

1. WoBauG 6,80 DM/m2 und liegen damit inner- -

halb des vergleichbaren Mietspiegelbereichs.
Mit steigendenm Einkommen erhdht sich in 6 Stu-
fen entsprechend die Miete, bis sie bei Haushal-
ten mit mehr als 160 v.H. des Einkommens

nach § 25 Il. WoBauG die volle Kostenmiete er-

reicht.

Viele Vermieter beflrchien von dieser einkom-
mensabhéngigen Nachsubventionierung negati-
ve Auswirkungen auf die Bewohnerstrukiur ihrer
Siedlung und sprechen deshalb von sich aus
Mietverzichte aus, um auch besserverdienen-
den Haushalten markigerechte Mieten bigten zu
kénnen. :

Bauliche und st&dtebauliche Nachbesserungs-
maBnahmen sind in den westdeutschen Grof3-
wohnsiedlungen auf breiter Basis in Gang ge-
kommen. Nach den Ergebnissen einer aktuali-
sierenden Querschnittuntersuchung im Rahmen
des Experimentellen Wohnungs- und Stadte-
baus kann der Erneuerungsprozef3 jedoch bei
weitem noch nicht als abgeschlossen betrachtet
werden. Die Bedingungen flr eine Aufrechter-
haltung der bisherigen MaBnahmeintensitit sind

ungiinstig, insbesondere durch Kirzungen in -

kommunalen Haushalien.

Bauliche MaBnahmen haben auch nur dann
nachhaltig positive Auswirkungen auf die Weti-
bewerbsposition von  GroBwohnsiedlungen,
wenn sie mit Verbesserungen im Bereich der
"weichen" Qualitatsfakioren verbunden sind,
wenn also auch eine mieterfreundlichere Woh-

nungsverwaliung und eine sensible Wohnungs-

belegung erreicht werden kdnnen.

Den gréBten EinfluB auf die verbesserte Markt-
position von Grofiwohnsiedlungen - soweit sie
sich an Fluktuation und Leerstanden ablesen
laBt - diurfte die allgemeine Anspannung auf
dem Wohnungsmarkt und die dadurch bedingte
Mietsteigerung der letzten Jahre gehabt haben.
Wahrend der Mietenindex 1985 bis 1990 nur um
durchschnittlich 3,0 v.H. je Jahr stieg, hat die
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Zunahme der Bestandsmieten 1992 bereits

~ 5,5 v.H. erreicht.

" So wird in einem Gutachten fir die Stadt Kdin
“die fiir das Jahr 1993 berechnete durchschnittli-

che und nicht nachsubventionierte Kostenmiete
der Sozialwohnungen aus den Baujahrgangen
1975 bis 1985 von 9,60 DM/m? aus der Per-
spekiive des Jahres 1989 noch als nicht markt-
géangig eingeschitzt. Der aktuelle Kdlner Miet-
spiegel weist fur vergleichbare Wohnungen in
ginfacher Wohnlage eine Spanne von 8,10 bis
10,80 DM/m? und in mittlerer Lage von 8,00 bis
12,00 DM/m2 aus (jeweils Netiokaltmieten). Da-
nach haben die ortsiiblichen Vergleichsmieten
durchaus die nicht nachsubventionierien Ko-
stenmieten der fir GroBwohnsiedlungen maB-
geblichen Baujahrgdnge erreicht.

Fiir den NeuabschluB von Mietvertragen in hach
1948 ferliggestellien Wohnungen mit mittlerem
Wohnwert nennt der Ring Deutscher Makler fir

Juni 1983 in Koln bereits 14,00 DM/m2. Fir

Wohnungssuchende bieten GroBwohnsiediun-
gen also wieder einen deutlichen Preisvorteil
gegeniber dem freien Markt.

Zusammen mit der Zunahme der Zahl der regi-
strierten  Wohnungssuchenden mit Sozial-
wohnungsberechtigung (von 1989 bis 1991 um
17 v.H. in einem Querschnitt von 8 westdeut-
schen GroBstadten) liefert diese Entwicklung die
entscheidende Erklarung fiir das Verschwinden
von Vermietungsproblemen in den GroBwohn-
siedlungen.

Die Ertragssituation der Eigentimer diirfte sich
entscheidend verbessert haben, zumal Mietver-

- zichte weitgehend zurickgenommen werden

kdnnen. Auch fiir die Erhebung der Fehlbele-
gungsabgabe ist ein gréBerer Spielraum gewon-
nen, ohne daB das marktibliche Mietenniveau
Uberschritten wird.

Da die Verbesserung der relativen Marktposition
von GroBwohnsiedlungen vor allem auf die Ent-
wicklung der externen Wohnungsmarkibedin-
gungen und weniger auf den Erfolg der bisheri-
gen internen Wohnweriverbesserungen zuriick-
zufthren ist, kann die gegenwartig ginstige
wohnungswirtschafiliche Situation der grof3en
Neubausiedlungen nicht als langfristig gesichert

~ gelten. Die Erhaltung und Verbesserung des

Wohnwertes bleibt auch weiterhin eine wichtige
Aufgabe flir die GroBwohnsiediungen, wobei
den "weichen™ Qualitatsfakioren eine besondere
Bedeuiung zuzumessen ist.

In den neuen Landem stellt sich die Markiposi-
tion der groBen Neubaugebiete zur Zeit noch




vollig anders dar. Schon ihr Anteil von rund ei-
nem Viertel des gesamien Wohnungsbestandes
gegeniber rd. 2,5 v.H. in den alten Landerm gibt
diesen Wohnungen ein wesentlich stirkeres
Gewicht. Obwohl die in Plattenbauweise errich-
teten Geschofiwohnungen im Vergleich mit den
westdeutschen GroBwohnsiedlungen in den
meisten Bereichen erheblich starkere Mangel
aufweisen, kénnen sie zur Zeit noch als ein auf
breiter Basis akzeptiertes Wohnungsangebot
gelten, da alternative Weohnungsteilmérkte noch
schiechtere Qualitat bieten (Altbaubestand)} oder
noch sehr schwach ausgeprdgt sind (Eigen-
tumssektor). '

Auch spiegeln die Mietunterschiede zwischen
Altbau und Neubau noch nicht den vollen Quali-
tatsunterschied wider. Dies gitt vor allem fiir die
Netiokaltmiete (1992 waren Neubauten bei glei-
cher Grundausstattung um 0,26 DM/m? teurer),
wéhrend die Bruttowarmmiete der Neubauien

aufgrund der hchen Heizkosten deutlich den

entsprechenden Althaupreis Obersteigt (Diffe-
renz 1,42 DM/m?).

im Zuge der einsetzenden Modernisierungsta-
tigkeit dirfte sich die Kostenrelation zwischen

beiden altemativen Wohnungsangeboten nur

wenig verdndern, da auch fir die Neubauwoh-
nungen der GroBwohnsiedlungen ein erhebli-
cher Investitionsbedarf gesehen wird. Nach Er-
reichen von technisch gleichwertigem Geb&ude-
zustand und Ausstattungsstandard dirften je-
doch die Vorteile des Altbaubestandes in bezug

auf Lage und WohnungsgréBenstruktur stirker

ins Gewicht fallen.

-Es wird also. groBer Anstrengungen bediirfen,
die zur Zeit noch giinstige Wettbewerbsposition
der groBen Neubausiediungen in den neuen
Landern auf lange Sichi zu erhalten.

6.1.3 Fluktuation und Leerstinde

Wohnungen in GroBwohnsiedlungen sind, abge-
sehen von einem geringen Anteil von Eigen-
tumswohnungen, Mietwohnungen. Diese cha-
rakteristische Eigenschaft erofinet die Méglich-
keit, anhand spezifischer Indikatoren - Flukiua-
tion und Leersténde - Aussagen (iber Attraktivi-
tat und Akzeptanz dieser Siediungsform treffen
zu kdnnen.

Hohe Leerstands- und Fluktuationsraten galten
in den alten Landern bis in die 80er Jahre als
deutliche Anzeichen sowohl. fir Probleme der
GroBwohnsiedlungen hinsichilich ihrer Markipo-
sition als auch als Ausdruck mangelnder Identifi-

kation und fehlender Akzepianz seitens der Be-
wohnet.

Die in den alien Landern Mitte der 80er Jahre
gemachten [Erfahrungen mit erhdhten Leer-
standsquoten (bis zu 10 v.H.) und hoher Fluk-
tuation (30 v.H. und mehr) verstarkien die Sicht-
weise, diese Kennziffern als Problemindikatoren
zu interpretieren. GroBwohnsiedlungen galten
als eine nur wenig akzeptierte Wohnform. Von
Rickbau und AbriBprédmien war die Rede.

Die Phase der Leerstédnde ist allerdings bereits

_seit langerem Oberwunden. Auch die Fiuktuation

ist auf ein normales MaB zurickgegangen. Die
vom Gesamtverband der Wohnungswirtschaft
(GdW) fur 1992 verdffentlichten Zahlen unter-
stlitzen diese Feststellung: So liegt die Quote
von wiedervermieteten Wohnungen (Flukiua-
tionsraie) bei knapp 6 v.H., wobei in 2/3 der
Falle von Fluktuation bedingt durch Todesfélle
ausgegangen werden kann.

Leerstandsquoten bewegen sich in Bergichen
weit unter 1 v.H. (0,34 v.H.}, wobei gut 70 v.H.
dieses Leerstandes auf laufende Instandset-
zung und Modernisierung zurlickzufilhren sind.
Der Anteil von Wohnungen, die nicht aufgrund
solcher MaBnahmen ldnger als 6 Monate leer-
stehen, betragt gerade 0,1 v.H. Die Leerstands-
quote ist somit nach dem Hochststand im Jahre
1985 unter das Niveau des .Jahres 1982
(0,37 v.H.) zurlickgegangen.

Auch aus Analysenh der innerstidtischen Raum-
beobachtung der Bundesforschungsanstalt fir
Landeskunde und Raumordnung ist anhand von
Zeitreihen in 6 Stédten in Stadtgebieten mit ho-
hem Sozialwohnungsbesiand eine stetige Ab-
nahme der Fluktuationsrate seit 1985 (ihrem
Héhepunki) festzustellen.

Man kann davon ausgéhen, daB3 heute praktisch

. alle Wohnungen, selbst in problembelasteten

GroBwohnsiedlungen, vermietet sind. Dennoch
kann daraus nicht auf eine hoéhere Akzeptanz
dieser Siedlungsform geschlossen werden,
selbst wenn man die mannigfaltigen Bemihun-
gen der Wohnungswirtschaft und die Anstren-
gungen aus intensiver stadiebaulicher und woh-
nungspolitischer Diskussion f{ir eine Verbes-
serung der Wohnsituation in GroRwohnsiediun-
gen anerkennt.

Fir ricklaufige Leerstandsquoten sind urséch-
lich die veranderien Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes verantwortlich. Die Entschei-
dungsmdglichkeiten fir die Wahl einer Woh-
nung haben sich in den [etzten Jahren verrin-

" gert. FortzGge aus GroBwohnsiedlungen gibt es
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nur noch selten - vor allem Problemhaushalte
finden kaum Altemativen auf dem Eokalen Woh-
nungsmarkt.

Leerstands- und Fluktuationsquoten sind des-
halb eher als Indikatoren fGr die Angespanntheit
der Wohnungsmaérkte zu verwenden. Bei weiter-
hin engen Markten sind sie keine brauchbaren
Indikatoren fiir die Probleme der GroBwohnsied-
lungen. Nur bei halbwegs entspannten Woh-
nungsmérkten kdnnen die Quoten darauf hin-
weisen, welche Markiposition der Wohnungsbe-
stand der GroBwohnsiedlungen auf den Woh-
nungsmarkien einnimmt. In solchen Konstella-
tionen zeigen sich schwache Marktpositionen
dann, wenn Grof3wohnsiedlungen einen gerin-
geren Wohnwert haben als gleich teure Bestan-
de oder aber héhere Mietpreise als vergleichbar
attraktive Besténde. .

Dies wird kurzfristig von den Kennwerten *Leer-
stand’ und 'Flukfuation’ nicht zu erwarien sein:
Die Nachfrage nach Wohnungen wird auch in

Zukunft nicht zuriickgehen. Dies gilt insbeson- - -

dere flir Ballungsgebiete und die dort wichtigen
GroBwohnsiedlungen, da gerade hier die Zahi
der Haushalte, die preiswerten Wohnraum su-
chen, weiter steigen wird. Angesichis dieser
Entwicklung wird die Bedeutung auch von neu-
en GroBwohnsiediungen wieder zunehmen.
Vermietungsprobleme und damit auch hohe
Leerstands- und Fluktuationsquoten werden
aufgrund der gestiegenen Nachfrage nicht zu
erwarten sein. Der SchiuB3, daf3 dies aus Grin-
den neuerlicher Akzeptanz. geschisht, ware ver-
fehit. Vielmehr ist die Bereitschaft, in GroBwohn-
siedlungen zu wohnen, h&ufig eher "aus der Not
geboren".

Eine etwas andere Akzentuierung liegt der Be-
trachtung der GroBwohnsiedlungen in den neu-
en Lé&ndern zugrunde. Zu Zeiten der ehemaligen
DDR galten diese Wohnungen als besonders at-
traktiv, vor allem die Ausstattung und der Wohn-
komfort glichen die Nachteile der geringen Woh-

nungsgroBen und der Lage im Wohnungsgeblet

mehr als aus.

Mit der schrittweisen Uberflihrung des Woh-

nungshbestandes der neuen Lander in eing so-

ziale Wohnungsmarktwirtschaft sind tiefgreifen-
de Veranderungen hinsichilich der Marktposition
der GroBwohnsiedlungen zu erwarten. Bis heute
hat sich allerdings an der Bedeutung dieser
Siedlungs- und Wohnform wenig gedndert.

Dies ist in allererster Linie auf den bis jetzt nur
schwach entwickelten freien Wohnungsmarkt
zurlckzufdhren, viele Wohnungssuchende kén-
nen beispielsweise ihre Wohnvorstellungen in
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Form von Eigenheimen noch nicht verwirkli-
chen. Leerstandszahlen kdnnen fir gut die Half-
te des gesamtien Wohnungsbestandes der neu-
en Lander angegeben werden:

Mit Hilfe einer statistischen Befragung seiner
Mitgliedsunternehmen hat der GdW fiir 1892
Daten ermittelt. Demnach stehen rund 3,7 v.H.
der Wohnungen leer:

-'wegen Unbewohnbarkeit leerstehend 1,8 v.H.
- wegen baulicher MaBnahmen

leerstehend 1,2 v.H.
- - wegen erschwerter Vermietbarkeit
leerstehend 0,7 v.H.

Hauptursache fiir die Leerstinde der Woh-
nungsunternehmen ist folglich die Unbewohn-
barkeit aufgrund schwerwiegender baulicher
Mangel (46 v.H. aller Leerstdnde), gefolgt von
voribergehenden  baulichen  MaBnahmen
(31 v.H. aller Leerstdnde), womit der groBe
Rickstau bei Instandsetzung bzw. Modemisie-
rung zum Ausdruck kommi. Wahrend 1990 die
Leerstandsquote nhoch unter 3 v.H. lag, ist sie
nunmehr seit 1991 (3,8 v.H.), bedingt durch ein-
setzende bauliche Mafnahmen, auf einem et-
was hoheren Niveau.

Zur Einschatzung der Marktposition der GroR-
wohnsiedlungen sind diese Leerstandszahlen
wenig geeignet. Nur die unier dem Posten "er-
schwerte Vermietharkeit® aufgeflhrie Kennziffer
von 0,7 v.H. (1991 ebenfalls 0,7 v.H.) bietet Hin-
weise darauf, daB momenian keine Vermie-
tungsprobleme in den GroBwohnsiediungen be-
stehen. :

Auch wenn keine hinreichend aussagekraftigen
Fluktationszahlen fUr die neuen Lander zur Ver-
figung stehen, kann behauptet werden, dafR3
sich Prozesse wie Einzug, Auszug und Umzug
quantitativ auf einem niedrigen Niveau bews-
gen. Fluktuationen sind zuallererst auf Arbeits-
platzwechsel ber gréiBere Entfernungen zu-
rickzufithren, wobei je nach Beschéftigungs-
moglichkeiten die Wegziige durch Zuziige aus-
geglichen werden. GroBere Unzuifriedenheit mit
der GroBwohnsiediung splelt hierbel keine Rol-
le; es ist festzustellen, daB stadtebauliche Mén-
gel und Wohnumielddefizite kaumn Migrations-
ursachen darstellen.

Bei Unzufriedenheit mit der Wohnung wird in-
nerhalb der GroBwohnsiedlung umgezogen.,
-Wird die Arbeitsmarktregion nicht verlassen, be-
steht folglich eine hohe Persistenz der Bewoh-
ner innerhalb der GroBwohnsiediung. Dies deu-




tet auf eine groBe Identifikation der Bewochner
mit ihrer Wohnumwelt hin, eine Feststellung, die
im wesentlichen aus dem vergleichsweise ho-
hen Standard der Wohnungen in Neubaugebie-
ten in der ehemaligen DDR abzuleiten ist.

Beispielsweise wollen nach einer in Berlin
durchgefihrien Befragung 63 v.H. der umzugs-
willigen Mieter Ost-Betrlins in ihrer néheren Um-
gebung bleiben. Neben den hdheren Ausstat-
tungsstandards der Neubauwohnungen fiihren
allgemeine Unsicherheiten in der Einkommens-
und Arbeitsmarktentwicklung zu geringen Fluk-
fuationen. Zusétzlich behindern bestehende Un-
wagbarkeiten beim Wohnungswechsel (fehlen-
des Angebot, Neuvermietungsmieten, Unterver-
mietungsprakliken etc.) eine hdhere Mobilitat
der Bewohnerschaft, Umzugsbereitschaft und
potentielle Mohbilitédt bestehen namilich bei rund
einem Drittel der Bewohner von Grof3wchnsied-
lungen (ifas-Expertise, Feb. 1993). Bei den Be-
wohnern unter 40 Jahren und mit einem héhe-
ren Bildungsgrad ist sie Oberdurchschnitilich
hach.

Neben dem Wunsch nach einer gréBeren Woh-
nung ist das Streben nach persdnlichem Wohn-

eigentum der bedeutendste Grund fiir die Um-.

zugsbereitschaft, wobei dem Eigenheimbau
deutlich Vorzug vor dem Kauf der Mietwohnung
gegeben wird, ein Aspekt, der fir die weitere
Entwicklung der GroBwohnsiedlung von “ent-
scheidendem EinfluB sein wird. Diese generell
glltigen Aussagen zu Leerstinden und Fluktua-
tion erfahren in den neuen Landern weiterrei-
chende regionale und lokale Differenzierungen
als in den alten Landermn:

- Regionale Unterschiede zwischen den westli-
chen und dstlichen Rdumen: Aufgrund der Ab-
wanderungstendenz von Ost nach West sind
hdhere Leerstdnde und Fluktuation in den fst-
lichen Gebieten anzutreffen.

Regionale Unierschiede in der Angebotsstruk-
tur: In den Regionen, wo mehrere Anbieter auf
dem Markt sind, kommt es mit wachsender
qualitativer Nachfrage haufiger zu Wohnungs-
wechseln, GroBwohnsiediungen in Stadten mit

beispielsweise nur einer Wohnungsbaugesell- -

schaft weisen geringe Leerstands- und Fluk-
tuationsraten auf.

Lokate Unterschiede hinsichtlich Alter und
Lage ‘der GroBwohnsiedlung: Innerstadtische
GroBwohnsiedlungen sind im™ Schnitt 10-15
Jahre &lter als solche, die auf der "griinen
Wiese" errichtet wurden. Es handelt sich hier-
bei um "eingewohnte" Wohngebiete mit lterer

Bewohnerschaft und intensiven Nachbar-
schaftsbeziehungen. Die dort eher geringen
Leerstdnde und Fluktuationsraten sind somit
Ausdruck der soziodemographischen Zusam-
mensetzung der Bevdlkerung und nicht Indika-
toren fir eine bessere Markiposition dieser
Siediungen im Vergleich zu GroBwohnsiediun-
gen mit jingerer, mobilitdisbereiter Bewohner-
schaft, wo durchweg hdhere Leer-stands- und
- Fluktuationsraten bestehen. '

- Die jingeren GroBBwohnsiedlungen weisen
deutlich kleinere Wohnungen auf, was den
Wohnwinschen der Bewohner nach grdBeren
Wohnungen enigegensteht und einen Umzug
initiferen kann.

Zukinftig ist fir die Position der GroBwohnsied-
lungen entscheidend, welche Prozesse flr Fluk-
tuationen verantwortlich sind. Wanderungen, die
nicht. arbeitsplatzinduziert sind, werden vor al-
lem dort anzutreffen sein, wo Haushalte mit ho-
herem Einkommen verstarkt Angebote des frei-
en Wohnungsmarkies nutzen und umziehen
werden. Diese Prozesse werden an Bedeutung
zunehmen, vor allem, wenn der Wettbewerbs-
druck durch revitalisierte Altstadtgebiete und Ei-
genheimférderung steigen wird.

Die hietdurch zu erwartenden héheren Flukiua-
tionen bedeuten eine starke Abnahme der so-
zialen Gruppe der Besserverdienenden und
kénnen zu negativen Segregationsprozessen
flhren, so daB die GroBwohnsiedlungen der
neuen Lander &hnlichen Problemsituationen

. ausgesetzt sein werden, wie sie in den alten

Landern bereits seit iangem existieren.

6.2 Wohnungsbelegung

6.2.1 Demographische und sozio-
6konomische Bewohnerstruktur

Die Bedeutung der GroBwohnsiedlungen fir die
Wohnungsversorgung in den neuen Landern er-
klart sich schon allein aus ihrem Anteil am Ge-

" samtwohnungsbestand (siehe unter 4.1.2). Zu

unterschiedlichen Zeiten und unter extrem ver-
schiedenen gesellschaftlichen Voraussetzungen
entstanden, weisen” die GroBwohnsiedlungen
soziale und strukfurelle Besonderheiten auf.

Vorurteile gegenutber den GroBwcohnsiediungen
in den L&ndern des westlichen Teils haben sich
vorwiegend in ihrer Entstehungs- und Anfangs-
phase gebildet, in den &silichen Landern dage-
gen hauptséchiich in ihrer Spatphase, also aus
dem kritischen Vergleich mit westlichen Woh-
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nungs- und Wohngebletsstandards (siehe unter
4.2).

Einzelfalluntersuchungen und qualitative Analy- .

sen zur Verifikation solcher Vorurieile gibt es
zwar fiir beide Seiten, statistisch. hinreichend
quantifizierte fiir die Gesamtheit dieser Gebiete
dagegen kaum. Einen gewissen Aufschiuf dar-
iiber, wie stark die Konzentration bestimmiter
Einkommensgruppen oder groBer Haushalte in
solchen Gebieten akiuell gegeben sein Kann,
mag die reprasentativ angelegte Umirage der
Bundesforschungsanstalt far Landeskunde und
Raumordnung 1992 geben.

Unter der Annahme, dal3 es sich bei Befragien,
die Mieter sind und in Mehrfamilienhausern
wohnen, die in stadiischen Neubaugebieten an-
gesiedelt sind, in der Hauptsache um Haushalte
handelt, die in GroBwohnsiedlungen wohnen,
bietet der Vergleich zu Altbaugebieten oder zu
innerstadtischen Mietformen die Moglichkeit zu
Aussagen Uber die Strukiur der Bewohner in
GrofBwohngebieten. '

Bei einer groberi Einteilung der Haushalte in
solche mit relativ geringgm Nettoeinkommen

In den neuen Liandern sind die drei Einkom-
mensgruppen insgesamt in sehr ausgegliche-

" nen Anteilen vertreten, und ihre Verteilung in

den Wohngebietstypen entspricht in etwa die-
sen Proportionen. Uberdurchschnittlich ist je-
doch der Anteil der unteren Einkommensgrup-
pen in den Alibaugebieten, in den Neubau-
gebieten der der oberen Einkommensgruppe.

Ein Vergleich zu der Situation in den alten Lé&n-
dern ist auf der gleichen Datenbasis zwar prinzi-
piell maglich, aber nicht sinnvoll, da hier der Be-
griff  "Neubauwohngebiete® in  wesentlich
geringerem MaBe mit GroBwohnsiediungen
gleichzusetzen ist. Gleichwohl verweisen die Er-
gebnisse auch in den alten Landem bei Mietern
in Mehrfamilienhausern auf hdhere Anteile von

‘Besserverdienenden in den Neubaugebieten als

in den zum Vergleich herangezogenen Altbau-
oder Mischgebieten. Mit den gleichen Ein-
schriankungen ist das Ergebnis im Hinblick auf
die Verteilung der HaushaltsgrdBen zu werten:

Verteilung der HaushaltsgréSen auf die
Wohngebietstypen

- (Angaben in v.H. der befragten Mieter in

(unter 2.000,- DM), mit mittlerem (2.000,- bis Mehrfamilienhdusern)
3.000,- DM) und mit héherem Nettoeinkommen o - B
{Uber 3.000,~- DM), zeigt sich im Hinblick auf ihre  glaushait: _ 1-Personen _2_4»_3-?359*19“ >3-Personen |
Verteilung in den verschiedenen Wohngebiets-  -appaugebiet 3 54 T
typen das folgende Bild: . 3 Mischgebiet 23 66 11
Neubaugebiet 21 &1 18
Verteilung der Einkommensgruppen {Netio) Insgesamt 53 50 17
auf die Wohngebietstypen
(Angaben in v.H. der befragten Mieter in L
Mehrfamilienhiusern) WEST: T -
Haushall:  1-Personen 2+3-Personen ﬁ-ﬁ?rgrsonerp_:
OsT: B ) TTTTIE iRbaugebiet | 43 50 8
Metto- =~ 7 U T TTTT o oo st R Mischgebiet 38 52 10
Eifkommen: <2000 DM~ "2:3000 DM ™ >3000 DM, " Neubaugebiet 31 55 14
T I T T T e A S .
insgesamt 38 52 11
Altbaugebiet 42 28.. - 30
Mischgebiet _ . 39 '35 27 Quelle: BiLR-Umfrage 1992
Neubaugebiet 3z a3, 35.
insgesamt %6 - 82, 31 Die Einpersonenhaushalte sind auf beiden Sei-
ten Uberdurchschnitlich oft in den Altbaugebie~
— ten vertreten, wahrend groBe Haushalte zwar
WEST: . ©, ofterin Neubaugebieten anzutreffen sind, aber
Bitos o e 22 doch in keiner Gberproportionalen Konzentra-
Emsgmmen "<BOooDM  2:3000.5M ',>sooo DM T ion.
Attbaugeblet a1 T o T Tae Auch im Hinpiick aEuf die Verteilung der sozialen
Mischgebiet 24 o8 48 Schichten gibt die Umfrage der Bundesfor-
Neubaugebiet 23 26 51 schungsanstalt flir Landeskunde und Raumord-
insgesamt o8 o7 48 nung keinen Hinweis auf eine bemerkenswerte

Quelle: BILR-Umfrage 1992
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Ungleichverteilung in den Wohngebieten:




Verteilung der sozialen Schichten auf die
Wohngebietstypen

(Angaben in v.H. der befragten Mieter in
Mehrfamilienhdusern)

zué - n o . e

B
&xhicht” ' Uniersch. | .
Altbaugebiet 42
Mischgebiet. = 45

'Néubaugeblet 41

‘insgesamt . 42

ESHIERE | Untersch. ..

. Altbaugeb!et 44
Mischgebiet 31
Neubaugebiet 29

insgesamt 3z 53 15
Quelle: BILR-Umfrage 1992

Die Einteilung in die drei Schichtungen folgt ei-
ner Selbsteinschétzung durch die Befragten. In
keiner Position, weder in Ost noch in West, gibt
es wesentliche Abweichungen vom Durch-
schnitt, was flir eine den Gesamtanteilen ent-
sprechende Verteilung der sich dieser oder je-
ner Schicht zurechnenden Haushalte in den
verschiedenen Wohngebietstypen spricht.

Auch wenn diese Ergebnisse nicht unmittelbar
auf die Situation in den GroBwohnsiedlungen
Ubertragbar sind, so sprechen sie doch dafir,
dal3 zum gegenwartigen Zeitpunkt von einer ex-
tremen demographischen und soziostrukturellen
Lage in den GroBwohnsiedlungen - abgesehen
von Einzelféllen oder punktuellen Situationen in-
nerhalb einzelner Gebiete - weder in Ost noch in
West die Rede sein kann. Untersuchungen zu
einzelnen GroBwohnsiedlungen kénnen durch-
aus zu anderen Ergebnissen fiihren.

Ein differenziertes Bild erhalt man jedoch nur
durch die Auswertung von Befragungen, in die
auch eher unproblematische GroBwohnsiediun-
gen [z.B. Neu-Pertach (Munchen), Langwasser
(Nirnberg)] eingegangen sind. In den alten Lan-
dern haben die meisten GroBwohnsiedlungen
ihre Entstehungs- und Anfangsphase mit den
entsprechenden sozialen Problemlagen unid
funktionellen Schwierigkeiten schon weitgehend
hinter sich gebracht, in den neuen Landern ste-
hen die sozialen Probleme in diesen Gebieten
wahrscheinlich noch bevor.

6.2.2 Umfang und Auswirkungen der
Fehlbelegungsabgabe

Die Fehlbelegungsabgabe ist eine Antwort auf
regulierungsbedingte Ineffizienzen des Forder-
systems im sozialen Wohnungsbau in den alten
Landern. Ziel der Abgabenregelung ist es, den
ungerechifertigten  Subventionsvorteil abzu-
schépfen, den Haushalte nach Uberschreiten
der flr den Bezug einer Sozialwohnung berech-
tigenden Einkommensgrenzen genieBen. Zu
diesem Zweck wurde im Jahre 1981 ein Gesetz
zum Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen (AFWoG) eingefihrt.

Auf dieser Basis ‘werden von den die Einkom-
mensgrenzen (berschreitenden Mietern Aus-
gleichsabgaben gefordert, um die eingetretene
Fehiférderung abzumindern. Nach dem Bundes-
gesetz wird die Abgabe ab einer Uberschreitung
der Einkommensgrenze um mehr als 20 v.H. er-
hoben.

Héhe der Fehlbelegungsabgabe nach
§ 1(3) AFWoG

Ausglelchszahlung monat—

,rschreltung der Em- .

@ﬁﬁmensgrenzen um... lich je m? Wohnflache _
.mehr als 20 v.H. 0,50 DM
mehr als 35 v.H. 1,25 DM
“mehr als 50 v.H. 2,00 DM

* Nach Schéatzungen geltén durchschnittlich rd.

20 v.H. aller Sozialwohnungen als fehlbelegt; in
GiroBstédten liegt der Anteil teilweise hoher. Das
Fehibelegungsgesetz wurde anfinglich nur in
Gemeinden mit Gber 300.000 Einwohnemn ange-

. wendet; nach zinem Urteil des Bundesverfas-

sungsgerichtes wurde die Groflenbeschrankung
1989 auigehoben.

Nach seiner Einfllhrung wurde das Fehlbele-
gungsgesetz zunachst nur in vier Landern ange-
wendet (Bayern, Berlin, Bremen, Nordrhein-
Westfalen). Inzwischen wird das Gesetz in fast
allen westlichen Landemn praktiziert. Eine Aus-
nahme stellt das Saarland dar. Der Sozialwoh-
nungsbestand ist hier so gering, daR die entste-
henden Verwaltungskosten auBer Verhiltnis zu
den Einnahmen aus der Abgabenerhebung ste-
hen wirden.

Die Definition der Fehlbelegung unterliegt der
Landerhoheit und differiert sehr stark. Wahrend
z.B. in Bremen eine Fehlbelegung schon mit ei-
ner Uberschreltung der Einkommensgrenze um
10 v.H. einsetzt, verlangt Bayern erst ab 80 v.H.
eine Abgabe. Die aktuellen Regelungen (Abbil-
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dung) gelten in den meisten Landern seit An-
fang 1992. oder Anfang 1993. Mit ihrer Einflh-
rung wurden zum Teil erhebliche Steigerungen
der zu zahlenden Hochstbetrage wirksam, sie
liegen jetzt zwischen 3,50 und 9,00 DM/m2.

Statistisch gesicherfe Angaben (ber die Zahl
der fehlbelegten Wohnungen in GroBwohnsied-
lungen gibt es nicht. Die Auswirkungen der
Fehlbelegungsabgabe auf das Mobilitdtsverhal-
ten der Betroffenen muB als eher gering einge-
schitzt werden. Wesentliche Unterschiede in
den Reaktionen der Bewohner von Grofwohn-
siedlungen zu denen in anderen Wohnformen
sind nicht zu erkennen.

Die Anwendung der Fehlbelegungsabgabe hat
in untersuchten Beispielen im Sinne der Abwan-

derung einer sozial stabilisierend wirkenden Be-.

wohnerschaft von GroBwohnsiediungen keinen
negativen Einflu auf die Belegungsstruktur er-
geben. Diejenigen Bewohner, die aufgrund ihres
Einkommens eine Abgabe zahlen miissen, wis-
. sen, daf3 sie auf dem Wohnungsmarkt derzeit
keine vergleichsweise preisglinstige Alternative
finden.

Die relative Zufriedenheit der Mieter mit ihrer
Wohnung und dem Wohnumfeld sind gegen-
tber der Fehlbelegungsabgabe der wichtigere
Faktor fir den Verbleib in einer GroBwohnsied-
lung. Wieviele Fehibeleger in eine GroBwohn-
siedlung ziehen oder dort verbleiben, wird nicht
durch die Abgabe entschieden, sondern zuerst
und vor allem durch die gebotene Wohnqualitat.

Die Fehibelegungsabgabe wirkt héchsiens als .

letztes Glied in einer Kette von Unzuitiedenheit
mit der Wohnsituation, die zum Auszug fahrt.

Als Instrument zur nachtraglichen Korrektur von
Verzerrungen in der Fordersystematik des so-
zialen Wohnungsbaus ist die Fehlbelegungsab-

gabe nicht in vollem Umfang geeignet, in morali--

scher Hinsicht ist sie fir die davon Betroffenen
eher von nachieiliger Wirkung. Die Behandlung
von Mietern als "Fehlbeleger” stellt in gewisser
Weise eine Diskriminierung d&f und wird schon
deshalb nur ungern geduldet. Obwohl sie in der
Regel nicht zum Auszug der Mieter fihrt, stellt
sich die Frage ihrer sozial gerechten Handha-
bung. -

Viele Mieter in ahniichen Situationen wie Fehl-
beleger zahlen keinerlei Abgabe, weil z.B. altere
Sozlalwohnungen aus den Bindungen heraus-
fallen und somit auch nicht mehr mit zusétzli-
chen Abgaben belegt werden kénnen. Mit dem
4, Mietrechtsénderungsgesetz wurde die Mog-
lichkeit geschaffen, die Miete nach Auslaufen
der Bindung auf dem urspringlichen Niveau
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(Bewilligungsmiete .und Fehlbelegungsabgabe}
zu halten.

Die konsequente Losung des Fehibelegungs-
problems kann nur in einem einkommensabhén-
gig gestalteten Fordersystem liegen, das einer-
seits nicht den Zugang zu Sozialwohnungen

_durch starre Einkommensgrenzen verengt und

andererseits besser verdienende Haushalte von
vomherein entsprechend ihrer Leistungsfahig-
keit zu hdheren Mietzahlungen heranzieht. Nur
dadurch wird eine Mietverzerrung von vomher-
ein vermieden und die Noitwendigkeit der Fehl-
belegungsabgabe als nachtragliches Korrektur-
instrument Uberflissig. Das Bundesministerium
fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau hat
eine entsprechende Neukonzeption des Sozia-
len Wohnungsbaus vorgeschlagen und prift
z.Z. mit den Landern eine Umsetzung.

6.2.3 Austibung kommunaler
Belegungsrechte

Die Aus{ibung kommunaler Belegungsrechte als
eines der wichtigsten kleinrdumigen wohnungs-
politischen Instrumentarien in der Bestandspoli-
tik ist nicht allein filr GroBwohnsiedlungen rele-
vant. Im Zusammenhang mit der besonderen
Marktposition dieser Siediungen gibt es Ansaize
und MaBnahmen zu einer Uber die Belegung
gesteuerten Verénderung der oftmals als pro-
blematisch angesehenen Sozialstruktur.

Durch den hohen Anteil von Sozialwohnungen
sind bei den GroBwohnsiediungen in besonde-
rem Mafe die Voraussetzungen fiir die umfang-
reiche Austbung von Belegungsrechten gege-
ben. Insofern haben Belegungsrechte fur die
Weiterentwicklung dieser Wohnsiedlungen eine
erhebliche Bedeutung.

Die Praxis der Ausiibung von Belegungsrechten
im Bestand wird je nach Gemeinde und Woh-
nungsuntermehmen unterschiedlich gehandhabt;
es haben sich unterschiediiche und teilweise
sehr weit ausdifferenzierte Modelle der Bele-
gung und Kooperationsformen der wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure herausgebildet. Ge-
meinsam sind ihnen das Bemfihen um eine
Zuteilung von Wohnraum nach sozialen Krite-
rien fiir Gruppen mit Marktzugangsschwierigkei-
ten und die Zielsetzung einer langiristig "stabi-
len" Bewohnerstrukiur.

Erfahrungen mit GroBwohnsiedlungen, in denen
eine Haufung sozialer Probleme zu beobachten
war, zeigen oftmals einen negativen Einflul3 der
Ausiibung von kommunalen Belegungsrechten.
Da es unterschiedlich restrikiive Formen der
Ausilbung gibt und als Reaktion auf eine proble-




Schyeltung der Ein- __ maxjmale, Ausgleichszahiung

zen ... monatlich je m2 Wohnflache

L I kemmenggren

Baden-Worttemberg : 0 ummehrals 40 v.H. 0,50 DM

um mehrals 60 v.H. 1,50 DM
um mehrals 80 v.H. . 3,00 DM
um mehr als 100 v.H. 4,50 DM
um mehrals 120 v.H. 6,00 DM
Bayem = © o um nighr als 80 v.H. . 1,00 DM
’ um mehrals 95v.H. 2,00 DM
um rmehrals 110 v.H. 3,00 DM
um mehr als 125 v.H. 4,50 DM
um mehr als 140 v.H. 6,00 DM
Bremen - o T e ’ T ummehrals 10v.H. 1,00 DM
um mehrals 25 v.H. 1,80 DM
um mehr als 40 v.H. 2,60 DM
. um mehrals 60 v.H. 3,40 DM
um mehrals 80v.H. 4,20 DM
Hamburg o um mehrals 50 v.H. . 2,00 DM
- . S um mehrals 75v.H. 3,00 DM
um mehrals 100v.H. | 4,00 DM
Berlin ummehrals 25v.H. 0,50 DM
um mehrals 35 v.H. . 1,00 DM
um mehrals 50 v.H. 1,75 DM
um mehrals 65v.H. 2,75 DM
um mehrals 80v.H. 4,00 DM
um mehrals 95v.H. 5,50 DM
Hessen _ - - um mehrals 40 v.H. 1,00 DM
ummehrals 50 v.H. 1,50 DM
um mehrals 60 v.H. 2,00 DM
um mehrals 70 v.H. 2,75 DM
um mebrals 80 v.H. 3,50 OM
um mehr als 90 v.H. 4,50 DM
um mehr als 100 v.H. 6,00 DM
um mehr als 125 v.H. 7,50 DM
um mehr als 150 v.H. 9,00 DM
Nordrhein-Westfalen um mehrals 20 v.H. 0,50 DM
um mehrals 35v.H. 1,25 DM
um mehrals 50 v.H. 2,00 DM
um mehrals 65 v.H. 3,00 DM
um mehrals 80v.H. 4,50 DM
um mehr als 100 v.H. 6,00 DM
” Aheinland-Pfaiz ) . ab 20 v.H, gemeindeabhéngige Regelungen
. ) durch Satzungen
Niedersachsen um mehrals 40 v.H. 1,00 DM
um mehrals 50 v.H. 1,50 DM
um mehr als 60 v.H. 2,00 DM
“ummehrals 70 v.H. - 2,50 DM
um mehrals 80 v.H.. 3,50 DM
um mehr als 90 v.H. 4,50 DM
um mehr als 100 v.H. : 5,50 DM
um mehr als 110 v.H. 6,50 DM
um mehr als 120 v.H. 7,50 DM
um mehr als 130 v.H. . 8,50 DM

" ébhiéé;\;vrlg-Holrs'téiﬁ' 7 iurz'ahle'nder Anteil vom Differenz-

Keine festen Betrége; Abgabenh&he abhéﬁgig_ um methr als 40 v.H. betrag 30 v.H.
vom Differenzbetrag zwischen Kostenmiete und um mehr als 60 v.H. 55 v.H,
_durch Landesverordnung festgelegten Hachstbetragen ummehrals 80v.H. 80 v.H.

It die Miete vergleichbarer freifinanzierter Wohnungen  um mehr als 100 v.H. 90 v.H.
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matische Bewohnerzusammensetzung oftmals
auch auf eine kommunale Belegung verzichtet
wurde, lassen sich hier Vergleiche anstellen.

Die Zuweisung von Wohnungen mit Belegungs-
bindungen aus &ffentlicher Neubauforderung
stellt schlieBlich ein grundlegendes Instrument
der Wohnungspolitik dar. In der Praxis zeigt sich
jedoch eine deutliche Konzentration von Pro-
blemmietern (geringes Einkommen u.a.) in be-
stimmten Wohnungsbesténden, haufig eben in
GrofBwohnsiediungen.

HierfGr wird zum einen die Rolle des Sozialwoh-
nungsbestandes als Markisegment filr einkom-

mensschwache Bevdlkerungsgruppen verant-

waorllich gemacht, insbesondere, da die Einkom-
mengrenzen sich durch Nichtanpassung immer
weiter von Durchschnittseinkommen entfernen.
FUr den Bereich des Wohnungsneubaus ist die-
ses Problem durch die 1989 erfolgte Einflhrung
des Instruments der Vereinbarten Férderung’
entschérft. In diesem Rahmen kénnen Woh-
nungen aufgrund einer Vereinbarung mit dem
Investor unabhangig von den {ibrigen Bestim-
mungen des Il. WoBauG und des Wohnungs-

bindungsgesetzes gefordert werden, wobei ins- -

besondere bei der Vergabe der Wohnungen
von den geltenden Einkommensgrenzen des
Il. WoBauG abgewichen werden kann. Bas Fro-
blem der Anpassung der Einkommengrenzen
stellt sich damit in erster Linie fir den Woh-
nungsbestand.

Zum anderen sind Nachfragegruppen mit dko-
nomischen und sozialen Problemen ofimals auf
eine Versorgung (ber die Wohnungsdmter an-
gewiesen, da sie bei anderen Vermietern keine
Akzeptanz finden. Dieser Aspekt ist insbesonde-
re in der gegenwartig sehr angespannten Woh-
nungsmarktlage von Bedeutung, wahrend Mitte
der 80er Jahre bei teilweise erheblichen Leer-
standen in bestimmten Wohnungsbesténden
hier eine groBere Akzeptanz auch bei nicht
kommunal zu belegenden Wohnungen bestand.

Nicht wenige kommunale Wohnungsuntemeh-
men sehen sich deshalb in der Rolle von "Auf-
fanggesellschaften” fir ansonsten chancenlose
Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt. Neben
diesem Strukturfaktor kann auch eine organisa-
torische und raumliche Distanz zwischen der
Vergabestelle und den bewirtschaftenden Woh-
nungsunternehmen Ursache flir eine unange-
messene Belegung sein, die auf Dauer zu einer
problematischen  Bevélkerungszusammenset-
zung in GroBwohnsiedlungen fuhrt.

SchlieBlich erlauben bauliche Gegebenheiten,

vor allem aber GréBe und Forderung/Bewilli-
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gungsmiete der Wohnungen in GroBwohnsied-
lungen, nur bestimmte Belegungskonsteltatio-
nen oder wirken einschrankend. Dieser
Umstand gewinnt dann an Bedeutung, wenn die
Aftraktivitait von Grofwohnsiedlungen gegen-
ilber anderen Wohnungsbestanden in Abhan-
gigkeit von der konjunkturellen oder rdumlich
differenzierten Wohnungsmarktlage gering ist
oder sinkt; Mietpreisniveau, Wohnwert oder Zu-
gangschancen kénnen nur geringfligig oder er-
heblich vom (brigen Wohnungsmarkt abwei-
chen.

Vermitteln GroBwohnsiedlungen auch fir Durch-
schnittshaushalte und gehobenere Nachfrage-
schichten Vorteile, stellt sich - geniigend nicht
belegungsgebundene und einkommensunab-
hangige Wohnungen vorausgesetzt - eine ande-
re Bevdlkerungszusammensetzung ein als bei
einer Konstellation, die nur Gruppen mit Markt-
zugangschwierigkeiten in GroBwohnsiedlungen
ziehen laBt

So konnte z.B. in Hamburg-Steilshoop in den
80er Jahren zunéchst eine deutliche Zunahme
sozialer Konflikte beobachtet werden, die stark
mit der Aus{ibung von Belegungsrechien bei der

_Erstbelegung zusammenhing, wéhrend wenige

Jahre spater die Wohnungseigentiimer durch
den Verzicht auf Ausiibung von kommunalen
Belgungsrechten gréBere Gestaltungsspielriu-
me erhielten. Mit einer fein gesteuerten Woh-
nungsvergabe haben die Wohnungsunterneh-
men Bemihungen um eine Verbesserung threr
Mieterstruktur verfolgt.

Die Freistellung von Belegungsrechten/Bele-
gungsbindungen stellt einerseits also ein geeig-

" netes Teilinstrument der Belegung dar, kann

aber andererseits nichi beliebig ausgedehnt
werden, da hierdurch der Zweck &ffentlicher
Wohnungsbauférderung fiir bestimmte Einkom-
mensgruppen verfehlt wirde.

Die Freistellung stellt eher eine "Reparaturmaf3-
nahme" dar, um besonders ungfinstige Bele-
gungsstrukiuren - in der Ausnutzung der reguld-
ren Fluktuation - zu veraindern. Sie ist weiterhin
im Zusammenhang mit der jeweiligen kommu-
nalen Belegungspolitik zu sehen. Dies gilt vor
allem fiir den Umfang an Belegungsrechten, der
in den verschiedenen Bestandssegmenten be-
steht.

Sind auch im Alibaubestand kommunale Bele-
gungsrechte vorhanden oder werden solche an-
gekauft, so wird der Spieiraum fiir Freistellun-
gen in GroBwohnsiediungen groBer. Konzen-
triert sich dagegen der belegungsgebundene
Bestand in den GroBwohnsiedlungen, was




durch auslaufende Bindungen in Bestanden al-
terer Forderjahrgdnge zumeist zu erwarten ist,
so kdinnen Freistellungen nur in geringerem Um-
fang eingesetzt werden.

Angesichts zunehmender Wohnungsnachfrage
und stark zuriickgegangener Leetrstinde wet-
den Freistellungen von den Gemeinden zur Zeit
vielfach zuriickgenommen. Wichtig ist nach den
Erfahrungen mit den Modellvorhaben zur Nach-
besserung von GroBwohnsiediungen die ge-
naue Beobachtung von kleinrdumigen Teilberei-
chen innerhalb von GroBwohnsiedlungen sowie
das Erkennen von Trends, um im Rahmen der
Bestands- oder Belegungspolitik arngemessen
reagieren zu konnen. Die Erfahrungen von Ei-
gentiimern, die ihre Bestande zentral und ohne
ndhere Detailkenninis belegen, sind entspre-
chend negativ.

Im Rahmen einer Anderung des Wohnungsbau-

rechies sollen nunmehr Rahmenbedingungen

geschaffen werden, die das Problem der Be-
legung von GroBwohnsiedlungen erleichtern
werden. Die Koalitionsiraktionen haben inzwi-
schen einen Gesetzesentwurf in den Bundestag
eingebracht, der insbesondere Anderungen des
. WoBauG und des Wohnungsbindungsge-
setzes umfaft. So sollen im Rahmen der neuge-
faBten §§ 25 fi. Il. WoBauG die Einkommen der
zum Bezug einer Sozialwohnung Berechtigten
neu definiert werden, was im Ergebnis auf eine
deutliche Erweiterung des Berechtigtenkreises,
vor allem im Bereich erwerbstatiger Haushalie,
hinausltéuft. : -

Daneben wird im Rahmen der vereinbarten For-
derung das Instrument der “einkommensorien-
tierten Forderung" (neuer § 88 e) geschaffen.
Hierdurch kénnen auch Haushalte oberhalb der
giltigen Einkommensgrenzen in die Férderung
einbezogen werden, wobei sich ihre Wohn-
kostenbelastung an Haushaltsgréf3e und Fami-
lieneinkommen orientiert. Eine Ausdehnung die-
ser Regelung auf den Bestand wird in der
nachsten Legislaturperiode im Rahmen einer
umfassenden Novellierung des Wohnungsbau-
rechies (lll. WoBauG) gepriift werden. Ein Bei-
trag zur Erleichterung der Wohnungshelegungs-
probleme stellt auch die vorgesehene erweiterte
Freistellung im Rahmen des § 7 WoBIindG dar.

Es muB darauf geachtet werden, daB im Rah-
men der &rilichen Modalitdéten der Belegung
nicht die Wohnungsunternehmen diesen Um-
stand zur vélligen Abwehr von Haushalten mit
geringem Einkommen nutzen. Vielmehr missen
ausreichende Belegungsrechte in verschiede-
nen Bestandssegmenten vorhanden sein.

Eine besondere Aufmerksamkeit sollte die zu-
kinftige Ausibung von Belegungsrechten in
den GroBwohnsiedlungen Ostdeutschlands er-
fahren. Mit dem bevorstehenden Ende der bis-
lang giiltigen Regelungen des Einigungsvertra-
ges und des Belegungsrechtsgesetzes Ende
1995 mufl die kommunale Belegung der Be-
stande durch eine generelle AnschluBregelung
und durch neue Formen der Belegungspolitik
geordnet werden. Einen Ansatzpunkt hierflr bie-
tet das Altschuldenhilfe-Gesetz.

Es sieht vor, daB die Lander fiir einen bestimm-
ten Anteil des Wohnungsbestandes, flir den Alt-
schuldenhilfen gewéahrt worden sind, nach Aus-
laufen des Belegungsrechtsgesetzes landes-
rechtliche Vorschriften Gber Belegungsbindun-
gen erlassen kdnnen. Dies ist moglich fir
die Zeit vom 1. Januar 1996 bis zum 31. De-
zember 2003, langstens bis zum 31. Dezem-
ber 2013.

Hinsichtlich einer neuen Belegungspolitik sind
insbesondere die Bestdnde von Genossen-
schaften von Bedeutung, die groBes Interesse
an weitgehender unternehmerischer Autonomie
haben und der Gewahrung von Belegungsrech-
ten ablehnend gegeniberstehen. Scbald hier
eine Ablehnung von bestimmien Mietergruppen
in gréBerem Umfang stattfindet, kann eine Pola-
risierung der Belegungsstrukturen in den GroB-
wohnsiedlungen drohen.

Angesichis der schwierigen &konomischen Si-
tuation breiter Nachfrageschichten und Woh-
nungsunternehmen in Ostdeutschland sowie an-
gesichis einer stérker werdenden Einkommens-
differenzierung "erscheint es unverzichtbar, die
Frage kommunaler Belegungspolitik intensiv zu
diskutieren. Grundsétzlich bestehen glinstige
Voraussetzungen {lr eine fein abgestufte Bele-
gungspolitik im Hinblick auf die GroBwohnsied-
lungen "Uber den groBen Umfang des bele-

" gungsgebundenen Bestandes und die breite

Streuung auf verschiedenartige Bestandssege-
mente. :

Hier kdnnen abgestufie Modernisierungsmaf3-
nahmen zu einer insgesamt differenzierten Be-
standsstruktur beitragen, in der die GroBwohn-
stedlungen einen Teilbetrag leisten, nicht aber
als "Restverfiigungsmasse" Obrigbleiben.
SchlieBlich sind die GroBwoehnsiedlungen in
Ostdeutschland bislang weniger gruppenspezi-
fisch belegt. Insofern stellt sich die Ausgangs-
lage zukiinftiger Belegungspolitik relativ giinstig
dar. An ihre Grenzen wird sie allerdings dann
stof3en, wenn im Zuge einer zunehmenden Re-
duzierung der Belegungshindungen an preis-
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giinstigem Altbaubestand eine Konzentration
der Belegungsrechte auf die Grof3wohnsiediun-
gen statifindet. Dann kann dort in Regionen ho-

her Arbeitslosigkeit eine erhebliche Massierung

sozialer Problemlagen entstehien.

Es gibt bereits Hinweise auf eine beginnende
Segregation, der nur mit einer entsprechenden
Bestands- und Belegungspolitik entgegenge-
wirkt werden kann. In den Gemeinden Ost-
deutschlands fehlen aber oft noch die Erfahnin-
gen mit einer institutionell eigenstandig zu
gestaltenden kommunalen Belegungspolitik.
Hier sollien intensive Diskussionen auf kommu-
nalpolitischer Ebene angestof3en werden, um zu
jeweils auf die oOrtlichen Verhdlinisse abge-
stimmten Regelungen der Belegung zwischen
den wohnungspolitischen Akteuren zu kommen.

Die verstérkte Aufmerksamkeit, die den Grof3-
wohnsiediungen in Ostdeuschliand zuteil wird,
sollte in der Frage der Belegung unbedingt ge-
nutzt werden. Dabei sind vor allen zunéchst ak-

tuelle Erkenntnisse Ober die Belegungsstruktur

vonndien.

6.3 Kosten- und Mietensituation

6.3.1 Allgemeine Finanzierungsprobleme
unter besonderer Beriicksichtigung der
Darlehens- und Foérderkonditionen der
offentlichen Hand

Die seit den 50er Jahren errichteten GroBwohn-
siedlungen in der ehemaligen DDR, die zum Teil
neue Stadtgriindungen darsteliten, und die
GroBwohnsiedlungen in den alten Landern wa-
ren die geschlossenste Antwort des 6&ffentlich fi-
nanzierten bzw. geférderten Wohnungsbaus auf
die wohnungspolitischen Herausforderungen
nach dem Zweiten Weltkrieg.

Waéhrend in der ehematligen DDR die GroB-

wohnsiedlungen praktisch der einzige Beitrag
zur Ldsung der wohnungspolitischen Probleme
waren, waren sie in den alten Landem nur eine
Antwort unter vielen, neben der sich differenziert
darsteflenden Eigentumspolitik und den groB3zi-
gigen Modernisierungs- und Sanierungskonzep-
ten fGr die innerstadtischen Quartiere. .

Aus der Sicht der Finanzierung bestand von

vornherein ein weiterer Unterschied, der unter
den Bedingungen des wiedervereinigten
Deutschlands erhebliche Bedeutung hat. Die
GroBwohnsiedlungen in der ehemaligen DDR
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~ waren auf ein dauerhaftes finanzielles Engage-

ment des Staates angelegt, da die Politik niedri-
ger Mieten (einschl. der Nebenkosten) fiir die
ehemalige DDR nicht nur eine wichtige, gegen-
tiber dem Westen herausgestellte soziale Errun-
genschaff war, sondern als fest kalkulierter
Lohnbestandteit das gesamie Entlohnungssy-
stem stabilisierte. In den alten L&ndern wurde
und wird die staatliche Fdrderung von vornher-
ein befristet angelegt, wobei die Miet- und Bele-
gungsbindungen allerdings differierten.

Es gibt einen weiteren Unterschied, der sich auf
den Standard der Wohnungen in Ost und West
bezieht und fir die Zukunft erhebliche Tragweiie
hat. Wahrend die Wohnungen im Westen den
allgemeinen hohen Wohnstandard einschl. der
jeweiligen Energietechnik hatten, liegen die ost-
deutschen Wohnungen weit unter diesem Stan-
dard. Daraus ergibt sich der nachfolgend darge-
stellte zuséatzliche Mittelbedarf fir Modernisie-
rung und Instandsetzung und die Verbesserung
des stadtebaulichen Umfeldes.

In den Fragen des Ubergangs von staatlicher
Forderung und Flrsorge in ein markiwirtschait-
lich orientiertes Mietensystem beginnen sich
beide Bereiche anzundhern. Der Erfolg der L&-
surigsversuche ist davon abhéngig, wie sich die
Dynamik des Wirtschaftsprozesses entwickelt.

Dabei ist aus den Erfahrungen in den westlichen
Landern folgendes festzuhalien: Die Einkom-
menssiagnation Anfang der 80er Jahre hatte
gerade in den Grof3wohnsiedlungen angesichts
der dott lebenden Bevélkerungsgruppe Woh-
nungsleerstdnde in erheblichem Umfange zur
Folge, weil die Familien die férderungsbeding-
ten Mietsteigerungen nicht mehr auffangen
konnten. Nachsubventionierung und Harteaus-
gleich wurden daher in vielen Fiilen erforder-
lich, um dieser negativen Entwicklung zu begeg-
nen.

Der Bund half, indem er bei den im Regionalpro-
gramm geférderten Wohnungen beftistet auf die
Zinszahlungen verzichtet hat. Mit der positiven
Veréinderung der Einkommenseniwicklung und
der zuzugsbedingten Nachfrage wurde zumin-
dest das Leerstandsproblem beseitigt. Die Har-
teausgleichsleistungen’ laufen zum Teil in den
Landem jedoch weiter.

In den neuen Léndern wird der Anpassungspro-
zef3 sozialvertraglich gesieuert. Die Mieten sind

- administrativ begrenzi worden. Bei der Festset-
- zung der Obergrenzen hat die Bundesregierung

sorgfaltig darauf geachtet, da3 die Mietenanhe-




bungen entsprechend den Bestimmungen des
Einigungsverirages unter Berlicksichtigung der
Einkommensentwicklung vorgenommen  wur-
den. Die verfiigharen Zahlen liber die Entwick-
lung der Realkautkraft privater Haushalte in den

neuen Landem belegen dies. Der Vergleich des

Wohngeldsondergesetzes fir die neuen Lander
und des Wohngeldgesetzes f{ir die alten Lander
zeigt im Obrigen, daf3 bei g]elchem Einkommen
und gleicher Miethdhe wohngeldberechtigte
Haushalte in den neuen Léndern haufig mehr

Wohngeld erhalten als Hausha[te in den alten

Landern.

Es besteht somit immer die Gefahr, dal in den
Grof3siedlungen der neuen Lander mietenent-

wrcklungsbedmgt Leerstandsprobleme auftrem

ten.

6.3.2 Finanziefung von Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen

Die Erhaltung und Modemisierung der in Fertig-
teilbauweise errichteten Wohnungen in den rieu-
en Landern ist eine wichtige wohnungspolitische
Aufgabe. Mit der Instandsetzung und Moderni-
sierung ‘dieses Teilbestandes wird lber die
Erhaltung und die Wohnqualitédt grofer Wohn-
quartiere entschieden, die fir die Wohnraumver-
sorgung in den neuen Landern von grofer Be-
deutung sind.

Die Bundesregierung hat die Modernisierung
und Instandsetzung des Wohnungsbestandes in
den neuen Landern seit dem Beitriit der DDR im
Jahre 1990 mit mehreren Programmen umfang-
reich gefordert. Bereits im Oktober 1990 wurde
vom Bund ein
modernisierungs-Programm ~von  urspriinglich
10 Mrd. DM bei der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau aufgelegi, das wegen des Umfanges der
notwendigen Modernisierungen und Instandset-
zungen des Wohnungsbestandes inzwischen

auf 60 Mrd.. DM aufgestockt wurde. Hieraus -

wurden bis Ende 1993 Kredite in Hbhe von
21,8 Mrd. DM zugesagt.

Mit dem Gemeinschaitswerk "Aufschwung Ost*
flossen 1991 und 1992 insgesamt 1,5 Mrd. DM
Bundesmitiel in die Modemisierung und Instand-
setzung von Wohnraum der neuen Lander. Aus
den Mitieln des Bundes fiir den sozialen Woh-
nungsbau von jeweils 1 Mrd. DM jdhrlich ab
1991 wurde ebenfalls ein groB3er Anteil in die
Modernisierung und Instandsetzung. geleitet.

Insgesamt wurden mit den genannten Lander-

programmen in etwa einem Drittel des_gesam-
ten Wohnungbestandes in den neuen Landern -

zinsginstiges Wohnraum-

d.h. in etwa 2,3 Mio. Wohnungen - MaBnahmen
zur Modernisierung und Instandsetzung gefér-
dert bzw. Mittel flr solche MaBnahmen bewilligt.

In den ersien ein bis zwei Jahren der Pro-
grammldufe wurden diese Férderungen zu-
ndchst mit mehr als zwei Drittel des bewilligten
Férdervolumens von privaten Eigentlimern des
Ein- und Zweifamilienhausbestandes ausge-
schopft. Im Sektor des Mehrfamilienhausbestan-
des setzte der deutliche Investitionsschub in
den Bestand in den Jahren 1992/93 ein. Hier

“wirkien sich zunachst mangelnde Eigenkapital-

ausstattungen, . kostenunterdeckende Mieten
und Beleihungsprobleme bei Kreditaufnahmen
investitionshernmend aus.

Mit fortschreitender Klarung der Rechisverhalt-
nisse an Grund und Boden sowie Gebéduden,
der Erweiterung der Spielrdume flr Beleihungen
bei Kreditaufnahmen, der Erweiterung der finan-
ziellen Moglichkeiten der Wohnungsunterneh-
men im Ergebnis der zweiten Grundmietenre-
form (siehe S. 118) und der Klarung der Verfah-
rensweise bei der Altschuldenproblematik holt
die investive Tatigkeit im Mehrfamilienhaushe-
stand inshesondere der kommunalen und ge-
nossenschaftlichen Wohnungsuntemehrnen

“ nunmehr deutlich auf.

1992 haben die Unternehmen des GdW in den
neuen Léndern insgesamt 7,5 Mrd. DM in den
Wohnungsbestand investiert; das ist gegeniiber
1991 mehr als eine Verdoppelung.

Eingebetiet in diese Gesamtsifuation nehmen

die GroBwohnsiedlungen mit dem (iberwiegen-

" den Anteil am industriell gefertigten Wohnungs-

bestand in den neuen Landern eine besondere
Stellung ein. Nach anfanglichen Unsicherheiten
und kontroversen Diskussionen zur Standzeit
und Qualitat der in industrieller Bauweise herge-
stellien Gebdude waren Verfahrensweisen zu
modellieren und Kostenumiange abzustecken,
die fir eine Instandsetzung und Modemisierung
der Plattenbauten einschlielich. wohnwertver-

- bessernder und infrastruktureller MaBnahmen in

den GroBwohnsiedlungen aufzubringen sind.

Erste Erfahrungen zum durchschnitiichen Ko-
stenaufwand der Instandsetzung und Moderni-
sierung industriell hergesteliter Wohngebé&uds
zeigen, daB der Kostenaufwand je nach Typen-
vertreter (z.B. WBS 70, P 2, QP 71, Q 6 und
weitere} und zu erreichender Wohnqualitat star-
ken Schwankungen unterliegt. Bei einer Begran-
zung der Investitionen auf Grundinstandsetzun-
gen, verbunden mit ersten, meist wéarme-
technischen = Modernisierungsschritten,  wird
derzeitig von Aufwendungen um 500 bis
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600 DM/m2 Wohnfldche ausgegangen. Damit |

kiinnte annahemd der Standard des sozialen
Wohnungsbaues in den alten Landern erreicht
werden.

Verbesserungen des Wohnumfeldes und infra-

strukturelle MaBnahmen wirden in dieser Inve-
stitionsstufe noch nicht vordringlich einbezogen
sein. Umfangreichere investive Maf3nahmen mit
dem Ziel einer deutlichen Erhdhung der Wohn-
qualitat unter Einbeziehung des Wohnumfeldes
werden in Modellen mit einem Kostenaufwand
von bis zu 1.400 DM/m? Wohnflache beziffert.
Damit ergibt sich eine Schwankungsbreite im In-
vestitionsaufwand von 30.000 bis 80.000 DM je
Wohnung bei einer durchschnittlichen Wohnfla-
che von 60 m? je Wohnung.

Die Verwirklichung einer derart umfangreichen
investiven Aufgabe kann nur langfristig und in
schrittweiser Anpassung an die finanziellen
Maglichkeiten vor allem der Wohnungsunter-
nehmen, der Kommunen, der Lander und des
Bundes vorgenommen werden. Bei Inanspruch-
nahme des bereits umfangreichen Angeboles
an Forderprogrammen zur Modernisierung und
Instandsetzung von Wohnraum bedarf jedoch
der Plattenbauwchnungsbestand wegen der
massenhaft zeitgleich aufiretenden Schiden be-
sonderer Programmspezifika.

Der Bund unterstiitzt deshalb im Rahmen der
Vereinbarungen zum Solidarpakt die Sanisrung
des Plattenbauwohnungsbestandes mit einer
bevorzugten
des  60-Mrd.-DM-KfwW-Wohnraum-Modernisie-
rungsprogramms in Héhe von 10 Mrd. DM. Der
Zinssatz fir diese Programmvariante liegt einen
Prozentpunkt unter dem iblichen Zinssatz des
Gesamtprogramms, fest flir 10 Jahre, bei maxi-
mai 5 tilgungsfreien Anlaufjahren.

Ein wesentlicher Vorzug dieser Programmva-
riante besteht darin, daB, abweichend von dem
fiblichen Kumulierungsverbot bei Fdrderungen
aus dem KiW-Wohnraum-Modernisierungspro-
gramm, bei "Plattenbauwchnungen" neben den
Kfw-Mitteln auch Mittel aus F&rderprogrammen
der Lander eingesetzt werden kénnen. Diese er-
weiterten Férderkonditionen sind insbesondere
deshalb von Bedeutung, weil sie die Erweite-

rung des bisher zuldssigen Fordermitieleinsat-
Zes aus demn KfW-Wohnraum-Modernisierungs-

programm {ber 500 DM/m2 Wohnfldche hinaus
ermdglichen. Nach nur viermonatiger Laufzeit
konnten bis Ende Dezember 1993 aus dem
Kiw-Plattenbauprograrnm bereits Maf3nahmen
an rd. 134.000 Wohnungen unterstiitzt werden.
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Forderung eines Teilbetrages .

Neben diesen Forderungsméglichkeiten haben
die Lander vorzugsweise fir den Abbau des In-
standsetzungsstaues auch bei den industriell
gefertigien Wohngebduden eigene Programme
aufgelegt, deren Forderkonditionen speziell auf
die Finanzkraft ihrer Wohnungsunternehmen
abgestellt sind.

Die moégliche Kombination des Kiw-Wohnraum-
Modernisierungskredites mit Mitteln aus Lan-
desforderprogrammen gewdhrt den Unterneh-
men grofBere investive Spielrdume einerseits,
andererseits kann durch die erweiterte Inan-
spruchnahme von Férdermitteln die Miethdhe
auf ein sozial verirAgliches Mal3 begrenzt wer-
den. Investitionen in Hoéhe von 500 bis
600 DM/m? Wohnfliche und mit etwa einem
Anteil von 60 v.H. Instandsetzungen wiirden in
der zugrundegelegten Durchschnittswohnung zu
einer monatlichen Modernisierungsumlage von
rd. 1,30 bis 1,60 DM/m?2 (fdr voll modernisierte
Wohnungen) fithren,

Bel einer umfangreicheren investiven Variante
von etwa 80.000 DM pro Wohnung und einem
Anieil von 75 v.H. Modemisierungskosten an
den Gesamtkosten ergadbe sich bei voller Finan-
zierung mit Fdrdermitieln eine in etwa gleich
hohe zusétzliche Belastung des Unternehmens
durch Finanzdienstleistungen. Die Modemnisie-
rungsumlage wiirde sich in diesem Fall monat-
lich auf etwa 6,50 DM bis 6,80 DM/m? Wohnfla-
che belaufen.

Die 1993 erreichte durchschnittliche Nettokalt-
miete in den GroBwohnsiedlungen der neuen
Lander in Héhe von 4,23 DM/m2 Wohnfiiche
und die durchschnittlich erreichten kalten Be-
triebskosten von 1,67 DM/m2 monatlich zugrun-
de gelegt, wirden sich im Ergebnis der oben
genannten investiven Varianten die Brutiokali-
mieten zwischen 7,30 DM und 12,40 DM (fur
voll modernisierte Wohnungen) je m2 Wohnfls-
che bewegen.

In der prakiischen Investitionspolitik der Woh-
nungsunternehmen in den GroBwohnsiedlungs-
gebieten stehen die investiven MaBnahmen im
Plattenbauwohnungsbestand eher noch am Be--
ginn einer umfangreichen Instandsetzungs- und
Modemisierungsoffensive. Bei den bereits
durchgefiihrten Investitionen standen MafBnah-

‘men zur Warmedadmmung und Heizungsmoder-

nisierung im Vordergrund.




6.3.3 Einsparpotentiale bei Wohnneben-
kosten

Die Wohnkosten (Bruttowarmmieten) werden
neben den Grundmieien zunehmend von den
Wohnnebenkosten, die sich aus den kalien Be-
triebskosten und den Heiz- und Warmwasserko-
sten zusammensetzen, bestimmt. Sie haben mit
einem  Anteil von durchschnitiich 30 bis
35 v.H. an den Brutiowarmmieten in den alten
Landern und etwa 46 v.H. nach der zweiten
Grundmietenreform in den neuen Landern ein
Niveau erreicht, das die Wohnkaufkraft insbe-
sondere in den neuen Landern deutlich beein-
fluBt.

In den GroBwohnsiedlungen der neuen Lander
sind die Wohnnebenkosten berdurchschniti-
lich bhoch. Hier werden in den Wohnungsbe-
standen flr Mehrfamilienhauser ab dem Baujahr
1972 mit Ausstattungsmerkmal "mit Sammelhei-
zung", die im wesentlichen den Grof3iwohnsied-
lungen in Plattenbauweise zuzurechnen sind,
die kalten Betriebskosten um rd. 9 v.H. und die
Heiz- und Warmwasserkosten um rd. 44 v.H.
Uber dem durchschnittlichen Wohnnebenkosten-
niveau der neuen Lander ausgewiesen.

Insgesamt kann fir die GroBwohnsiedlungen
der neuen Lander davon ausgegangen werden,
daf3 durchschnittlich etwa 51 v.H. der Bruifo-
warmmiete auf die Wohnnebenkosten entfallen.
Die Grundmiete (Nettokalimiete) betragt somit
weniger als die Héalfte der Wohnkosten. Nach
den Ergebnissen der Befragung in den neuen
Ladndem 1992 durch den GdW kdnnen die
- Wohnnebenkosten anteilig eher noch héher an-
gesetzt werden. Danach lagen 24 v.H. der rd.
1,7 Mio. fernbeheizien Wohnungen mit dem Ko-
stenanteil fir Heizung/MWarmwasser bzw. Hei-
zung Uber der Kappungsgrenze vor 3,00 bzw.
2,60 DM/mz.

Bezlglich der kalten Betriebskosten, die mit ei-
nem Durchschnitt von 1,57 DM/m2 Wohnfidche

in der Dokumentation dieser Befragung ausge- -

wiesen werden, erwarten 47 v.H. der Unterneh-
men weitere Erhdhungen insbesondere der
kommunalen Geblhrenanteile, die fir etwa
75 v.H. der kalten Betriebskosten siehen. Seit
1988 entwickeln sich die kommunalen Gebih-
renanteile insbesondere fir die Miilabfuhr und

Abwasserbeseitigung (alte Lander) Uberdurch-

schnittlich und bestimmen zunehmend auch das
Niveau der Wohnnebenkosten der neuen Lén-
der. ©

Die groBten Einsparungspotentiale bieten sich,
ausgehend von den mafigeblichen Anteilen an
den Wohnkosten, in den GroBwohnsiediungen

der neuen Lander bei den Heiz- und Warmwas-
serkosten an. Sind in den alten Landern durch-
schnittlich ein Flnftel der Wohnkosten den
Kosten flr Heizung und Warmwasser zuzurech-
nen, so haben diese in den GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Lander einen Anteil von rd.
30 v.H. Mit Ober 20 v.H. Fernwarmeanteil ge-
gentber 9 v.H. in den alten Landern ist der
Fernwarmeanteil am Warmemarkt in den neuen
Liéndern bemerkenswert hoch und wird aus wirt-
schaftlichen und Skologischen Gesichtspunkien
fur GroBwohnsiedlungen in Fachkreisen favori-
siert.

Hinsichtlich m&glicher Einsparungspotentiale bei
den Heiz- und Warmwasserkosten sollte des-
halb in den vorhandenen Wohnungsbestanden
der GroBwohnsiedlungen von einer Beibehal-
tung und gegebenenfalls sogar Enweiterung ei-
ner Fernwarmeversorgung ausgegangen wer-
den. In die Betrachtungen missen dabei sowohl
die Erzeuger- als auch die Verbraucherseite ein-
bezogen werden. '

Ein Teil der derzeitigen beachtlichen Mehrko-
sten leitet sich aus den hdheren. Erzeugerprei-
sen fir Fernwarme in den neuen Landern ab.
Bei starken Schwankungen der Femwérmeprei-
se zwischen den Fernwarmeversorgungsunter-
nehmen und i Abhéngigkeit von den Jahresbe-
zugsmengen ergab sich in den neuen Landern
1992 mit einer Preisspanne von. 88 bis
110 DM/MWh ein 22 bis 53 v.H. hdherer Erzeu-
gerfernwarmepreis als in den alten Landemn. In
diesem Preisunterschied ist sowohl die geringe-
re Effizienz bei der Erzeugung der Heizenergie
als auch der héhere Energieverlust bis zur
HausanschluBstation durch veraltete Verteiler-
systeme enthalten.

Die Warmeerzeugung in den neuen Léndern er-
folgt noch zum' dberwiegenden Mafle in wirt-

" schaftlich unrentablen und &kologisch schéadli-

chen Heizwerken auf Braunkohlebasis. Die
Maglichkeiten zur Erhéhung der Effizienz dieser
Fernwérmeversorgung sind vielgestaltig und so-
wohl im Beregich der Warmeerzeugung als auch
Warmeverteillung mit  erheblichen investiven
MaBnahmen verbunden. Bei einer &kologisch
crientierten Umstellung der Fernwérmeversor-
gung auf z.B. die Technologie der Kraft-Wéarme-
Kopplung lieBen sich Brennstoffbedarfszahlen
erreichen, die nur 20 bis 30 v.H. einer Zentral-
heizungskesselanlage ausmachen. In den alten
Landern bestimmt diese Technologie die Fern-
warmeerzeugung zu 70 v.H., in den neuen Lé&n-
dern nur zu 25 v.H,
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Vergleich der Wohnkostenbestandieile*)

=W - - neue Lander
-bestandeile, ~ Durchschnitt ,
PP e = < DM/m2 Wohnil.
Miete nettokalt 410
Betriebskosten
kalt 1,46
Heiz- und Warmwasser- .
kosten rd. 1,90 1)
- (Summe Wohnnebenkosten) (3,36)
Miete bruttokalt 556
Miete bruttowarm 7,46

o , alie Lander
. dar.abBaujahr 1972  Durchschnitt =
" DM/m?2 Wohnfl. 7 bM/m2 Wohnfl. )
4,43 6,80
1,65 2,00
2,47 1,00 2
(4.12) (3,00
6,08 8,80
8,55 9,80

*) Quielle: Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GrmbH, "Mieterbefragung Neue Lander 1993", Berlin, Oktober 1993

1) Nur Heizkosten: 1,71 DM

2) Ergebnis eines Forschungsprojekts im Auftrag des Bundesministeriums for Raumordnung, Bauwesen und Stadiebau
{Auswertung von knapp 800.000 Heizkostenabrechnungen des Zeitraumes 1988-1990)

Weitere Reserven zur wirtschaftlichen Erschlie-
Bung von Fernwarme werden in einer zuséatzli-

chen Auskopplung von Fernwarine aus strom-

orientierten Kraftwerken gesehen. Ein nicht
unerheblicher Teil der gegenwartig aufzubrin-
genden Mehrkosten fir Heizung und Warmwas-
ser ist neben den hoheren Abgabepreisen der
Fernwirmeuntemehmen in den neuen Landern
durch einen héheren Energieverbrauch ab der
Hausanschluf3station zurlickzufiinren.

-Durch wirmetechnische Modernisierungen in
etwa 7 v.H. dieses Wohnungsbestandes bis
Ende 1982 wurden erste Schritte zur nachhalti-
gen Senkung des Raumwirmebedarfes er-
reicht. Die Ursachen des (Oberhdhten Warme-
verbrauches sind auf mangelhafte Gebiude-
isolierungen {sowchl in der Bauplanung, vor al-
lem aber auch in der Bauausfiihrung), auf unzu-
reichende Regelungs- und Mefeinrichtungen
der Hausanlagen und fehlende verbrauchsge-
bundene Heizkostenabrechnungen zurlGickzu-
fhren.

Bis 1990 gab es beispielsweise in Gber 70 v.H.
aller fernbeheizien Wohnungen keine M&glich-
keiten der Beeinflussung des Wiarmebezugs
durch den Nutzer. In den warmetechnisch noch
nicht modernisierten Bestanden ermdglicht die
Energieabrechnung keing getrennte Erfassung
der Raumheizungs- und Warmwasserkosten.
Spezielle Untersuchungen aus den 80er Jahren
in den GroBwohnsiedlungen der ehemaligen
DDR zeigen, dafl die Warmwasserbereitung mit
durchschnittlich 32 v.H. an den Gesamtwarme-
kosten beteiligt ist, fast das Doppelte der lang-
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jahrigen Erfahrungswerte in den alten Landemn
(18 v.H.).

Die fehlenden technischen Voraussetzungen in
Verbindung mit einer den sparsamen Verbrauch
nicht férdemden Subventionspolitik in der ehe-
maligen DDR haben zu einem nicht zeitgema-
Ben Verbrauchsverhalten der Bewchner gefithrt.
Von einer Anpassung an das Verbrauchsverhal-
ten der Haushalie in den alten Landern auf-
grund verbrauchsabhingiger Abrechnungen der
Heiz- und Warmwasserkosten werden deutliche
Kostensenkungen erwartei. Weit hdhere Ein-
sparungspotentiale kdnnen nach bisherigen Er-
fahrungswerten durch investive MaBnahmen an
den Gebauden durch Warmedammung mit rd.
30 bis 60 v.H. und technische Veranderungen
im Heizungssystem ein- schlieBlich entspre-
chender MeR- und Regeleinrichtungen mit rd.
10 his 15 v.H. erschlossen werden.

-‘Neben der Reduzierung der Wohnnebenkosten
ist durch die genannten MaBnahmen aber auch
mit einer Erhdhung der Grundmieten durch eine
mégliche Modernisierungskostenumlage zu

-rechnen,

6.3.4 Kostendeckungsgrad der zulédssigen
Mieten

Zum 1. Januar 1993 (2. Stufe Mietenreform)
konnten die Grundmieten um einen Sockelbe-
trag erhdht werden, der zwischen 0,75 DM/m?2
{Wohnungen ohne Bad und Innen-WC) und
1,20 DM/m? betragt. Zusétzlich dirfen fir Woh-
nungen drei Beschaffenheitszuschldge von je-
weils 0,30 DM/m2 erhoben werden, sofern keine
erheblichen Schaden an Dach, Fenstern und




AuBenwénden vorhanden sind. Ab 1994 werden
zwei weitere Beschaffenheitszuschlége von je-
weils 0,30 DM/m? fiir Hausflure und Treppenriu-

me sowie Instaliationen eingeflhrt.

in den GroBwohnsiediungen erreichen die
Grundmieten zum Jahresbeginn 1994 ein Ni-
veau von rd. 5,00 DM/m2. Wahrend die kalten

Betriebskosten voll auf die Miete umlegbar sind,

sind bei der Umiage der Kosten flr Heizung und
Warmwasser die Kappungsgrenzen zu beach-
ten.

Neben den Einhahmen aus der Wohnungsver-

mietung flieBen vielen Unternehmen Ertrage
aus der Vermietung von Gewerbefléchen zu. Da

nach Gewerberauren zum Teil eine das Ange-
bot iibersteigende Nachfrage besteht und die

Mieten frei ausgehandeft werden kdnnen, wer-

den in diesem Sektor im Vergleich zu den Woh-

nungsmieten hohe Mieteinnahmen erzielt.

Nachdem die Mieter_ 1993 nqch maximal

3,00 DM/m2 der Heiz- und Warmwasserkosten
tragen muBten, wird die Kappungsgrenze ab
1994 auf 2,50 DM/m2 gesenki. Der Kosten-
deckungsgrad verringert sich daher fur Woh-
nungsbestande, in denen die Heiz- und Warm-
wasserkosten diese Kappungsgrenze Ubersiei-
gen. In welchem AusmaB durch die Absenkung
der Kappungsgrenze zusétzliche Belastungen
far die Untemehmen entstehen, hangt vom Um-
fang der energiesparenden Investitionen ab.
Ende 1992 lagen die Heiz- und Warmwasserko-
sten bei 24 v.H. der fernbeheizten Wohnungen
um durchschnittlich 0,30 DM/m2 (iber der Kap-
pungsgrenze . von 3,00 DM/m? (GdW-Mitglie-
derbefragung 1992). ’

Aufgrund der umfassenden Altschuldenhiifen
betragt die Belastung durch Zinsen fir die Alt-
schulden bei einem Kapitaimarkizins von z.B.
7 v.H. ab 1. Juli 1995 weniger als 1,00 DM/mz,
Da von Anfang 1994 bis Mitte 1995 die Zinsbe-
lastung in vollem Umfang von der Sffentlichen
Hand Gbernommen wird, brauchen die Mietein-
nahmen der Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften derzeit Uberhaupt nicht fir
die Bedienung der Wohnungsbaukredite aus der
Zeit der ehemaligen DDR verwendet zu werden.

Modermisierungskosten kénnen mit 11 v.H. jahr-
lich auf die Miete umgelegt werden. Dieser Be-
trag reicht aus, um die mit Modernisierungsinvé~
stitionen verbundenen Kosten zu decken.

Neben den Kapitalkosten ab 1. Juii 1995 sowie

den ungedeckten Heizkosten miissen die Unter- -

nehmen noch die Verwaltungs- und Instandshal-
tungskosten aus der_Grundmiete finanzieren.

Die Verwaltungskosten betragen gegenwartig

“ 1. 0,70 DM/m?, wahrend die notwendigen

_[nstandhaltungs-  und Instandsetzungskosten

__vom jeweiligen Zustand der Bestande abhan-

_gen. Fur die Finanzierung von Instandsetzungs-

~_ maBnahmen steht den Unternehmen der nach
== Abzug der Verwaltungs-, Kapital- und Heizko-

~sten noch verbleibende Rest der Mieteinnah-
men zur Verfligung.’

Die zusétziiche Umiage von Instandsetzungsko-
sten auf die Miete ist nur bei Einverstandnis des
Mieters mit 5,5 v.H. der Kosten. - unter Berick-

< sichtigung von Obergrenzen - mdglich und wird
haufig nur im Falle der Neuvermietung durch-
setzbar sein. _

" Im Zusammenhang mit der Ertragslage sind au-
Berdem noch die Abschreibungen bzw. die
Wertzuwachse zu beriicksichtigen, die jedoch
zu keinen unmittelbaren Liquiditatsabflissen
oder -zuflitssen fihren.” :

Werden die ungedeckten Heizkosten vernach-
lassigt, verbleibt ab Anfang 1994 fiir Wohnun-
gen in GroBwohnsiedlungen bei durchschnitt-
lichen Mieteinnahmen von rd. 5,00 DM/m?
und unterstelllen Verwaltungskosten von
0,70 DM/m2 ein Ertrag von rd. 4,30 DM/mz. Ob
dieser Betrag auf Dauer zur Verfigung steht,
hangt von den mietenpolitischen Entscheidun-
gen im Jahr 1995 ab. Ginge man davon aus,
da® ab 1. Juli 1995, die dann falligen Zinsen fiir
~ Altschulden in Hohe von bis zu knapp
1,00 DM/m? aus den 4,30 DM/m2 finanziert wer-
den miissen, lieBen’ sich mit den noch
verbleibenden 3,30 DM/m? bei einem Kapital-
matktzins von rd. 7 v.H. (+ 1 % Tilgung) Instand-
setzungsmaBnahmen in Hohe von maximal
500 DM/m2 finanzieren.

Nehmen die Wohnungsunternehmen im Rah-
men der Hochstbetrdge Kredite aus dem allge-
meinen Kfw-Programm (9/1993: Zinssatz. von
5 v.H) in Anspruch oder nutzen. das Kfw-
Plattenprogramm (9/1993: Zinssatz von 4 v.H.),
erhdht sich das finanzierbare Kreditvolumen
noch erheblich. Die Geschwindigkeit, mit der der
‘vorhandene Instandsetzungsriickstau tber die
Aufnahme langfristiger Kredite abgebaut werden
kann, hangt allerdings davon ab, in welchem
Umfang Mittel fiir die kurzfristige Finanzierung
laufender Aufwendungen zur Instandhaltung be-
reitgehalten werden missen.

Durch die schrittweisen Mieterhéhungen, das
Zahlungsmoratorium und die umfassende Teil-
entschuldung stehen in der Regel ausreichend
hohe Mieterirage zur Verfligung, um den vor-
handenen Instandshaltungsriickstau abzubau-




en. Der finanzielle Spielraum erhéht sich in dem
MaBe, in dem die zinsgiinstigen KfW-Pro-
gramme und Lénderprogramme fiir Sanferungs-
maBnahmen in Anspruch genommen werden.

6.4 Chancen der Wohnungs-
privatisierung in
GroBwohnsiedlungen

Als mit dem Einigungsvertrag die Uberfi]hrung
des kommunalen Wohnungsbestandes in eine
marktwirtschafiliche Wohnungswirtschaft und
die beschleunigte Bildung von individuellem
Wohneigentum gefordert wurde, haben die ver-
tragschlieBenden Parteien auch die im Rahmen
des "komplexen Wohnungsbaus" der ehemali-
gen DDR errichteten GroBwohnsiediungen mit
ihren Plattenbauten im Auge gehabt.

Seither wird in der Offentlichkeit iiber Sanie-
rungsfahigkeit und Privatisierbarkeit von Platten-
bauten heftig und kontrovers diskutiert. Ob
Wohnungen in Plattenbauten jedoch privatisiert
und vorrangig an Mieter verkauft werden kén-
nen, ist nach wie vor umstritien.

Das Inkrafttreten des Altschuldenhilfe-Gesetzes,
das mit seinen Angeboten und Auflagen auf
eine erhebliche Dynamisierung der Wohnungs-
privatisierung gerichtet ist, belebte die Diskus-
sion erneut; allerdings nun unter dem vomn Ge-
setzgeber beabsichtigten Druck, daB diese
Errterungen endlich im Interesse der wirt-
schaftlichen Perspekfiven der Wohnungsunter-
nehmen und der am Wohnungseigentum inter-
essierten Mieter geflihrt werden und in konkrete
Privatisierungskonzeptionen mfinden.

Welche Wirkungen kénnen nun von der Alt-
schuldenldsung auf die Privatisierung insgesamt
und damit auch auf die in GroBwohnsiedlungen
erwartet werden?

Hauptziel der Altschuldenldsung ist es, die - bis-
her stark eingeschrankte - Kreditfahigkeit der
Wohnungsunternehmen herzustellen und damit
den Weg fiir mehr Investitionen zur Sanierung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes
sowie flr eine Beschleunigung des Wirtschafts-
aufschwunges in den neuen Landem frei zu ma-
chen. Gleichzeitig soll das bisher starkste Priva-
tisierungshindernis, namlich die hohe Altschui-
denbelastung insbesondere der neueren Plat-
tenbauten, ausgerdumt werden.

Durch das Altschuldenhilfe-Gesetz werden rie-
ben der Zinshilfe fir den Zeitraum vom 1. Ja-
nuar 1994 bis zum 30. Juni 1995 die Woh-
nungsunternehmen zum 1. Juli 1995 von Altver-
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bindlichkeiten entlastet, die 150 DM/m2 ihres
gesamten Wohnungsbestandes (Obersteigen.
Diese Teilentlastung begiinstigt vor allem Unter-
nehmen, deren Wohnungsbestand sich tber-
wiegend oder ausschlief3lich in GroBwohnsied-
lungen mit neueren Plattenbauten befindet. In
diesen Besténden sind die Alischuiden naturge-
mé&B besonders hoch.

Bei maximal 150 DM/m2 sind verbleibende Ali-
schulden kein Hindernis mehr fiir den Verkauf
von Wohnungen. Es werden moderate Kaufprei-
se mdglich, die vielen Mietern die Chance erdfi-
nen, Wohneigentum zu akzeptablen Bedingun-
gen zu bilden. Selbst unter Berdicksichtigung der
anfallenden Sanierungs- und Modemisierungs-
kosten sind (GberméBige Belastungen kaum zu
erwarten, insbesondere im Vergleich zu der
kinftigen Mietbelastung fiir eine vergleichbare
sanierte und modernisierte Wohnung.

" Dies rechtfertigt auch die im Altschuldenhilfe-

Gesetz mit der Teilentlastung verbundene Ver-
pilichtung der aniragsteilenden Wohnungsunter-
nehmen, innerhalb von 10 Jahren mindestens
15 v.H. ihrer Wohnungen vorrangig an deren
Mister zu verauBern.

Die mit der Privatisierungsauflage verkniipfie
zeitlich und in der Héhe gestaffelte Abfithrung
eines Teils der VerduBerungserliése an den Erb-
lastentilgungsfonds (der beim Bund gebildet
wurde und in den die gekappten Altschulden in
Héhe von 31 Mrd. DM eingehen) schafft zudem
einen starken Anreiz fir eine ziigige Privatisie-
rung. Zugleich wirkt sie Gberhohten Kaufpreis-
forderungen entgegen. Kommt es durch diese
zu Verzégerungen bei der VerduBerung, wird
ein dann etwa hoherer Verkaufserlds durch eine
héhere Abflhrung an den Erblastentilgungs-
fonds kompensient, so daR es auch angesichts
steigender Baukosten fiir die Wohnungsunter-
nehmen vorteilhaft sein kann, mit markigerech-
ten Preisen rasch Verkaufserfolge zu erzielen.

Bei der Diskussion Uber Sinn und Chancen der
Wohnungsprivatisierung wird noch haufig ver-
kannt, daB durch die Bildung zusatzlichen Ei-
genkapitals aus Verkaufserldsen die im verblei-
benden Mietwohnungsbestand notwendigen
InstandsetzungsmaBnahmen schneller in Gang
gesetzt werden kdhnen, als dies allein tiber
Mieteinnahmen méglich wire. Gleichzeitig wird
auf diesem Wege der Kreditfinanzierungsspiel-
raum erweitert. Daraus resultieren in noch ver-
starktem MaBe die so wichtigen Impulse fiir Auf-
tragslage und Beschaftigung in der Bauwirt-
schatft.




Und nicht zuletzt Ubersehen die Skeptiker der
Wohnungsprivatisierung oft, daf3 es aus den
Reihen der Mieter eine deutliche Nachfrage
nach Wohneigentum gibt. Dies betrifft vor allem
Haushalte, die aufgrund ihver Einkommenssitua-
tion Wiinsche nach einem Eigénheim oder einer
neu errichteten Eigentumswohnung nicht mehr
oder noch nicht realisieren kdnnen und fir die
der Erwerb ihrer Mietwohnung eine echte Alter-
native darstellt.

Letzteres gilt auch fir eine nicht unerhebliche
Zahl von Mietern in den Plattenbausiedlungen
am Rande ostdeutscher GroBstidie. Diese Mie-
ter auBern UGberwiegend, dafl3 sie mit ihrer Woh-
nung zufrieden sind. Ausstattung und Komfort
liegen Gber dem Niveau der Wohnungen im
noch nicht modernisierten Altbaubestand. Ge-
wisse Vorziige, wie gewachsene Mietergemein-
* schaften, werden auch heute noch geschaizt.

In rund einem Drittel der Modellprojekte des
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau Uber Wohnungsprivatisie-
rung sind industriell erstelite Wohngebéude pri-
vatisiert worden. Dabei ergab sich, daB die
Sanierung bei dieser standardisierten Bauweise
zumeist mit weniger Aufwand und Kosten ver-
bunden war als bei konventionell errichteten Alt-
bauten.

Die Wohnungsumwandlung ist allerdings ein
zeit- und arbeitsaufwendiges Geschaft. Umso
mehr in den neuen Landern, wo sich Kenntnisse
und Erfahrungen auf diesem Gebiet bei Woh-
nungsunternehmen, Mietern, offentlicher Ver-
waltung bis hin zu den Notaren erst allmahlich
entwickeln. Fir die Umsetzung ihrer Privatisie-
rungsabsichien bendtigen Wohnungsunterneh-

men und Kommunen ein fundiertes Wissen {iber

die Anwendung des Wohnungseigentumsge-
setzes sowie Kenninisse Uber spezifische Pro-
bleme, die beim Verkauf von Wohnungen an
Mieter zu beachten sind.

Die veraligemeinerungsfahigen SchluB3folgerun-
gen aus den Modellprojekten des Bundesmini-
steriums flr Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau sollen deshalb an dieser Stelle grob
skizziert werden. Co :

¢ Der Verkauf von Wohnungen aus dem Be-
stand an die darin lebenden Mieter ist grund-
sdtzlich méglich.

« Es sind sowohl konventionelle als auch
Block- und Plattenbauten privatisierbar.

o Uberall dort, wo ein Privatisierungsziel poli-
tisch und praktisch konsequent und pragma-

tisch verfolgt wird, kdnnen hohe Verkaufser-
folge erzielt werden.

» Durch eine umfassende, kontinuierliche und
Vertrauen bildende Beratung der Mieter und
Kaufinieressenien sind Verkaufsquoten von
70 bis 100 v.H. erreichbar; insbesondere,
wenn die aus den Kaufpreisen resultierenden
monatlichen Belastungen der Erwerberhaus-
halte mit der Mietbelastung fiir modernisierte
Wohnungen vergleichbar sind.

¢ Bei Haushalten mit Kindem sind aufgrund
von Steuervorieilen - insbesondere wegen
des Baukindergeldes - mietdhnliche Be-
lastungen sogar hei Kaufpreisen um
2.000 DM/m2 maglich.

+ Die Privatisierung ist mit einer Grundinsiand-
setzung und -modernisierung zumindest des
Gemeinschaftseigentums zu vetbinden, um
die Erwerber vor unvorhersehbaren finanziel-
len Risiken zu schittzen.

(ln den Modellvorhaben differierten die
Sanierungs- und Modernisierungskosten zwi-
schen 800 und 1.200 DM/m?2, wobei diese bei
Block- und Plattenbauten um rd. 200 DM/m?
niedriger lagen als bei Altbauten.)

¢ Die meisten BaumaBnahmen sind im be-
wohnten Zustand mdéglich (Oberwiegende
Praxis in den Modellvorhaben), erfordem je-
doch einen reibungslosen und gut koordinier-
ten Ablauf.

* Als wesentliche Kaufmotive sind festzustel-

len:

- Bedrinis nach Wohnsicherheit (Kindi-
gungsausschiuB),

- Verbleib in der vertrauten Umgebung,

"= Weiternutzung von in die Wohnung inve-
stierten Eigenleistungen,

- "Freikaufen” von kinftigen Mietsteigerun-
gen.

Vermdgensbildung und Wertsteigerungen

spielen als Kauimetive noch eine untergeord-

nete Rolle.

- Ein erhebliches Gewicht fir die Finanzierbarkeit

der BaumaBnahmen hat die staatliche Sanis-
rungs- und Modernisierungsférderung. Die ver-
billigien Darlehen aus dem Medernisierungspro-
gramm der Kreditanstalt fir Wiederaufbau hat-
ten wesentlichen Einflu3 auf die Kaufentschei-
dung. Purch das im Rahmen des Solidarpaktes
beschlossene Sonderprogramm in Hdhe von
10 Mrd. DM fiir die Sanierung von Plattenbauten
werden sich die Privatisierungsmdglichkeiten
dieser Bauweise noch vetbessern.
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Die prinzipielle Privatisierbarkeit von Block- und

Plattenbauten kann nach den Ergebnissen der
Modellvorhaben als erwiesen betrachiet wer-
den.

Der Bauzustand bietet in der Regel nach sach-
gemaBer Instandsetzung die Gewahr fiir eine
langerfristige Wertbestandigkeit. Modernisierun-
gen, die den Warme- und Schallschutz verbes-
sem und energie- und kostensparende Heizung
und Warmwasserbereitung bewirken, lassen
sich mit vertretbarem Aufwand realisieren. Woh-
nungszuschnitte sind - allerdings nur in freige-
zogenen Objekten - in gewissem Umifang veran-
derbar. Niedriggeschossige Gebaude (3 bis 4
Etagen) lassen Dachausbau bzw. bei Flachda-
chern das Aufsetzen von Sattelddchern und da-
mit die Gewinnung zusatzlichen Wohnraums zu.

Die in der Regel von der Anzah! der Wohnun-

gen im Gebdude bestimmte GrdBe der Eigent(-

mergemeinschafien hatte zumindest in den Mo-
dellvorhaben kaum EirdluB auf die Kaufbereit-
schaft der Mieter. F(r die Bildung eher kleiner
Eigentiimergemeinschaften spricht, daB Einig-
keit zu Fragen des  Gemeinschaftseigentums
leichter erzielbar sein diirfte. Daflir entfallen bei
grofGen: Eigentiimergemeinschaften auf den ein-
zelnen Wohnungseigentdmer durchschnitilich
weniger anteilige Verwaltungskosten.

Als ein wesentliches Privatisierungshindemis in
GroBwohnsiedlungen galt. bisher die fehlende
Vermégenszuordnung und Vermessung der
Grundstiicke, die im Rahmen des "komplexen
Wohnungsbaus" verwendet worden sind. Ur-
sé&chlich fir dieses Hindetnis ist die besondere
Eigentumssituation der GroBwohnsiedlungen
wahrend der Zeit der DDR. Die Flachen mit den
GroBwohnsiedlungen befanden sich im Volks-
eigentum und wiesen unterschiedliche Rechis-
tragerschaften und Nutzungsverhaltnisse auf.

In dem bereits am 22. Juli 1992 in Kraft getre-
tenen Zweiten Vermdgensrechtsénderungsge-
setz (2. VermRAndG) sind jedoch Neuregelun-

gen enthalten, die den Vollzug dieser schwieri- -

gen Verwaliungsaufgabe z.B. . durch
Klarstellung, was zum kommunalen Vermdgen
gehdrt, wesentlich erleichtern. So ist mit dem
neuen Vermdgenszuordnungsgesetz zusaizlich
durch den secgenannten Zuordnungsplan ein
Verfahrensinstrument entwickelt worden, mit
dem man die grofien Neubauwohngebiete der
ehemaligen DDR umfassend und schnell mit ge-
ringem kataster- und grundbuchméaBigen Auf-
wand grundstiicksmafig neu ordnen kann. Der
Abstimmungs- und Verwaltungsaufwand wird
durch die Verwendung des Zuordnungsplanes,
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der unmittelbare Grundlage flir die Grundbuch-
eintragung der Kommunen und ggf. der Woh-
nungsunternehmen ist, so gering wie méglich
gehalten.

Zur Anwendung des Zuordnungsverfahrens hat
das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stidiebau Arbeitshilfen im Infodienst

-Kommunal Nr. 58 vom 9.10.1992 verdffentlicht

und die Durchfihrung von Pilotvorhaben unter-
stitzt. Insbesondere die Kommunen waren und
sind aufgerufen, in engem Zusammenwirken mit
den Wohnungsunternehmen Antrige auf Ver-
mbgenszuordnung bei den zusténdigen Oberfi-
nanzdirektionen zu stellen. Nur auf diese Weise
kann die volle Verfligungsbefugnis und damit
die Méglichkeit zur VerduBerung hergestellt
werden.

Soweit diese vermdgensrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen sind, ist die Umwandlung
von Plattenbauten auch in GroBwohnsiedlungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz grund-
sétzlich moglich.

Die erfolgreiche Ubertragung der in den Modell-
vorhaben zur Wohnungsprivatisierung gewon-
nenen Erkenntnisse auf PrivatisierungsmaBnah-
men in GroBwohnsiedlungen wird aber
wesentlich vom Engagement und Geschick der
Wohnungsunternehmen oder der beauftragten
Privatisierungstrager abhangen. Obwohi 3 Mo-
dellobjekte innerhalb gréBerer Neubaugebiete
lagen (Kitzscher, Hoyerswerda und Halle-
Neustadt) und weitere Wohnungsverkaufe dort
bereits vorbereitet und z.T. realisiet worden
sind, kénnen noch keine Aussagen zur Gesamt-
wirkung z.B. auf die Kaufbereitschaft getrofien
werden.

Offensichtlich bildet jedoch die Verwurzelung im
Wohngebiet ein sehr siarkes Kaufmotiv. Es
kommt deshalb vor allem darauf an, die “richti-
gen" Wohngebdude zur Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen vorzusehen. Das werden in der
Regel Gebdude in glnstiger Lage (Einkaufs-
mdglichkeiten, Pkw-Siellpldtze, Verkehrsanbin-
dung) sein, deren Bewochner Uberwiegend auf-
grund ihrer Einkommensverhilinisse am Woh-
nungserwerb interessiert sein kénnten. |n das
Auswahlverfahren” sollien die Bewchner még-
lichst von Anfang an einbezogen werden. lhr
Bediirinis zur Mitgestaltung ihrer unmittelbaren
Wohnsituation und des Wohnumfeldes sollte da-
bei Beriicksichtigung finden. AuBerdem sollten
Privatisierungsabsichten in GroBwohnsiedlun-
gen mit stidiebaulichen MaBnahmen zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes verbunden wer-
den.




Sinnvoll und verkaufsfdrdernd wirkt mit Sicher-
heit auch der Wohnungstausch, der den Kaufin-
teressenten den Umzug in die Eigentumswoh-
nung ermdglicht und gleichzeitig Mietern, die

nicht kaufen wollen oder kénnen, Verdran-

gungséngste, auch wernn dlese unbegrundet )

sind, erspart. - finds

Letztlich entscheidend flir Verkaufserfolge wer-

den die geforderten Kaufpreise sein, die sich
aus Verkehrswertgutachten fir die Geb&ude- -

substanz, den anteiligen Preisen for Grund und
Boden, den Sanierungs- und Modernisierungs-
kosten sowie den nach der Teilentlasiung ver-
bleibenden Altschuldenanteilen, die jetzt kein
Argument mehr fiir hohe Kaufpreisforderungen
sind, ergeben. Die Preisbildung kann realistisch
nur nach einer méglichst umfassenden Bewer-
tung erfolgen.

Die Angebotsdefizite hei vor allem prelswerten
Wohnungen und beitm Wohnungsbauland wer-
den zumindest in den GroBstadten in absehba-
rer Zeit nicht Oberwunden werden kdnnen, so
da mit einem Uberangebot-an Wohnungen

wohl nicht zu rechnen ist. Insofern kann es auch

unter finanziellen Aspekien atiraktiv sein, in
GronohnSIedIungen Wohnelgentum Zu erwer-
ben.

Den Wohnungsunternehmen erwachst mit der
Vorbereitung des Wohnungsverkaufes an Mieter
zundchst eine Fille von Aufgaben, die jedoch
im Wege der Geschaftsbesorgung auf geeigne-

te, d.h. vertrauenswilrdige Prwatnsnerungstrager' |

Uibertragen werden kbénnen. -

Gleichzeitig erdffnet_sich filr viele Beschaj’ugte

der Wohnungswmschaﬁ ein neues und dauer-
haftes Aufgabengebiet, némlich die Verwaltung
der Elgentumswohnungen im Auftrag der Eigen-
timergemeinschaften. Befiirchtungen der Woh-
nungsuntemehmen, Aufgaben und Arbeitsplatze
mit der Privatisierung von Wohnungen einzubi-
Ben, sind damit unbegrindet.

Das Hauptanliegen der Wohnungsunternehmen,
deren Bestand sich Uberwiegend oder aus-
schlieBlich _in  GroBwohnsiediungen befindet,
sollte jedoch die Erhaltung der gewachsenen
Bewohnerstruktur dieser Wohngebiete sein.

Anders als

sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden, ist
hier aufgrund der "planméaBigen” Wohnraumver-
sorgung eine heterogene Haushalts- und damit
auch Einkommensstruktur entstanden. Von dem
tiefgreifenden gesellschaftlichen und wirt_schaftli-
chen Wandel, der sich seit dem Beitritt der DDR

in Groffiwohnsiedlungen West-
deutschlands, die (berwiegend im Rahmen des

vollzogen hat, sind Bewohner von Grof3wohn-
_siediungen in gleicher Weise betroffen wie Be-

_wohner anderer Wohngebiete.

. 8021al— und Einkommensstrukiur und damit der

Anteil am Wohnungskauf interessierter Mieter

« sind weitgehend identisch. Genau darin liegt die

Chance und zugleich die anspruchsvolle Aufga-

_ be fir Kommunen und Wohnungsunternehmen,

durch stadtplanerische und wohnungspolitische
MaBnahmen diese Wohngeblete atiraldiv zu ge-
stalten.

Die Integrafion privaten Wohneigentums in
GroBwohnsiedlungen kann dazu einen wichti-
gen Beitrag leisten. Wohneigentimer sind um
die Erhaltung der Gebaudesubstanz bemfiht
und tragen damit wesentlich zu einer Entiastung
der Wohnungsunternehmen und Kommunalver-
waltungen bei. Die Wohnquartiere werden so
durch ihre Bewohner aufgeweriet.

6.5 Innovation in der Wohnungs-
= " verwaltung

Alle Untersuchungen zur Bewertung_der Wohn- -
qualitat von GroBwohnsiedlungen zeigen, daf
die Bewohner den "weichen" Qualitdisfaktoren,
wie mieterfreundliche Wohnungsverwaltung und
Service, grofe Bedeutung zumessen. Viele
Wohnungsunternehmen haben dem bei der
Schwerpunkisetzung in ihrer Untemehmenspoli-

- tik und insbesondere in ihrer Innovationsbereit-

schaft lange Zeit nicht genigend Rechnung ge-
tragen

Aus der Tradltlon der Nachkriegszeit heraus
liegt meist die Prioritat der Unternehmenstatig-
keit und damit auch der Schwerpunkt der Auf-
merksamkeit der Leitungsebene im Wohnungs-
neubau. Die damit verbundenen Fragen der
Grundstiicksbeschaffung, der Bauplanung, der
Finanzierung und der Bauleitung dlrfien in der
Regel mehr als zwei Drittel der Arbeitszeit von
Vorstand bzw. Geschafisflihrung in Anspruch
nehmen.

Auch die Schwerpunk’tverlagerung vom Neubau
auf die Modernisierungstatigkeit hat an der
Grundsatzorientierung der Wohnungsunterneh-
men auf die Bauinvestition und die Ausrichtung
der Unternehmensphilosophie auf die Lel-
stungsfihigkeit in diesem Bereich nichts geén-
dert. Damit wurde lange Zeit verkannt, daB das
langfristig. entscheidende Element in der Woh-
nungsvermietung- als = Unternehmenstatigkeit

“nicht die punkiuelle Bauinvestition, sondern der
kontinuierliche Dienstleistungsstrom ist.




Wahrend in der Bautétigkeit durchaus eine Be-
reitschaft zur Innovation und auch ein Bewuft-
sein bezliglich des Wettbewerbs mit andern An-
bietern bestand, wurde die Wohnungsverwal-
tung als Routineaufgabe in ihrer Bedeutung fir
den Unternehmenserfolg msgesamt [ange Zeit
unterschatzt. S

Erst die Vermiestungsschwierigkeiten Mitte der
80er Jahre insbesondere in den GroBwohnsied-
lungen lenkien die Aufmerksamkeit starker auf
diesen Bereich der Untemehmenstatigkeit, fiihr-
ten zu einer Hinterfragung der eingespielten
Verfahrensablédufe in der Wohnungsverwaltung
und IGsten neue Aktivititen in der Anwerbung
und der Betreuung von Mietern aus. Der bislang
dort weitgehend ungebrauchliche Begriff "Mar-
keting” fand Eingang in die Wohnungswirtschaft.
Er meint dort die Behandlung der Wohnung
nicht als Investitionsobjekt, sondern als Dienst-
leistungsprodukt, das den Kundenwtinschen
entsprechend ausgestaltet wird und durch ent-
sprechende Vermarkiungsstrategien dem poten-
tiellen Kunden nahegebracht werden muf3.

Allein schon die Bezeichnung "Kunde" ist eine
Innovation in der Wohnungswirtschaft und kann
die Kontakle zwischen Unternehmen und Mie-
temn positiv verdndern, wenn er im Selbstver-
sténdnis eines jeden Mitarbeiters verankert wird.
Neben der Installation organisatorischer Verén-
derungen in der Wohnungsverwaltung ist des-
halb eine entsprechende Mitarbeiterschulung
und -motivation eine ganz entscheidende Vor-
aussetzung flr eine mleterfreundllchere Woh-
nungsverwaltung.

Die Anstrengungen zur Innovation in der Woh-

nungsverwaltung konzentrieren sich im wesent-

lichen auf folgende vier Elemente: Dezentralisie-
rungsansétze, Serviceverbesserungen, soziales
Wohnungsmanagement und die Beteiligung an
den Kosten und der Trigerschaft von wohnbe-
zogenen Gemeinschaftseinrichtungen.

In ihrer organisatorischen Struktur ist die Woh-
nungsverwaltung traditionell auf eine interne
Verwaltungsrationalitdt ausgerichtet. Dies be-
deutet eine stark arbeitsteilige Segmentierung in
die einzelnen Sparten der Verwaltungstitigkeit
nach dem sektoralen Gliederungsprinzip. Neu-

abschluB von Mietvertragen, Anderung wvon .

Mietverirégen, Mietberechnungen, Mietbuchhal-
tung, Gebéudereinigung, kleine Reparaturarbei-
ten, groBere Instandsetzungen und besondere
Modernisierungsmafnahmen werden jeweils
von unterschiedlichen, darauf spezialisierten
Mitarbeitern urid Abteilungen durchgefiihrt.
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Dies bringt eine starke Zentralisierung der Woh-
nungsverwaltung mit sich, der Mieter hat haufig
einen langeren Suchprozef zu durchlaufen, bis

_er den "zusténdigen” Ansprechpartner gefunden

hat, der dann aufgrund seiner Spezialisierung
wenig konkrete Oriskenntnisse Uber etwaige
Besonderheiten des jeweiligen Objektes besitzt,
Fir Anliegen, die im Organisationsschema des
Unternehmens so nicht vorgesehen sind, ist un-
ter Umstanden (iberhaupt kein Ansprechpartner
2u finden.

Dies fihrt nicht nur subjektiv zum Empfinden
des Mieters, "nicht gut bedient* zu werden, son-
dern kann auch zu objektiven Mangeln in der
Verwaltung und Bestandspflege der Wohnun-
gen flhren, weil ein entsprechender Handlungs-
bedarf auf seiten des Unternehmens nicht recht-
zeitig erkannt wird.

Immer mehr Wohnungsunternehmen gehen
deshalb dazu tber, mdglichst viele der auBen-
kontaktintensiven Aufgaben der Wohnungsver-
waltung wohngebietsweise zu bindeln und so
das Prinzip der sekioralen Gliederung durch
eine rédumliche Arbeitsteilung zu ersetzen. Wo
keine vollstindige Ubertragung der Entschei-
dungs- und Vollzugskompetenzen méglich ist,
kann zumindest der Mieterkontakt iiber den &rili-
chen Verwalter abgewickelt und das Anliegen
bis zu seiner endgliitigen Bearbeitung von die-
sem betreut werden.

Der Arbeitsstandort des lokalen Wohnungsver-
walters sollte nach Méglichkeit in die Siedlung
selbst verlegt werden. Oft ist das bei GroBwohn-
siedlungen schon der Fall. So kann durch die
Dezentralisierung eine wesentlich mieterndhere
Wohnungsverwaltung erreicht werden, der ein-

- zelne Mieter hat objektiv kiirzere und einfachere

Wege fir seine Kontakte mit dem Wohnungsun-
ternehmen und subjekiiv das Gefihl einer star-

- keren Présenz seines Vermieters und einer gro-

Beren Aufmerksamkeit fur seine spezifischen
Anliggen.

Der Erfolg eines solchen Dezentralisierungskon-
zeptes héngt sehr stark von der Kompetenz und
der Motivation des jeweiligen lokalen Verwalters
ab. Es ist wichtig, daf3 er mit tatséchlichen Ent-
scheidungsbefugnissen ausgestattet wird und
seine Vereinbarungen mit den Mietern durch die
Rickendeckung der "Zentrale" eine entspre-
chende Verbindlichkeit haben.

Setviceverbesserungen sind in engem Zusam-
menhang mit der Dezentralisierung der Woh-
nungsverwaltung zu sehen und meist nur unter
diesen verdnderten organisatorischen Bedin-
gungen mdéglich. Den Mieterservice zu verbes-




sern heil3t, die Wohnungsverwaltung im Sinne
von Kundendienst und "Produkipflege" zu be-
treiben. '

Auf Mangeilanzeigen der Mieter muf3 schnell
reagiert werden, auch eine z(igige Beseitigung
von Mangeln und VerschleiBschéden, die noch
nicht angezeigt wurden, sondern vom Unterneh-
- men aufgrund eigener Beobachtungen beseitigt
werden, werden von der Mieterschaft aufmerk-
sam und positiv registriert.

Sehr wirksam sind fiir den Mieter verbindliche
und nachvollziehbare "Qualitdtsgarantien”, wie
z.B. eine offiziell angekindigte und in der Reali-
tat auch eingehaliene 24-Stunden-Frist fir die
Beseitigung von angezeigten Schaden. Sprech-
stunden auch auBerhalb der Gblichen Biirozei-
ten sind neben der Einrichtung eines Bliros vor
Ort ein weiteres wichtiges Element zur Vermin-
derung der Zugangsbarrieren fdr Mieter.

Die organisatorsichen Verbesserungen des Ver-
mietungsservice miissen mit einer Verdnderung
der Grundeinstellung in der Wohnungsverwal-
tung einhergehen: Méngelanzeigen und Be-
schwerden von Mietern dirfen nicht als stéren-
de und kostensteigermnde "Ungliicksfalle",
sondern als willkemmene und nlizliche Hinwei-
se zur Erhaltung und Verbesserung der Pro-
duktqualitat Wohnen aufgenommen werden.

Diese Einstellungsanderung kann nur durch
eine sorgféltige und motivierende Mitarbeiter-
schulung erreicht werden und muB durch eine
parallel orientierte Leistungs- und Erfolgshewer-
tung durch die Untemehmensleitung unterstiitzt
werden. Die besten Service-Trainingspro-
gramme bleiben erfoigles, wenn die Leistung
der Wohnungsverwaltung nur an der Héhe der
Kosten und nicht an dem eigentlichen "Qutput"
(Sauberkeit der Wohnanlage, Zufriedenheit der
Mieter) gemessen wird.

Serviceverbesserungen sind nicht allein im
reaktiven Bereich der Wohnungsverwaltung,
sondern auch in der akfiven Ausweitung des
Dienstleistungsangebotes durchzuflihren. Aus
den Erfahrungen der Modellvorhaben im
ExWoSt-Forschungsfeld "Stadiebauliche Ldsun-
gen fir die Nachbesserung von GroBwohnsied-
lungen der 50er bis 70er Jahre" sind folgende
Beispiele hervorzuhehen:

- Aufmerksamkeiten fir Neumieter

- Bestérkungen fir Altmieter (Blumen, Gratifika-
tionen, Veranstaltungen)

- Wegweiser (Informationsbroschiiren) zum
Stadtteiil, zum Vermieter, zur Woehnanlage und

zu Fragen des Wohnens (Enirimpelt von allen
Uberflissigen Ver- und Geboten entsprechend
der aktuellen Rechtslage und Praxis; Mieter,
die investieren, wollen bleiben und nicht um
Genehmigungen kdmpfen missen)

- Lesbare Formulare

- Regelméanige Sprechstunden des zustédndigen
Bereichs- und  Abteilungsleiters  ("Chef-
Sprechstunde")

- Ansprechende Riaume fiir den Kundenverkehr
- Technischer Notdienst
- Soziale Hilfen

Solche Serviceverbesserungen sind ein zentra-
les Element des Marketing und dienen nicht al-
lein der starkeren Bindung der Alimieter an das
Unternehmen, sondern auch der Gewinnung
neuer Mieter, wenn sie in entsprechenden Wer-
bekampagnen offensiv hach auBen verireten
werden und wenn sie in der nicht zu unterschét-
zenden Mund-zu-Mund-Propaganda aus den
realen Etfahrungen der Altmieter heraus ihre

"~ Bestétigung finden.

Es wére ein Fehler, nach dem marktbedingten
Verschwinden der Vermietungsschwierigkeiten
in den Service- und Marketinganstrengungen
nachzulassen, um z.B. Kosten wieder einzuspa-
ren. Denn die Herausbildung eines das Vermie-
tungsgeschéft ganz erheblich beférdernden po-
sitiven Unternehmensimage ist ein langsamer
und nur langfristig wirksam werdender Prozef3,
der - einmal unterbrochen - unter verdnderten
Marktbedingungen nicht kurzfristi wieder in
Gang gesetzt werden kann.

Die meisten GroBwohnsiedlungen haben die in
der Regel durch kemmunale Belegungsrechte fi-
xierte Aufgabe, einkommensschwache und son-
stige Haushalte mit Marktzugangsschwierigkei-
ten mit Wohnraum zu versorgen. Dadurch sind
in manchen Wohnanlagen die Maglichkeiten der
Unternehmen beschrénkt, durch entsprechen-
des Marketing einen gut situierten Mieterstamm
zu gewinnen und zu halten. Vielmehr findet sich
haufig ein Uberproportionaler Anteil von Haus-
halten in dkonomisch und sozial schwierigen
Lebenslagen, deren Probleme sich in Konflikien
mit dem Vermieter oder dem Wohnungsnach-
barn niederschlagen kénnen.

Hier ist es fiir das Unternehmen wichtig, diese
besonderen Versorgungsaufgaben positiv zu
akzeptieren, sie nicht allein defensiv durch Aus-
handiung von Freistellungen und "Problemmie-
terquotierungen”, sondern offensiv durch ein so-
ziales Wohnungsmanagement zu lésen zu
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varsuchen. Die Modellvorhaben des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus zeigen, dai3
gine Veretzung von vielfachen sozialen
Betreuungs- und Akiivitiisangeboten vonnéten
ist, zu der das Wohnungsunternehmen nur ei-
nen Teilbeitrag leisten kann. Offentliche und
freie Trager der Sozialarbeit sind ebenso gefor-
dert und in den Siedlungen auch aktiv.

In den meisten Féllen erreicht jedoch der vom
Wohnungsunternehmen eingestellte Sozialar-
beiter die groBte zeitliche Konstanz und den
engsten lokalen Bezug der Betreuungsarbeit.
Haufig geniigt es, wenn der orifiche Sozialarbei-
ter einem Betreuungsbedirfnis oder einem
Wunsch zu Eigenakiivitdten entsprechende
Beratungs- und Unterstitzungsangebote auBer-
halb der Siedlung vermittelt und die Etablierung
giner dauerhaften siedlungsbezogenen Betreu-
ungsaktivitat Dritter initiativ unterstltzt. In einem
der Modellvorhaben wurden die Aufgaben eines
solchen Gemeinwesenarbeiters wie folgt be-
schrieben: . o o

- "Aufsuchcharakter": Ansprache von potentiell
Hilfebedrftigen und Zugehen auf Konflikte,

- "Hilfen vor Ort": Beratungs- und Hilfsangebote
in der Siedlung (statt in aller Regel durch weit
entfernte Amter),

- "Methodenvielfalt": Verbindung von Einzelfall-
hilfen, Gruppenarbeit, Therapie, Beratung,

- "Qualifizierende Sozialarbeit": zielt auf Einsicht
in Lebensbedingungen und Zusammenhénge,
Befahigung zur Wahrnehmung eigener Inter-
essen und zu solidarischem Handeln.

Soweit im Rahmen der Gemeinwesenarbeit An-
forderungen an das Wohnungsunternehmen for-
muliett werden (Bereitsiellung von Raumen fiir
Gruppenaktivitaten, Zulassen von eigeninitiier-
ten VerbesserungsmaBnahmen im Wohnum-
feld, unbirokratische Hilfen und Regelungen in
einzelnen Fillen von Mietkonflikten), ist es von
ganz enischeidender Bedeutung, daB3 der So-
Zialarbeiter bei seinen Losungsvarschiagen die
riickhaltiose Unterstiitzung durch sein Unterneh-
men hat und seine Projekie auch realisieren
kann. .

Es ist fUr die Unternehmensleitung wichtig zu er-
kennen, daf} ein Sozialarbeiter kein "zusatzli-
cher Luxus" ist, sondern sich auch unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten tragt. er ver-
mindert Mietrlickstande, Raumungsklagen (die

meist mit hohen uneinbtinglichen Kosten ver-

bunden sind) und erspart Instandsetzungen. Je
nach &rilicher Situation und GroBe der Siediung
bietet sich auch ein Zusammenschiui3 von meh-
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reren Wohnungsunternehmen zu einer Arbeits-
gemeinschaft an, um z.B. gemeinsam einen
hauswirtschaftlichen Beratungsdienst zu betrei-
ben, der durch eine praventive Schuldnerbera-
tung Mietschulden vermeiden hiift.

insbesondere bei der Planung und Durchilh-
rung von gréBeren NachbesserungsmaBnah-
men kann eine aktive Bewohnermitwirkung im
Rahmen des sozialen Wohnungsmanagements
gleich mehrere Aufgaben erfillen: sie liefert
durch thre Anregungen Entscheidungshilfen bei
der Pricritatensetzung bezlglich der MafBnah-
men, sie hilft, die breite Zustimmung der Bewoh-
ner und thre Identifikation mit den MaBnahmen
zu erhalfen und erleichtert die Einbindung von
baulichen SelbsthilfemaBnahmen der Bawohner
in das Gesamtkonzept.

Soziale Probleme werden in vielen GroBwohn-
siediungen durch einen Mangel an Einrichtun-
gen der sozialen Infrastrukiur noch verstérkt.
Vor allem fir kleinteilige, zielgruppenspezifische
wohnungserganzende Gemeinschaftseinrichtun-
gen (Kindertagesstatien, Jugendtreffs, Senio-
rentreffs, multifunktional nutzbare Sprechzim-
mer flr Beratungs- und Therapieangebote der
verschiedensten Art} gibt es nur wenig flexibel
nutzbares Raumangebot.

Es fehit an Nutzungsnischen wie leerstehenden
kleinen Laden oder Hinternof-Gewerbebetris-
ben, wie sie das fir Alibaugebiete typische
bunte Angebot ven privat organisierten, gemein-
nitzigen und kommerziellen Gemeinschaftsein-
richtungen und Dienstleistungen ermdglichen.

Sofern sich in den GroBwohnsiedlungen - haufig
angeregt durch den Beteiligungsprozel3 im Rah-
men einer NachbesserungsmaiBnahme - eine
Initiative zur Grindung eines Vereins oder eines
Unternehmens als Trager einer wohnungset-
ganzenden Gemeinschaftseinrichtung gebildet
hat, stellt das Problem, passende Raumlichkei-
ten zu finden und zu finanzieren, eines der
gréBten Realisierungshindernisse dar.

Wohnungsunternehmen, die die Unterstitzung
wohnungsbezogener Gemeinschaitseinrichtun-
gen als Bestandieil ihres Konzeptes zum sozia-
len Wohnungsmanagement mit aufgenommen
haben, kénnen deshalb durchaus dafir gewon-
nen werden, solchen Initiativen aus ihrem Be-
stand entsprechende Raumlichkeiten zur Verfii-
gung zu stellen.

Da es sich dabei jedoch meistens um Wohnun-
gen handelt, ist die Mitwirkung der Kommunal-
behérden in Form einer Freistellung erforderlich.
Nach der Aufhebung der Wohnungsgemeinnit-




zigkeit ist es den Unternehmen nun leichter
maglich, sich selbst an der Tragerschaft einer
solchen Einrichtung zu beteiligen_und sie damit
“auch finanziell zu unterstiitzen. Wo dies nicht
angestrebt wird, ist eine Beteiligung des Vermie-
ters an den Kosten durch Festsetzung eines
giinstigen Mietpreises denkbar.

Die Defizite bei der wohnungsnahen Versor-
gung mit Gitern und Dienstleistungen werden
nicht allein durch gewerbliche Zusatzangebote
behoben werden kdnnen. Deshalb ist auch die
bewohnerschaftliche Selbsthilfe zu fardern. Ahn-
lich wie das Konzept des "Nachbarschafisla-
dens” im l&ndlichen Raum sind deshalb Ansitze
zur Verbesserung der sozialen Tragfahigkeit der
Grofwohnsiedlungen zu stérken, die auf dem -
birrgerschaftlichen Engagement und der Initiati-
ve der Bewohner aufbauen. Die Wohnungsbau-
gesellschaften sollten deshalb ihren wohnungs-
wirtschaftlichen Auftrag auch als quartier-
bezogene Verantwortung verstehen und des-
halb auch mehr Raum fiir Eigeninitiative geben.

Viele der hier dargestellten Innovationen in der
Wohnungsverwaltung sind fiir die Unternehmen
nicht kostenneutral durchflihrbar. Zumindest
1Bt sich der Ertrag in Form schwacherer Fluk-
tuation und geringeren GebdudeverschleiRes
nicht direkt buchhalterisch gegen die zusatzli-
chen Kosten aufrechnen. ' '

Es ist daher verstandlich, wenn Wohnungsun-
ternehmen in Zeiten {iberwundener Leerstands-
probleme und vermehrten Liquiditdtsbedarfes
fir Neubauinvestionen ihr Engagement in der
Innovation der Wohnungsverwaltung zuriickneh-
men. Langfristig gesehen ist dieses Verhalten
jedoch nicht sinnvoll, da Wettbewerbsvorteile
durch gutes Image und Mieterservice in Zeiten
nachlassender Wohnungsnachfrage und ver-
starkien Wetthewerbsdruckes nicht kurzfristig
wieder aufgebaut werden kdnnen, wenn sie ein-
mal verloren gegangen sind.







7. Bautechnische
Handlungsfelder

7.1 Wohngebaudekategorien in den
neuen Léndern

7.1.1 Vorbemerkung

Ausgehend vom Berichtsaufirag wurde keine
neue bauliche Bestandsauinahme der Bausub-
stanz in den alten Landern durchgeflihrt. Hier
wird auf den ersten GroBsiedlungsbericht ver-
wiesen. ' '

Die GroBwohnsiedlungen der neuen Lander, die
zum {berwiegenden Teil aus Fertigteilbauten
bestehen, wurden in den zurlickliegenden 2 bis
3 Jahren insbesondere hinsichilich ihrer bauli-
chen und funkitionellen”Mangel untersucht. Da-
bei zeigie sich, dal3 die hier zu bewdltigenden
baulichen Probleme in AusmaB und Qualitét ge-
sondert zu bewetten sind und bisherige Erfah-
rungen der alten Lander nicht "ohne weiteres"
Ubertragen werden kénnen.

Eine Reihe wvon Erfahrungen und Untersu-
chungsergebnissen (z.B. hinsichtlich der Ver-

besserung der energetischen Qualitat der Ge-
béude u.a.m.) kbnnen aber auf alle GroBwohn-
siedlungen in Deutschland Cberiragen werden.
Die Bestandsaufnahme erfolgt jedoch schwer-
punktmafig fiir die neuen Lander und konzen-
triert sich insbesondere auf den industriell er-
richteten Wohnungsbestand.

7.1.2 Reprisentative industriell errichiete
Wohnungsbautypen

Die ersten in Montagebauweise errichieten
Wohngebdude wurden in der Blockbauart mit ei-
ner maximalen Laststufe von 0,8 t (8 kN) reali-
siert (1). Diese Bauart dominierte bis etwa zum
Jahr 1965. Sie wurde dann zur Laststufe 1,1 t
(11 kN) weiterentwickelt. Auf der Grundlage die-
ser beiden Gebé&udetypen erfolgten Weiterent-
wicklungen, ohne jedoch die GrundmaBe zu
verandern. Anndhernd ein Drittel aller in indu-
strieller Bauweise errichteten Wohngebaude
sind Block- und Streifenbauten.

Ab Mitte der 60er Jahre wurde der Plattenbau in
der Laststufe 5,0 t (80 kN) verstarkt eingesetzt.
Als AuBenwandvarianten kamen neben ein-

- schichtigen Leicht~ bzw. Schwerbetonplatten

auch zweischichtige bzw. in geringem Umfang
dreischichtige AuBenwénde mit Holzwolleleicht-




Blockbau 0,8 t, (Q3A)

bauplatten oder Polystyrol als Dammung zur
Anwendung. Der Hauptvertreter ist der Platten-
bautyp P 2, der als Serie von 1966 bis 1990 ge-
baut wurde und einen Anteil von rd. 17 v.H. am
Wohnungsbestand von Mehrfamilienhdusem in
Fertigteilbauweise erreicht hat.

Seit Mitte der 70er Jahre wurden die meisten
Wohngebiude mit Elementen der Laststufe 6,31
{63 kN) errichtet. Der Hauptvertreter ist mit
650.000 Wohnungen die Wohnungsbauserie 70
(WBS 70) in mehreren Rationalisierungsstufen
und bezirklichen Varianten. Die Rationalisie-
rungsstufen unterscheiden sich nur im Niveau
des Warmeschutzes voneinander. Die bazirkli-
chen Typen variieren in WohnungsgréiBe, Ge-
staltung und Ausflihrung der AuBenwand. Die
Wohngebdude wurden Oberwiegend mehrge-
schossig mit 5 bis 6 Etagen und vielgeschossig
bis zu 11 Etagen errichtet.

Eine weitere Gebiudegruppe wird von den nach
1970 errichteten vielgeschossigen Plattenbau-

ten mit mehr als 11 Geschossen gebildet. Fur

sie gelten die gleichen Konstrukiionsprinzipien
wie flir méhrgeschossige Wohngebéude der
Laststufe 63 kN. lhr Anteill am Gesamtbestand
ist mit etwa 3 v.H. sehr gering.
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7.2 Bautechnischer Zustand der
industriell errichteten Wohnge-
baude und MaBnahmen zur
Sicherung der Grundfunktion

7.2.1 Typische Bauschiaden

Bei den in Fertigteilbauweise errichteten Wohn-
gebauden konzentrieren sich Schaden haupt-
séchlich auf die AuBenbauteile: Wande, Balko-
ne und Loggien sowie Dach und Drempel-
bereiche. Weiterhin sind auch stark frequentier-
te Gebdudeteile betroffen, wie Hauseinginge,
Treppenhiuser und -flure, deren Oberflachen
und FuBbdden, Haus- und Wohnungseingangs-
tliren sowie Fenster.

Tragwerk

Die indusiriell errichieten Wohngebiude weisen
in Abhangigkeit von der Bauart, der Nutzungs-
dauetr, den verwendeten Baustoffen und der
BauausiUhrung sehr unterschiedliche Scha-
densarten und -intensitaten auf. Bis auf verein-
zelte Ausnahmen Kkann eine Gefahrdung der
Standsicherheit aufgrund konstruktiver Schaden
im allgemeinen ausgeschiossen werden. Die
Projektierung erfolgte nach einem einheitlichen
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Wohnungen in industriell errichteten Mehrfamilienhdusern in den neuen Léndern (in 1.000 WE)

Blockbau 8 kN 430,1 104,7
Blockbau 11 kN - -
Streifenbau 20 kN 234 7.5
Plattenbau 35 kN 6,8 11,9
Plattenbau 50 kN 103,7 166,9
Platienbau 63 kN . 15,0
sonstiger Plattenbau 6,4 354
GESAMT 570,4 3414
technischen Regelwerk mit  ausreichendem

Sicherheitsniveay. Die Verbindungselemente
der mehrschichiigen Aul3enwandkonsiruktionen,
die die Wefterschalen halten, wurden bis auf
einzelne geringe Abweichungen an den geplan-
ten Stellen eingebaut und bestehen aus nichtro-
stendem Siahl (Edelstahl), so daB aus dieser
Sicht keine Korrosionsgefahr gegeben ist.

Schéden an der Konstruktion von Balkonen und
Loggien kdnnen auftreten durch:

- undichte StoBfugen zwischen den Balkon-
oder Loggiadeckenplatten und der AuB3enwand

sowie den Randschaften bei Loggien mit der .

Folge der Durchfeuchtung der dahinteriegen-
den Wohnraume und der Korrosion der Ver-
bindungsstahle der Betonelemente,

- RiBbildungen in den AnschluBBfugen und Ver-
wdlbungen von Brilstungen, besonders bei
mehreren nebeneinander liegenden Loggien
durch Zwangungen infolge Temperatur-
schwankungen.

Bei anderen konstruktiven Bauteilen, wie z.B.
den tragenden Innenwdnden, GescholBdecken,
Treppen und Anschliissen an die AulBenwénde,
sind bis auf die im Montagebau auftretenden un-
gefdhrlichen Risse in den Montagefugen von
groi3flachigen Bauelementen sehr selten Scha-
den zu verzeichnen.
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48,2 26,3 13,1 622.4
8,1 16,8 22,2 47,1
5,7 4,0 24 43,0
24,6 24.8 17,9 86,0
184,8 80,2 31,2 566,8
130,98 .. 258,2 240,8 644 .9

39,5 43,4 37,1 161,8
4418 453,7 ' 364,7 2.172,0
AuBenwinde

Die in der Fertigteilbauweise errichieten Wohn-
gebaude haben entsprechend der gebauten Ty-
penserie unterschiedliche AuBenwandkonstruk-
tionen.

Die AuBenwandelemente der Blockbauart sind
im wesentlichen einschichtige Elemente mit el-
nem Gewicht bis zu 1,1 t aus Leichibeton,
Leichtzuschlagstoifbeton oder Porenbeton, die
auf den Ringankerbldcken stehen. Die Material-
qualitat, insbesondere bei &lteren Gebduden
(Ziegelsplittbeton) ist mangelhaft. Die projektier-
ten Warmedurchgangskoeffizienten  werden
nicht erreicht. Somit ist der bauphysikalisch not-
wendige Mindestwarmeschutz in vielen Fallen
nicht gewahrieistet.

Die ungleiche Dichteverieilung des Leichtbetons
kann z.B. zu Warmebricken und damit auch zur
Tauwasserbildung in entsprechenden Wandbe-
reichen filhren. Besonders betroffen ist der Fen-
sterbereich, wo Durchfeuchtungen sowohl infol-

ge undichter Fugen als auch durch Tauwasser-

bildung im Anschlagbereich der Fenster ange-
troffen werden. Die Gefahr der Tauwasser- und

" Schimmelpilzbildung ist an moblierten Fléchen,

insbesondere an den GiebelauBenwanden, be-
sonders hoch.

-




Schéaden

Ursachen .

AuBenwinde

RiBbildungen, teilweise durchgehend mit Durch-
feuchtungen

teilweise Spaltrisse in Wandebene, insbesonde-
re bei einschichtigen Leichtbetonelementen,
Schalenbildung

Keramikoberflache mit Netzrissen und
Abldsungen

Absandende Oberflachen

Risse in der Wetterschutzschicht dreischichtiger
AuBenwandelemente, Betonabplatzungen

undichte Fugen mit Durchieuchtungen

Tauwasser- und Stockfleckenbildung auf der
Wandinnenseite

Verwdibungen der Wetterschutzschicht und der
Drempelelemente

durch Temperaturbeanspruchung unzureichende
Betonqualitat

unzureichende und unterschiedliche Betonquali-
tten und Verbundspannungen

Temperaturspannungen bei Fertigung und
Nutzung, Frostschaden

unzureichende Betonqualitat

Spannungsrisse infolge Temperaturbeanspru-
chung bei der Herstellung, Witterungseinfliissen,
nicht ausreichender Betondeckung und Stahl-
korrosion

mangelhaft ausgefiihrte Fugendichtung, nicht
geeigneter, gerissener oder abgeldster Dich-
tungskitt

unzureichende Warmedammung der AulBen-
wand, nicht ausreichende Heizung und Liftung

baustoffliche, bauchemische Ursachen, falsch
eingelegte oder zu geringe Bewehrung, Zwén-
gungen infolge Temperaturschwankungen

Balkone und Loggien

RiBbildungen und Betonabplatzungen bei
Decken- und Briistungselementen

Betonkorrosion, insbescondere an Tropikanten,
Deckenunterseiten und Stiitzen, Stahlkorrosion
an Bewehrung und Verbindungen

undichte Fugen am Gebdudeabschlu3, Durch-
feuchiungen der AuBenwand

zerstorie oder fehlende Sickerwasserdichtung

unzureichende Betonqualitat, Feuchteeinwirkun-
gen, Stahlkorrosion, Frostschaden

ungenigende Entwasserung, Feuchteschaden,
Stahikorrosion, Frost, fehlender Korrosions-
schutz, zu geringe Betondeckung

aufgerissene Fugen und ungeeignete Dich-
tungskitte, mangelhaft ausgeflhrie Abdichtungen

mangelhaft ausgefilhrte Sickerwasserdichtung
oder fehlende dafir geeignete Beschichtungen
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Schiaden

Ursachen

Dacher

(Uberwiegend zweischalige, kalte Flachdécher
mit DN >6 v.H.)

Schaden an der Dachhaut

versiopfie Rgenwasserablaufe und mangelhafte

Entwasserung der Trogtréger, Durchfeuchtungen

des Dachraumes und Schadigung der Elemente

Korrosion der Blechabdeckungen und
-einfassungen

Beton- und Stahlkorrosion an den Betonelemen-
ten und der Bewehrung

undichte Dachfugen, zu geringe oder zerstbrte
Warmedammung, teilweise Wérmebriicken

zum Teil ungeeignete Beschichtungen, mangel-
hafte Wartung und Instandsetzung

mangelhafte Wartung und Instandhaltung

Verwendung von verzinkten Stahlblechen

nicht ausreichend dichter Baton und zu geringe
Betondeckung

unsachgemaf und/oder teilweise zerstorie
Fugenabdeckungen, Durchfeuchiung, unzurei-
chende Warmedamimung

Hauseingéange
Risse und Betonabplatzungen an Vordach und

Seitenwanden

Fugenrisse zwischen den Elementen

Durchfeuchtungen der Uberdachungselemente

beschadigte Treppengelander

einfache Haustiren

unzureichender Witterungsschutz und mangel-
hafte Entwasserung, geringe Betonqualitat, nicht
ausreichende Betondeckung

Bewegungsrisse infolge Temperatureinwirkun-
gen, schadhafte Dichiung, verstopfte Einidufe,
Rickstau, Entwasserung Gber Tropfkante

geringe Qualitat der Beschichtung

ungenligende Wartung und Instandsetzung

teilweise mangelhafte Qualitdt und Beschadigun-
gen

Treppenhiduser

beschadigte FuBbodenbelage in den Verteiler-
géngen und auf Treppenstufen

Schaden an Oberflachenbeschichtungen

Feuchteschaden im Bereich der Treppenocber-
lichter

undichte Wohnungseingangstiren mit ungend-
gendem Schall- und Brandschutz, fehlende
Einbruchsicherheit

Verwendung von fur den Einsatzbereich nicht
optimal geeigneten Beldgen

ungeeignete Beschichtungen (Tapeten)

mangelhafter Einbau, fehlende Abdichtungen
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Die AuBenwandelemente der GroRtafelbauarten
sind sowgehl ein-, zwel- oder dreischichiige Ele-
mente mit einem Gewicht bis zu 6,3 t und einer
max. Elementelange his zu 6,00 m. Einschichti-
ge Elemente bestehen aus konstruktivem
Leichibeton bzw. Stahlbeton im Bereich der
Stlirze. Zweischichtige Elemente wurden in kon-
struktivem Leichtbeton bzw. Normaibeton sowie

je hach Typ mit innen- oder auBenliegenden

Holzwolle-Leichtbauplatten oder
dem Schaumpolystyrol ausgefih.

innenliegen-

Ebenso wie die einschichtigen Konstruktionen
sind sie geputzt und mit Splitt eder Rollkies bzw.
Spaltkeramik beschichtet. Die Wéande sind so-
wohl durch starke Rif3bilder als auch durch die
relativ schlechte Warmedammifhigkeit gekenn-
zeichnet. .

Die dreischichtigen AuBenwande galten zum
Zeitpunkt ihrer EinfOhrung als vergleichsweise
bauphysikalisch sichere Konstruktion mit hoher
Dauerbestandigkeit und Nutzungsdauer. Quali-
tatsgerecht hergestellte und eingebaute Ele-
mente haben einen hohen Warmedammkom-
fort. Schiaden und Beanstandungen freten vor
allem im Bereich der Wetterschutzschichten und
Fugen auf, deren Ursachen neben Unzuldng-
lichkeiten in der Konstruktion in einer Reihe von
Mangeln und Fehlern bei der Herstellung zu su-
chen sind.

Analysen zur Kanstruktion, zur Betongualitét so-
wie zur Herstellung der dreischichtigen AuBen-
wand, insbesondere ihrer Wetterschutzschicht,
ergaben, daB eine Reihe von Mangeln und
Schwachstellen bestehen, die eine geringere
Lebensdauer der Wetterschutzschicht erwarten
fassen, als urspriinglich angenommen wurde.

Aufgrund teilweise schlechter Betonqualitdt und
ungenlgender Bewehrung (Lage, Bewehrungs-
grad, Betondeckung) wird in schitzungsweise

20 bis 30 Jahren Standzeit ein Schadigungs-’

grad (RiBbildung, Karbonatisierung, Korrosion
der Bewehrung, Abplatzen der Betondeckung)
erreicht sein, der Sanierungen in groffem Um-
fang unabdingbar machen wird. Bei projektge-
méBer Anzahl und Lage der Verbindungsstahle
{(Anker und Nadeln) wird es nicht zum Abfalien
der Wetterschutzschale kommen.

Allerdings kann der Beton den Bewehrungsstahl
nicht mehr vor Korrosion schitzen. Die Folge
wird ein am Ende flachenhaftes Absprengen der
Betondeckung der Wetterschutzschale sein, so
daf3 die Bewehrung freiliegen wird. Dieser Pro-
zef3 wird zwangslaufig sowohl in den GroBtafel-
bauten der neuen als auch der alten Lé&nder ab-
laufen.

Nach dem gegenwirtigen Kenntnisstand sind
bis zum Jahre 2005 etwa 50 v.H. aller AufZen-
wénde der industriell errichteten Wohngebaude
umfassend zu sanieren, um die weitere Lebens-
dauer der Gebaude zu gewdahrleisten.

Wahrend gering geschidigte AuBenwénde, de-
ren Gesamtsanierung noch hinausgeschoben
werden kann, nach den Richilinien des Deut-
schen Ausschusses fiir Stahlbeton instand ge-
setzt werden kdnnen, sind die oben beschriebe-
nen AuBenwidnde nur durch eine zusaizliche
Warmedammung wirtschaftlich zu sanieren.

Ein zusétziiches Warmedammsystem gewahr-
leistet einen geringen Feuchtigkeitsgehalt in der
Wand und bannt damit die Bewehrungskortro-
sion, sichert sinen hohen Schlagregenschutz
sowie eine hohe Warmedammung und ver-
gréBert die Instandsetzungszyklen wesentlich.

Fenster

Der industriell errichtete Wohnungsbau ist mit 2-
Scheibenisolierverglasung und in wenigen Aus-
nahmen mit Schallschutziensiern ausgestattst.

Die Schadenschwerpunkte liegen vor allem bei:

- der Zerstdrung der Rahimenholzer durch an-
stehende Feuchtigkeit,

mangelhafter Dichtigkeit und Durchfeuchtun-
gen im Bereich der Funktions- und Einbaufu-
gen,

Tauwasserbildung und Feuchtigkeitsschiden
(Stockflecke) im Bereich der Fensteranschliis-
se,

Fensterkonstruktionen, die teilweise nicht den
bauphysikalischen Anforderungen, insbeson-
dere bei vielgeschossigen Gebauden {man-
gelnde Schlagregendichtigkeit, unzureichender
Schall- und Warmeschutz) entsprechen und
mit mangethaften Dreh- und Kippbeschlagen
mit einzelner Verriegelung ausgestattet sind,

Durchfeuchiungen infolge undichter Funktions-
fugen zwischen Fensterfligel und -rah-men
sowie undichten Einbaufugen im Fen-
steranschlagbereich durch teilweise Verwen-
dung ungeeigneter Dichtstoffe, teilweise noch
beglnstigt durch fehlende Wetterschenkel und
ungeniigende Regenwasserableitung,

tailweise durch mangelhafte Wartung und/
oder. gerissenen Plastmantel geschadigte
Holzprofile.

Der mangelhafte Zustand der Fenster erfordert
bei etwa 5 bis 10 v.H. den umgehenden Aus-
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tausch und bei weiterern 40 bis 50 v.H. einen Er-
satz in den néchsten 15 Jahren.

Die {brigen Fenster sind mit Teilschaden bzw.
geringen Méangeln behaftet, die durch fachge-
rechte Instandsetzung beseitigt werden miissen,
wobei vor allem mangelhafte Dichiungen zu er-
neuern und Warmebricken im Anschlagbereich
zu beseitigen sind.

Décher

Rd. 80 v.H. der industriell errichteten Wohnge-
bdude sind mit Flachdachern ausgeristet. Da-
bei dominieren schmetterlingsitrmig nach innen
geneigte Kaltdacher. An rd. 50 v.H. dieser D&-
cher sind Schéden an der Abdichtung beobach-
tet worden. Bei 14 v.H. der Dicher muf3 kurzfri-
stig gehandelt werden, um Durchfeuchtungen
der darunterliegenden Wohnungen zu verhin-
dern. Besonders grofle Bedenken bestehen au-
Berdem bei unbeschichteten Dachfertigteilen
aus sogenanniem wasserdichtem Beton sowie
bei den geringen Betoniberdeckungen in den
Stegen der Dachkassettenplatien.

Bei Wohngebduden mit Steilddchern (z.B.

Blockbauten) wurden zum Teil Stahlbetonspar-
rendécher verwendet. Hier milssen die Rest-

Korrosionsschiiden an der Balkonplatte

tragfahigkeit und die Betonsanierung geprtift
und gesichert werden.

Je nach Schadigungsgrad reicht die Sanie-
rungspalette von einer einfachen Reparatur der
Abdichtung bis hin zum Rlckbau und Neuaui-
bau eines Daches. In der Regel sind eine
Betoninstandsetzung an den Dachkassetten-
platten und Trogtrdgern und eine Erneuerung
der Dachhaut sowie der Dachaufbauten bei Ein-
satz hochwertiger Materialien durchzufiihren.

Balkone/Loggien

Bei etwa der Hélite der Gebaude sind Instand-
setzungsmafnahmen im Bereich der Balkone/
Loggien an den Platten (55 v.H.) und/oder Sei-
tenwanden, Kragplatten und Stdtzen (40 v.H.)
oder Briistungen {30 v.H.) erforderlich. Bei
15 v.H. aller Geb&ude muf3 kurzfristig mit diesen
Arbeiten begonnen werden, wenn Standsicher-
heitsprobleme, Gefdhrdung von Passanten
durch herabstiirzende, abgeplatzte Betonstlicke
und die Durchfeuchtungen in den anschlieBen-
den Wohnraumen verhindert werden sollen.

Folgende Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaf3nahmen sind erforderiich:
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- Betoninstandsetzung, wasserundurchldssige
Beschichtungen, Sicherung einer kontrollierten
Wasserabflhrung;

- KorrosionsschutzmafBnahmen an Stahiverbin-
dungen;

- Bei geschadigten Konsolen ist ebenfalls eine
Betoninstandsetzung durchzufiihren; im Be-
darfsfall sind zusaizlich Stahlwinkelkonsolen
vorzusehen. Bei Ihstandsetzungsarbeiten an

Loggiaschaftelementen und Konsolen sind die

Loggiadeckenplatien zu unterstiitzen.

7.2.2 Gesundheitsgefiahrdung durch
verwendete Baustoffe

Baustoffe, von denen Gesundheitsgefahren
ausgehen kénnen, sind Asbestprodukte, die bei
Alterung und unter Nutzungsbedingungen
{Feuchtraumbelastung in Kichen und Béadem,
mechanische Belastungen durch Schwingungen
und stoffabtragende Manipulationen) Asbest in
atembarer Form freisetzen kdnnen sowie Bau-,
Damm- und Hilfsstoffe, die herstellungsbedingt
gasférmige Gefahr- und Reizstoffe emittieren.
Dariiber hinaus kann die Radioaktivitit von an-
organischen Baustoffen eine Gesundheitsge-
fahrdung hervorrufen. :

Asbestprodukte

Ausgehend von der Gefahrstoffverordnung und
den weiterflhrenden technischen Richtlinien
(insbesondere Asbestrichilinien) werden die As-
bestprodukte im wesentlichen nach ihren Roh-
dichten und Asbestgehalien in fest~ und
schwachgebundene eingeteilt. Diese Einteilung
fihrt zu rechtlichen Konsequenzen hinsichtlich
der Ermitilung von Gefihrdungspotentialen und
Sanierungsdringlichkeiten asbestbelasteter Bau-
werke. '

Der Ashestzement in festgebundener Form mit
einer Rohdichte von Gber 1 kg/dm?2 und Asbest-

gehalten von 10 bis 15 v.H. fand im Bauwesen

Verwendung. In den neuen Landern sind hier-
von etwa 400 Mio. m? meist unbeschichtet in der
bebauten Umwelt vorhanden. Dieser typische
AuBenbaustoff ist wetterfest und hat Nutzungs-
zeiten von 30 bis 50 Jahren.

in den Material- und Qualitatsparametern be-
steht kein Unterschied zwischen den Herstel-
lungsstandards DIN 274 und TGL 22896 Blatt

01 und 02. Festgebundene Asbestzementbau- -

teile stellen nach bisherigen Erkenntnissen kein
Gefahrdungspotential dar. Sie koénnen unbe-
denklich weitergenutzt werden. Eine rechilich
sanktionierte Sanierungspflicht gibt es nicht.
Beim Umgang mit Asbestzementprodukten wah-
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rend Abbruch-, Sanierungs- oder instandhal-
tungsarbeiten sind jedoch die Rechtsvorschrif-
ten einzuhalten, um Asbesifaserfreisetzungen
zu verhindern und Gesundheitsgefdhrdungen
auszuschlieBZen.

In den neuen Landern gibt es eine Reihe von
Asbestzementanwendungen im industriellen
Wohnungsbau, die haufig auf Materialsubstitu-
tionen beruhen. Ebene Platienmaterialien und
diinnwandige Rohre wurden als Trennwandver-

- kleidungen fiir innenliegende Kiichen und Bader

bzw. als Liftungs-/Abgasschéchte eingesetzt.

Von diesen Bauteilen geht fiir die Bewohner kei-
ne Gefahr aus, solange keine faserfreisetzen-
den Manipulierungen vorgenomren werden.
AuBenanwendungen gibt es vielfach in Form
von Balkonbristungen, jedoch auch als Verklei-
dungen der Blindfelder von Fensterb&ndern und
Balkon- bzw. Loggienelementen.

Zu den festgebundenen Asbestprodukien zahlt
auch das Morinolfugenkittmaterial, das in einer
Gesamtmenge von 40.000 t hergestellt und bis
Anfang der 80er Jahre als Fugenfillstoff im in-
dustriellen Wohnungsbau Verwendung fand.
Dieses Material versprédet nach 20jahriger Nut-
zungsdauer. Eine Fugensanierung ist hier uner-
1aBlich.

Schwachgebundene Asbesiprodukte haben
Rohdichten unter 1 kg/dm?® und kdnnen héhere
Asbestmengen enthalten, im Falle von Spritzas-
best bis zu 70 v.H. Asbestpappen weisen noch
hohere Anteile auf. Der Einsatz dieser Materia-
lien erfolgte aus brandschutztechnischen Erfor-
dernissen.

Der Spritizasbest als profilfolgender Feuer-
schutziiberzug im Stahlbau mit einer Zusam-
mensetzung von etwa 70 v.H. Asbest und
30 v.H. Zement hat im Wohnungsbau in den
neuen Landem keine Bedeutung. Hier sind die
feuerhemmenden Plattenmaterialien Sokalit,
Neptunit und Baufatherm Hauptproblemstoffe,
die nach TGL 24452, TGL 29312 bzw. TGL
22973 hergestellt wurden.

Die beiden ersteren sind Uberwiegend magns-
siagebunden und somit nicht wasserfest. Baufa-
therm wurde als zementgebundene Warme-
dammplatte eingesetzt. Fir diese Platten-
materialien wird im Bauwesen ein Aufkommen
von 8 bis 10 Mio. m2 geschatzt. lhr Hauptan-
wendungsgebiet waren Feuerschutzverkieidun-
gen von Metalleichtbaukonstruktionen vorwie-
gend im Gesellschafts- und Industriebau. Im
Wohnungsbau sind diese Materialien bei Altbau-
sanierungen fiir Kiiche-/Badtrennwéande, brand-
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schutztechnische Nachriistung von Holzirep-
penhiusern sowie als FufB3bodenausgleichs-
schichten zur Anwendung gekommen.

Im industriellen Wohnungsbau wurden derartige
schwachgebundene Asbesiprodukie entspre-
chend ihrer Verflgharkeit in einigen GroBwohn-
siedlungen (Berlin-Friedrichshain, Halle-Neu-
stadt, Schwerin-Lantkow) far die Auskleidung in-
nenliegender Kichen und Bader oder als Trenn-
wande zu den Installationsschichten zwischen
Kiche-/Badbereich eingesetzt.

Da sich der Zustand dieser Materialien unter
den vorgenannten Nutzungsbedingungen ver-
schlechtert, stellen sie in Wohnungen ein akuies
Gefahrdungspotential mit hoher Sanierungs-
dringlichkeit dar. Das Vothandensein schwach-
gebundener Asbesiprodukte verpflichtet den
Bauwerkseigentimer auf der Grundlage der gel-
tenden Rechisvorschriften zur Feststeliung von
Gefahrdungspotential und Sanierungsdringlich-
keit im Sinne der Gewihrleistung der oSffentli-
chen Sicherheil. Spezifische Regelungen und
Vorgehensweisen sind in den Asbestrichtfinien
enthalten.

Gefahrstoffbelastete Holzwerkstoife

Bei den Holzwerkstoffen dominiert die kunst-
harzgebundene Holzspanplatie mit zahireichen,
den Anwendungsbereichen angepaf3ten Typen.
Durch die eingeseizien Klebstoffe, wie Ham-
stoff-Formaldehydharze, . Melamin-Formalde-

hydharze und Phenol-Formaldehydharze, ent-

halten diese Materialien stets auch geringe
Mengen noch nicht kondensierter Leimharz-
grundstoffe, wie z. B. Formaldehyd.

Spanplatten wurden in grof3en Mengen im In-
nenausbau, inshesondere auch im Wohnungs-
bau, singesetzt. Durch die sehr niedrige Reiz-
schwelle von Formaldehyd kann es zu Geruchs-
beldstigungen durch Emissionen kommen. Aui-
grund der sehr guien Loslichkeit von Formalde-
hyd in Wasser sind damit gebundene Spanplat-
ten fir einen Einsatz in Feuchtrdumen nicht
geeignet - Ausblihungen und Geruchsbelasti-
gungen sind die Folge.

Die nach TGL 18977 Blatt 4 hergestellten Span-
platten entsprechen in ikren Qualitdtsparame-
tern sowie in ihrer Klassifizierung beziglich der
Formaldehydabgabe denen nach DIN 68763.
Gefahren, die sofortiges Handeln erfordern, be-
stehen nicht. Die bisher an einem Standort er-
mittelien Belastungen sind im Rahmen der tur-
nusmaBigen Instandsetzung und Modernisie-
rung zu beseitigen. I
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Mértel und Betone mit erhéhter Radon-
exhalation

Die Probleme mit radioaktiven Baustoffen auf
dem Gebiet der neuen Lander sind von geringe-
rer Bedeutung. So wurde zwar sporadisch Kup-
ferschlacke als Zementzumahlkomponente ver-
wendet, aber die damit verbundene Erhdhung
der Radioakiivitdt des Betons liegt weit unter
den heutigen gesetzlichen Grenzwerten fir Bau-
stoffe. MeBergebnisse zeigen, daf3 die Siedlun-
gen in den neuen Landern die gleiche durch-
schnittliche Belastung wie in den alten Landern
(37 Bg/m?®) aufweisen. Von einer unnatilrlichen
Belastung kann hier nicht gesprochen werden.

Gesamtbewertung der Gefahrstoffbelastun-
gen von GroBwohnsiedlungen

Anhand von 13 gutachterlichen Berichten zur
Feststellung von Gefdhrdungspotentialen fir As-
best und Formaldehyd unter Einbeziehung von

- etwa 180.000 industriell errichteten Wohnungen

im reprasentativen Erfassungsguerschnitt Gber
die neuen Lander werden insgesamt 52.950
Wohnungen mit zukinftig zu substituierenden
Baustoffen ausgewiesen.

Dringender Handlungsbedarf aus technischer
und juristischer Sicht besteht bei einem Anteil
von 15.800 Wohnungen mit schwachgebunde-

" nen Asbestprodukten in Innenrumen, woflr

eiwa 70 Mio. DM an Sanierungskosten zusaiz-
lich aufgewendet werden mtissen.

- Das Ergebnis der gutachterlichen Untersuchun-

gen konnte jedoch nicht flachendeckend alle
Grof3wohnsiedlungen eriassen. Eine abschlie-
Bende Bestimmung des Sanierungsbedarfes ist
nur mit einem Gefahrstoffkataster fiir GroB-
wohnsiediungen mdglich. Die Kompetenz zur
Gewshrleistung einer solchen Aufgabe liegt
nach dem Grundgesetz bei den Landemn. So
wurde im Land Thiringen bereits der Aufbau ei-
nes flachendeckenden Gefahrstoffkatasters
durch die Materialforschungs- und Prifanstait
Weimar in Angriff genommen.

Die im Rahmen des Grofisiedlungsberichts erar-
beiteten Gutachten wurden den Eigentlmeror-

-ganisationen als Grundlage fir die Erstellung

von Sanierungskonzepien (bergeben. Gegen-
wartig befindet sich ein vom Bundesministerium
fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau
gefordertes Forschungsthema zur Asbestsanie-
rung von Wohnungen, vornehmiich in bewohn-
tem Zustand, in Bearbeitung. Ziglstellung ist die
Herausgabe von ingenieurtechnischen Richtli-
nien fir die Asbestsanierung sowie die Erarbei-




Gefahrenstofferfassung - Untersuchungsergebnisse

Grofisiedlung - Gefahrstoffbelastete Wohnungen Gefahrstofimenge Anwendungsart
{Anzahl} (m* bzw. Mfd. m)
Asbestprodukte Form- Asbestprodukte Form- Asbestprodukte Form-
aldehyd aldehyd aldehyd
schwach- | festge- schwach- | festge- schwach- festge-
gebunden | bunden gebunden | bunden gebunden bunden
Berlin-Friedrichshain 1 024 249 100 000 350 Kiche/Bad- | Installations-
Innenver- schacht-
kleidung verkleidung
324 5 BED Kiche/Bad-
Berlin-Hohenschén- . Verkleidung
hausen ' 7000 . Fenster-
bandblind-
felder
Welterschale
6 200 5000 35000 42 500 Kichefin- Fensterband-
Halle-Neustadt 3 0001 8500 stallations- blindfelder
schacht Loggien-
elemente/
Balkon-
britstung
Liftungs-u.
Abgas-
schichte!
Leipzig-Grlinau 2024 9 500 Loggien-
Innerst&dtische elemente
Bebauung
Chemnitz 1000 10 600 3000 70000 | Wohnungs- Badbe-
Fritz-Heckert-Gebiet tliren reich
Yorkstraiie Installa-
tions-
schacht-
verklei-
dung
Dresden-Gorbitz 1300 8000 Innenver- Kiche/Bad-
innerstadtische 3600 kleidung Verkleidung
Bebauung Metalleicht- | Liftungs-
180 Kinder- und Jugend- 130 000 bauten u. Abgas-
einrichtungen (keine schichie’
Wohnungen) 2
5 000 4 000 Badbereich
Jena-Lobeda Badewannen-
verkleidung
123 200 250 Kiiche-/ Balkon-
Weimar-West/Nord 200 Badbereich | brisstung
Experimentalbau/Altbau- Liftungs-
sanierung u. Abgas-
schichte’
1 000! 3 0007 Liftungs-
Potsdam-Stern u, Abgas-
schacht!
2000 1 000 Kiiche/
Suhl-limenauer-Stralle 8000 Badbereich
Innenstadt ) Wetterschale
Eisenach-Am Petersberg 5000 Wetterschale
Schwerin-Lankow 2240 50 000 Kiiche/ l.oggienwand
GroRler Dreesch 12 000 72 000 Badver-
Kindereinrichtungen 30002 kleidung
15 dffentliche Gebiuda Innenver-
(keine Wohnungen)? kleidungen®
Erfurt-Rieth Kiiche/ Loftungs-
Innerstidtische Be- 200 2501 4 000 740° Badbereich u. Abgas-
bauung schichte?
Innerstadtisches
Modernisierungsgebiet

' abweichende Anwendungsart (Lilftungs-/Abgasschichte)
* keine Wohnungen
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tung entsprechender wirtschaftlicher Sanie-

rungskdsungen.

7.2.3 Zustand der haustechnischen Anlagen
Heizung / Liiftung

in den neuen Lindern wurden im Jahr 1990
etwa 80 v.H. der industriell emrichteten Wohnun-
gen mit Fernwérme versorgt (1,746 Mio.). Dabei
erfolgte die Warmebereitstellung nur in gerin-
gem MaBe (rd. 30 v.H.) aus Heizkraftwerken
oder durch Auskopplung aus Kondensations-
kraftwerken. Bei einem Anteil von rd. 20 v.H. er-
folgte die Beheizung durch Einzelfeuerstéitten.
Mittelfristig, etwa his zum Jahre 2005, wird eine
umfassende Abldésung dieser Einzelfeuerstatien
vorgenommen.

Die typischen Heizungsanlagen der fernwirme-
versorgten Wohnungen des industrietien Woh-
nungsbaus sind:

- Einrohrheizungen mit Konvekioriruhen oder
Plattenheizkdrpern ohne Heizkdrperventile
wurden bis etwa 1972 eingebaut. Sie besitzen
eine unzureichende Regelfhigkeit und sind in
groBerem MaBe verschlissen. lhr Anteil be-
tragt 10 bis 15 v.H. Nachristungspflichten
nach der HeizAnlV und der HeizkostenV kon-
nen hier nicht mehr gewahrleistet werden. Die-
se Anlagen sind unverziglich auszutauschen.

Einrohrheizungen mit Flach- oder Plattenheiz-
kérpern, Bypassen und 2-Wege-Ventilen wa-
ren ab 1972 im Einsafz, in 5 und 6ge-
schossigen Geb&uden bis etwa 1981, in mehr-
geschossigen bis 1990. Diese Anlagen sind
bei angemessener Restlebensdauer fir eine
Modernisierung geeignet. Nachristungspflich-
ten kénnen erfilllt werden. Der Anteil der WE
liegt bei 50 bis 60 v.H.

Zweirohrheizungen wurden seit 1982 mit Plat-
tenheizkdrpern und Thermostatventilen in 5-
und Bgeschossigen Wohnbauten eingesetzt.
Diese Heizungsanlagen befinden sich zum
Uberwiegenden Teil in einem erhaltenswiirdi-
gen Zustand und sind fiir eine Ausristung mit
Heizkostenverteilern geeignet. Eine Uberpri-
fung der Thermostatventile und ggf. deren
Austausch ist notwendig. Der Anteil dieser
Helzungsaniagen liegt bei 30 bis 40 v.H. der
fernwarmeversorgten Wohnungen.

Die bedarfsgerechte Versorgung mit Heizener-
gie wird durch die Hausanschlisse bzw. die
Hausanschluf3stationen realisiert.

Der Zustand der Helzungsanlagen und der
Hausanschlisse ist durch den Wartungsauf-
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wand und die Wasserqualitdt bestimmt Ent-
scheidungen zur Moedermisierung oder zum
Komplettaustausch missen deshalb vor Ort ge-
troffen werden.

Fir die meisten an ein Fernwédrmesystem ange-
schlossenen Wohnungen wird auch das Trink-
warmwasser zeniral in diesen Systemen er-
zeugt. Nur in rd. 10 v.H. der fernwérmeversorg-
ten Wohngebiude erfolgt die Trinkwasserarwar-
mung dezentral auf der Basis von Gas. Moder-
nisierungsmaBnahmen werden im Zusammen-
hang mit der Modemisierung der Hausan-
schlisse realisiert.

Verbreitete Mangel der zentralen Trinkwasserer-
warmung und der Verteilung des Warmwassers
sind die unzureichenden Zirkulationssysteme
und die fehlende Warmedammung fiir die verti-

‘kalen Striange. Im Zeitraum 1990-2005 sind wei-

testgehend alle Warmwasserverteilungssysteme
2u ermeuern, da in Abhangigkeit von der Was-
serqualitit mit einer durchschnittiichen Resile-
bensdauer der bisherigen Anlagen von 5 bis
10 Jahren zu rechnen ist.

Eine verbrauchsabhéngige Abrechnung des
Wiérme- und Warmwasserverbrauchs war nicht
gegeben und mu3 nun entsprechend den ge-
sefzlichen Vorgaben (HeizkostenV) geschatffen
werden.

Die Verbesserung der Regelfdhigkeit der Hei-
zung, die erhdhte Raumluftiemperaturen verhin-
dert, und der Einbau dichter Fenster erfordern
im Sinne der Bauwerkserhaltung funktionstiichti-
ge Liftungsanlagen.

Im industriellen Wohnungsbau wurden folgende
Liftungssysteme angewandt:

- die freis LOftung als reine Querliiiftung Uber
Geb&udeundichtheiten (rd. 15 v.H. des Woh-
nungshestandes),

- die Schachiliiftung mit oder ohne Querlifiung
in Wohngebauden mit bis zu 6 Geschossen -
(rd. 50 v.H. des Wohnungsbestandes),

- die maschinelle Liftung als Entliiftung in
Wohngebauden mit bis zu 11 Geschossen (rd.
32 v.H. des Wohnungsbestandes) und

- die maschinelle Liiftung als Be- und Entliiftung
in Wohngebauden mit mehr als 11 Geschos-
sen, vereinzelt mit Warmerlickgewinnung (rd.
3 v.H. des Wohnungsbestandes).

Die freie Liftung ist vom subjektiven Nutzerver-
halten abhingig und deshalb sehr energieauf-
wendig. Anzustreben ist mindestens der Einsatz
von konitrollierten Liffungssystemen in Form




von raumlufitechnischen Anlagen zur Entlif-
tung. Energetisch wirksamer sind jedoch Syste-
me zur bedarfsgerechten Be- und Entiliftung mit

" gleichzeitiger Warmerlickgewinnung aus der _

Abluft.

In nachfolgender Tabelle sind MaBnahmen zur
Verbesserung der Liftung in Abhangigkeit vom
Luftungssystem dargestelit.

Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen fiir Liiftungssysteme im industriel-
len Wohnungsbau

Eerandenes . oiaes
{Luftungssystem, . _Mab

BB i AL e PR R e T e e bt b B

reine Querliftung aus Kostengriinden be-

' lassen, bei liiftungstechni-

schen Problemen ist der
Einsatz von dezentralen

Lésungen erforderlich

Schachtllftung Umriisten zur Liftungsan-
lage mit Zentralventilator
oder Einzelventilatoren
nach DIN

Entliftungsanlagen Instandsetzen und mit re-

gelbarem Zentraiventila- -
tor ausrilsten, Mehr-
stranganlagen durch Ein-
zelstranganlagen er-
setzen

Be- und Entliftungs- Instandsetzen und mit re-

anlagen gelbaren Ventilatoren
ausristen, fehlende War-
merlckgewinnungsaggre-
gate nachristen

Sanitadrinstallation

Bei zentraler Versorgung mit erwarmtem Trink-
wasser sind Zirkulationssystame mit oberer und
unterer Verteilung vorhanden. Vereinzelt wur-
den auch keine Zirkulationsleitungen installiett.
Ab 1984 kam die innenliegende Zirkulation
{(durchgehender Plastschlauch im Warmwasser-
strang) zur Anwendung. Das Prinzip hat sich be-
wiéhrt, nicht aber das eingesetzte Material.

Zur Sicherung der Grundfunktion sind erforder-
lich:

- gegebenenfalls Erneuerung der Druckerhd-
hungsanlagen,

- Nachriisten fehlender oder defekier Sicherun-
gen gegen Rulcksaugen verunreinigten Trink-
wassers,

- bei Glasrohrsteigleitungen: Einziehen einer
neuen innenliegenden Zirkulation aus heilR-
wasserbestdndigem Material,

.~ bei fehlender Zirkulationsleitung, aber intakter

Warmwasser-Steigrohrleitung: Installation ei-
ner separaten Zirkulationsleitung oder einer
elektrischen Begleitheizung.

Regen- und Schmutzwasser werden getrennt
erfait. Die Wohngebiete werden nach dem
Misch- oder Trennsystem entwéssert. Durch re-
gelméBige Wartung, Inspektion und Instandset-
zung kann die Grundfunktion aufrechterhalten
werden. TeilmodernisierungsmaBnahmen sind
bei haufigem Rickstau erforderlich.

Fir die Trinkwasserversorgung wurden haupt-
séchlich verzinkie Stahlrohre und Formstlicke
eingesetzt. Die durchschnittliche Lebensdauer
war besonders beir Warmwasserleitungen sehr
gering (8 Jahre). Um die Lebensdauer der In-
stallationen zu erhéhen, wurden schrittweise ab
1968 als Rohrleitungsmaterialien PVC, Poly-
sthylen (PE) und Glasrohre eingeflihrt, wobei
sich PE-beschichtetes Stahlrohr fiir Warmwas-
serleitungen und PE-Schlauch bei der innenlie-
genden Zirkulation nicht bew&hrt haben. Die (b~
rigen eingesetzten Materialien erreichen eine
Gesamtlebensdauer von mindestens 25 Jahren.
thre Produktion wurde etwa 1990 eingestellt.

Die fiir die Versorgung der Wohnungen erfor-
derlichen Rohrleitungen wurden zu Rohrbliindeln
zusammengefaBt und industriell vorgefertigt.
lhre Anordnung erfolgte entweder in einzelnen
Rohrbiindeischéchten oder in kombinierten In-
stallationsschéchten gemeinsam mit der LOf-
tungs-~, teilweise auch mit der Elekiroinstallation,
Wesentliche Mangel der Rohrbiindel und Instal-
lationsschéchte sind:

- sehr unterschiedliche Lebensdauer der Rohr-
leitungswerkstoffe;

- Sanitar-, Liftungs- und Elektro-Installation sind
nicht gegeneinander abgeschottet;

- kein separater Zugang zu den einzelnen In-
stallationen:

- keine zerstorungsfreie De- und Remontage
der Schachtverkleidungen;

- erschwerter Zugang zu den Absperr- und an-
deren Armaturen;

- keine schalldémmenden Wanddurchilihrungen
und Rohrbefestigungen;

- keine Warmedammung (auBer bei Glasrohr).
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Eine Veranderung der Installationsschichte
muf im Rahmen einer Modernisierung durchge-
fihrt werden. Kiichen und Bader befinden sich
meist an einem gemeinsamen Installaiions-
schacht. Nur in Hochhéusern sind sie oft an se-
paraten Installationsschachten. Die Bader sind
fast ausschlieBlich kombinierte Bad-/WC-
Raume. In Wohnungen fiir mehr als 5 Personen
kann auch ein zweiter Waschplatz bzw. ein zu-
satzlicher WC-Raum vorhanden sein.

Die Ausstattung der Kichen und Bader etfolgte
auf der Basis staatlicher Richilinien und ist stark
verginheitlicht. Die Anordnung der Sanitarob-
jekte, Kiichenmébel und Armaturen in den meist
zu kleinen Raumen erfolgte unzweckméBig.
Hauptsachliche Mangel sind:

- gemeinsame Mischbatterie fiir Waschtisch und
Wanne,

- haufig Uberlappung von Waschtisch und Wan-
ne,

- hochhéngender Spilkasten,

- bis 1970 keine, spater unzureichende Stellfla-
chen sowie Ver- und Entsorgungsanschliisse
fiir Waschmaschinen,

- Badewanne ohne spritzwasserdichten Wand-
anschiui,

- keine durchgehenden und wandbindigen Ar-
beitsplatien in der Kiiche,

- keine AnschluBmoglichkeit fiir Geschirrspiil-
maschinen,

- keine Mdaglichkeit fiir einen EBplatz in der Kii-
che. :

Zur Verbesserung der Grundfunktion sind nur
wenige MaBnahmen erforderlich, wie

- Installation von Anschlissen fiir die Ver- und
Entsorgung von Waschmaschinen,

- Anordnung je einer Mischbatterie flir Wanne
und Waschtisch,

- Anordnung tiethéngender Spilikésten mit Was-
serspartaste.

Dar(iber hinaus sind eine Vielzahl von MaBnah-
men denkbar {neue sanitdre Einrichtung, Flie-
sen etc.), die durchaus die Wohngualitat verbes-
sern. Da solche MaBnahmen sofort mieterhé-
hend wirken, muf3 hier ein Konsens mit den Mie-
tern gefunden werden. Eine Verdnderung der
Wohnungen dahingehend, daf3 grdfere Bader
und Kichen mit Fenstern angeboten werden
kénnen, muB aus Kostengriinden zur “Luxusmo-
dernisierung” gerechnet werden.
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Elektroinstallation

Typisches Merkmal der Elektroinstallation in in-
dustriellen Geb3uden der neuen La&nder ist, daB
alle Leitungen und Kabel der Energieversorgung
im Gebaude aus Aluminium hergestellt sind. In
Gebduden des Typs WBS 70 wurde nach 1970
meist Mantelleitung bzw. Plastkabel als Woh-
nungszuleitung benutzt, wobei im Bedarfsfall zur
Einhaltung der AnschluBwiderstidnde zwel
Adern fiir Wechselstromanschiu3 parallel ge-
schaltet wurden.

In den Wohnungen wurden die Leitungen auf
der Rohdecke im Estrich mit einer Abdeckung
von 10 bis 20 mm verlegt. Selten wurde die Ver-
tegung in FuBleisten oder Wandkanalen vorge-
nommen.

Die Wohnungen sind it allgemeinen mit 2 bis 3,
ab 1970 mit 3 bis 5 Stromkreisen ausgeriistet.
Lichtanlagen werden Gber Installationsfernschal-
ter, die sich im Wohnungsverteiler befinden, mit
12 V (teilweise auch 220 V ab 1979) Betati-
gungsspannung geschaltet. Als SchutzmaBnah-
me ist die "Klassische Nullung" mit LJberstrom-
schutz realisiert worden. Ab Okiober 1984
wurde fiir Kiiche und Bad die "Stromilose Nul-
lung* mit Uberstromschutz verwendet.

Alle Steckdosen sind als Schutzkontakidosen
ausgefihrt. Der Wohnungsverteiler befindet sich
teilweise im Installationsschacht der Sanitar-
raumzelle ohne besondere Abschotiung. Im all-
gemeinen wurden fir Steckdosenring, Licht und
Arbeitsplatzsteckdosen in der Kiache i0 A
Schmelzsicherungen eingesetzt. Die Waschma-
schinensteckdose im Bad ist meist mit 16 A ab-
gesichert. Fir den HerdanschluB sind bersits
teilweise Leitungsschutzschalter von 20 A bis
25 A installiert.

Wechselsprechanlagen und Tirdfineranlagen
sind durchgangig in allen 11geschossigen Ge-
bauden und allen Hochhiusern zu finden. Ver-
einzelt wurden sie auch in 5- und 6geschossige
Wohngebaude eingebaut.

Die Elekiroinstaliationen befinden sich zum
groBten Teil im Zustand der Erstinstallation und
genieBen prinzipiell Bestandsschutz, wobei tur-
nusméBige Wartungs- und Instandsetzungsar-
beiten durchgefiihrt wurden.

Bei Modernisierungen sollten folgende MaBnah-
men vorrangig beriicksichtigt werden:

s Realisierung des Zusatzschutzes beim direk-
ten BerOhren spannungsflihrender Teile in
Badern und Duschen durch nachirdgliche In-
stallation von Fehlerstromschutzschaltern,




* Verwirklichung der geforderten Schutzart
"Stromlose Nullung" durch Austausch der ai-
ten zweiadrigen Aluminiumleiter gegen drei-
adrige Kupferleiter besonders fiir die Steck-
dosen in Bad und Kiiche bei allen Gebauden,
die vor Oktober 1984 errichiet wurden,

¢ Installieren einer Potentialausgleichsleitung - -

{mindestens 4 mm? Kupfer) in Bad bzw. Du-
sche (Verbindung von Badewanne, Armatu-
ren und anderen metallischen Leitern im Bad-
bereich),

e Auswechseln der Haupt- und Steigeleitungen
sowie der Einspeiseleiiungen der Wohnungs-
verteiler durch Kupferleitungen zur Verringe-
rung der Kabelverlustieistungen,

s Ersetzen der Schmelzsicherungen in den
Wohnungsverteitern durch  Leitungsschutz-
schalter. '

7.2.4 Bauphysikalische Anforderungen

- Wérmeschutz
Die industriell errichteten Wohngebaude weisen
in ihrem Niveau des baulichen Warmeschutzes

erhebliche Unterschiede auf. Diese basieren im
wesentlichen auf den in den jeweiligen Zeitab-

schnitten glltigen Siandards der ehemaligen
PDR.

Wie in den aften Landern wurden bis Ende der
70er Jahre auch bei Plattenbauten mit ein- und
zweischichtigen AuBenwandkonstruktionen nur
bauphysikalische Erfordemisse zugrunde ge-
legt. Erst nach der Olkrise wurde durch die Ein-
fihrung verbesserter AuBenwandkonstruktionen
(Dreischichtenplatte) in den 80er Jahren der
Energiebedarf erheblich gesenkt. Damit sind im
Neubau des Zeitraums 1886 bis 1990 nur ge-
ringfdgige Abweichungen zu den Forderungen
der geltenden Warmeschutzverordnung vorhan-
den.

Die neue, ab 1995 glltige Warmeschutzverord-
nung stellt héhere Anforderungen sowchl an
den Neubau als auch an Modernisierungsmal-
nahmen im Alibaubereich. Derzeit werden diese
Anforderungen weder vom Gebaudebestand in
den alten noch in den neuen Landern esflllt.

Schallschutz

Die Anforderungen der TGL 10 687/03 sind also
bis auf kleine Abweichungen mit der Fassung

" September 1962 der DIN 4109 vergleichbar; die

Anforderungen der DIN 4109 Fassung Novem-
ber 1989 sind deutlich schérfer.

Standards zum bautechnischen Warmeschutz in der ehemaligen DDR

%ﬁﬁfgil" |

AuBenwinde 1,47
Fenster 5,30-2,30.
Déacher

- ginschalig 0,90

- Kaltdachunterschale 1,23
Kellerdecke 1,45 7

1) fiir das in der ehemaligen DDR definierte Warmedammgebiet 1

“max ) In WAMEK)

06/ TGL35424/  TGL 35424/
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" Blatt2,3  ‘Blat3
ab1981 =~ ab19ss |
1,49 0,93 Km, max
5,30-2,30 3,40-1,80 je nach A/V
zwischen
0,73 0,55 0,79 bis 0,96
0,75 0,62
1,16 1,10



Vergleich der technischen Vorschriften zum Schallschutz

L uftschalldAmmung der R, /dB
Wohnungstrennwénde mindestens
Luftschalldammung der R',/dB
Decken mindestens
‘Trittschallddmmung L, /d8
‘der Decken hochstens

Durch einige fiir Platienbauten typische Fehler
(Risse, schlecht haftende Verbundestriche) sind
die Anforderungen nach TGL in vielen Féllen
unterschritten.

Die industriell errichteten Wohnungen entspre-
chen etwa der schalltechnischen Qualitat der
Neubauten in den alten Landern vor 1960.

Baurechtliche Anforderungen an die Schalldédm-
mung von Wohnungseingangstiiren wurden erst
durch die DIN 4109 Fassung November 1989,
also etwa zeitgleich mit der Einflibhrung der DIN
in den neuen LAndern, eingeflihrt. Die neuen
Anforderungen an Turblatter liegen 8 dB Uber
den MeBwerten an (blichen Tiirblattern in Plat-
tenbauten.

Je nach Standort werden Fenster mit Fl’w =25
bis 45 dB bendtigt. Es standen aber in der ehe-
maligen DDR fast ausschlieflich Fenster mit
R’,, = 25...30 dB zur Verfligung. Damit konnten
nur fiir etwa 70 bis 75 v.H. aller Falle Fenster
ausreichender Schaliddmmung eingesetzt wer-
den. In Berlin war die Lage insofern etwas bes-
ser, als in begrenztem Umfang "Berliner Schall-
schutzfenster" (3-Scheibenfenster, der auBere
Fliigel mit Thermoscheibe) verfigbar waren.

Obwohl das Niveau des Schallschutzes sehr
deutlich unter den gegenwartig gesteliten An-
spriichen liegt, kann rechtlich wegen des gelten-
den Bestandsschutzes keine rasche und voll-
sténdige Realisierung des heute bei Neubauten
geforderten Schallschutzes verlangt werden. Es
sind zun&chst im Rahmen der Sanierung ein-
fach zu behebende Fehler und besonders
schwerwiegende Fehler zu beseitigen.
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' tungswegen,

51 52 53

51 52 54

63 . . 63 53
ohne Anrech-
nung des Ful3-
bodenbelages

Die fiir Neubauten gliltigen Anforderungen zur
Wahrung &ffentlich-rechtlicher Belange im Sinne
des Gesundheitsschutzes werden aber nicht er-
reicht, so daf3 unzumutbare Belastigungen
durch fremde Gerdusche nicht auszuschlieBen
sind. Diese kdnnen nur bei einem hohen Mal3
an gegenseitiger Rucksichtnahme vermieden
werden.

Dariiber hinaus sind die Anforderungen der DIN
4109 iiberail dort zu erfilllen, wo aus anderen
Griinden die betreffende Konstruktion, z.B. Fen-
ster oder Wohnungseingangstiren, ausge-
tauscht wird. Eine umfassende Realisierung der
Forderungen der DIN 4109 kann nur im Rah-
men von Modernisierungsmafinahmen erfolgen.

Die Entscheidung liber SanierungsmaBnahmen
ist nur nach Einzelfallprifung fiir jeden Block
bzw. jede Gruppe gleichzeitig entstandener
Blocke magiich; evil. sind stichprobenartig Mes-
sungen erforderich. Ein Teil der technisch mdg-
lichen Sanierungs- und Modemisierungsmaf-
nahmen ist nur an leerstehenden Bldcken
méglich (Ersatz des FuBbodens).

Brandschutz

Die durchgefiihrten Recherchen haben ergeben,
daB die vorhandenen industrell errichteten
Wohngebaude im Brandfall standsicher sind.

-Ein weiteres brandschutziechnisches Kriterium

ist die Gewdhrleistung des Personenschutzes.
Die dazu erforderlichen BrandschutzmafBnah-
men sind vor allem die Einrichtung von Ret-
Rauchabzugsvorrichtungen und
die Verwendung von Baustoffen mit Eigenschaf-
ten, die fir ein wirksames Léschen erforderlich




sind. Ein allgemeines Nachristungsetfordernis
wurde nicht festgestellt.

Die Ursache fiir Gefihrdungen im konkreten
Einzelfall ist unter anderem im Abweichen von
den Brandschutzvorschriften wahrend der Bau-
ausfiihrung zu sehen.

So missen folgende Méngel, die im Einzelfall
auftreten kénnen, zigig beseitig werden:

- brennbare Wand- und Deckenverkleidung in
Rettungswegen

- brennbare Einbauten wie Schachtverkleidung
aus Holz in Rettungswegen,

- fehlende Kennzeichnungen wie GeschoBkenn-
zeichnung,

- fehlende Sicherheitsbheleuchtung in Rettungs- -

wegen,

- fehlende Kennzeichnung der Bedienstellen der
Rauchabzugsvorrichtungen,

- fehlender RettungsweganschiuB3 an einen
Treppenraum in oberen Geschossen von
Maisonette-Wohnungen.

7.2.5 Funktionelle und gestalterische Mangel
der Wohngebaude

Die in Fertigteilbauweise errichteten Wohnge-
baude weisen durchschnittlich 2,5 bis 2,9 Wohn-
‘riume je Wohnung und eine durchschnittiiche
WohnungsgréBe von 54 bis 58 m2 (in Berlin bis
rd. 65 m?) aus. Bei einer durchschnittlichen Be-
legung von 2,8 bis 3,2 Einwchnern je Wohnung
ergibt sich eina spezifische Wcehnflache je Ein-
wohner von 16 bis 21 m2. Dieser Zustand kann
nur mit zuséatzlichern Neubau behoben werden.
Der Fehlbedarf an Wohnflache kann so schritt-
weise ausgeglichen werden.

Ein weiterer Kritikpunkt ist das rmonotone Er-
scheinungsbild der Wohngebaude. Dieser Man-
gel der in Fertigteilbauweise errichteten Wohn-
geb&ude mufite zwangslaufig in Kauf genom-
men werden, um die staatlich festgeschriebenen
Wohnungsbauguantitaten zu erreichen. Priotitat
hatte die Anzah! der neu zu schaffenden Woh-
nungen, Funktion und Gestaltung der Wohnge—
baude waren zweitrangig.

Dariiber hinaus sind auch die Eingangsbereiche
der Hauser zu kritisieren. Sie geniigen nicht
dem Sicherheitsbedirfnis der Mieter und sind
lieblos gestaltet. Bei allen 5- und 6geschossigen
Wohngebiuden fehlen im Eingangsbereich Ab-
stellrdume (fir Fahrréder, Kinderwagen u.a.m.).

Modernisierungsmafi3nahmen in den alten Lan-
dern haben gezeigt, daf3 die Verbesserung die-

ses Details durchaus groBe Wirkung bei den
Mietern hal. Das Haus kann damit individuell
und einladend gestaltet werden und wird funk-
tionell und sicherheitstechnisch aufgewertet.

Auch die Loggiahereiche weisen funktionelle
Mange!l auf. Durch unglnstigen Zuschnitt kann
gine Mindestbewegungsfldche wvon 150 x
150 cm?2 nicht eingehalien werden. Die Loggia-
schwelle ist dber 2 cm, teilweise bis zu 15 cm
hoch.

Da aus bautechnischen Griinden eine Reihe
von Loggien grundlegend erneuert werden muis-
sen, kénnen auch hier Verdnderungen herbei-
gefihrt werden. Zum Teil ist mit dem Riickbau
der alten Loggien und dem Neubau von Loggien
oder Wintergérien zu rechnen.

Die GréRe und der Zuschnitt der Raume orien-
tierte sich an staatlichen Vorgaben. Verglichen
mit heutigen MaBstaben sind viele Flachen zu
klein. Mit einer nicht so hohen Belegung der
Wohnung, aber auch mit der Demontage von
nichttragenden Trennwdnden, kann dieser Um-
stand mittel- und langfristig glinstig verdndert
werden. Misterbefragungen haben gezeigt, dal3
die meisten Bewohner mit ihrer WohnungsgroBe
durchaus zufrieden sind. GrundriBverdnderun-
gen sollten nur sparsam und mit der gebotenen
Wirtschaftlichkeit vorgenommen werdet.

7.3 MaBnahmen zur Instandhal-
tung/Instandsetzung und
Modernisierung

7.3.1 Instandsetzungs- und Modemisie-
rungshedarf aus baulicher Sicht

Der Instandsetzungs- und Modernisierungsbe-
darf in den GroBBwohnsiediungen ergitit sich aus
bautechnischer Sicht aus den Bausch&den und
Mangeln an der Bausubstanz der industriell er-
richteten Gebdude. Die Analyse des bautechni-
schen Zustandes zeigi, daB etwa die Halfte aller
industriell errichteten Geb&ude Schéden auf-
weist, die in den nachsten 15 Jahren behoben

werden missen. '

Dabei haben 15 bis 20 v.H. der AuBenwénde
groBere Schaden. Bei Fenstemn liegt die Scha-
densquote zwischen 40 und 65 v.H. Die Behe-
bung dieser Schiden erfordert eine jahrliche In-
standsetzungsrate von 4 bis 5 v.H. Diese
Instandsetzungsrate ist nur das Mindestniveau,
urn zu gewéahreisten, daf die industriell errich-
teten Gebaude weiter standsicher und dem
Wohnungsbestand erhalten bleiben. Die Ge-
wahrleistung der Funktionssicherheit der kriti-




schen Bauteile AuBenwand, Fenster, Dach, Bal-
kon/Loggia sollife jedoch aus wirtschaftlichen
Griinden immer zu einer Verbesserung der
Lebensdauer der genannten Bauteile flhren. So
kann ein Dachinstandsetzungsintervall in den
GroBwohnsiediungen der neuen Lander von ge-
genwdrtig 3 bis 4 Jahren auf bis zu 30 Jahre
durch den Einsatz hochwertiger Dichtungsbah-
nen erhdht werden.

Bei den Anlagen der technischen Gebaudeaus-
ristung sind ieilweise Ermeuerungen sowie bei
allen Gebauden Instandsetzungsmafnahmen
notwendig. Es sind die Sanierung wvon rd.
25 v.H. und infolge erreichter VerschleiBgrenzen
gin Komplettaustausch (bzw. die Erstausri-
stung) von 75 v.H. der HausanschiuBstationen
notwendig. :

Weiterhin wird entsprechend dem Einigungs-
verirag bis 1995 flr alle Wohnungen die indivi-
duelle verbrauchsabhangige Abrechnung von
Energie fir die Beheizung und die Trinkwasser-
erwdrmung eingefithrt. In diesem Zusammen-
hang sind Sanierungen bzw. Teilmodernisierun-
gen an den Anlagen zur Trinkwassererwanmung
erforderlich und die Heizkérper mit Thermostai-
ventilen auszurlsten.

Mit der Instandsetzung muB auch eine zukunfis-
orientierte Erneuerung mit verbesserten Mate-
rialfen verbunden sein. So kann zum Beispiel
hier das Instandsetzungsintervall fiir die Strang-
sanierung (Kalt-, Warm-, Abwasser) von durch-
schnittlich 8 Jahren auf das doppelte bzw. drei-
fache gestreckt werden.

Der Instandsetzungsaufwand flr die in Feriig-
teilbauweise errichteten Wohngebdude ist ab-
héngig von den unterschiedlichen Konstruk-
tionsarten, vom Schadigungsgrad und der Not-
wendigkeit, energiedkonomische und weitere
wohnwertverbessernde Baumafnahmen durch-
zufihren. Die ersten komplexen Instandset-
zungsmafnahmen sollten in der Regel bei der
Fassade nach 15 bis 20 Jahren und beim Dach
sowie bei der technischen Gebaudeausriistung
nach 8 bis 10 Jahren durchgefiihrt werden.

Fir jede gréBere Instandsetzungsmafnahme
sollte ein Planungsprojekt erarbeitet werden, um

* den konkreten Bauzustand des Objektes ex-
akt zu bewerten,

» das zweckmaBigste und effektivste Verfahren
festzulegen,

» eine sorgfaltige Ausfithrung zu garantieren
und
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» den Einsatz ungeeigneter L&sungen und
Baustoffe zu vermeiden.

Da es sich um Typenbauten handelt, die in gro-
Bem Umfang gebaut wurden, ist es zweckmd-
Big, beispielhaflte Sanierungslésungen zu erar-
beiten. Dazu ist die im Auftrage des Bundes-
ministeriums flr Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau begonnene Arbeit im Institut fOr Er-
haltung und Modemisierung von Bauwerken
(IEMB) an Leitfaden, Katalogen sowie an Stan-
dardleistungsbeschreibungen fiir die Instandset-
zung und Modernisierung von Wohngebduden
in Fertigteilbauweise zilgig fortzusetzen.

7.3.2 Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf aus energetischer Sicht

Die Regierung der Bundesrepublik Deutschland
hat einen Beschlu3 zur Redukiion der CO,-
Emission bis zum Jahr 2005 um 25 bis 30 v.fﬁ.
gegeniiber dem Niveau von 1987 gefaf3t. Das
bedeutet eine Hedukiion um mindestens
300 Mio. Tonnen in allen Bereichen der Volks-
wirtschaft.

Einen wesentlichen Ansatzpunki zur Umsetzung
dieser Zielsetzung bieten innerhalb der groBen
eriergieverbrauchenden Bereiche der Volkswirt-
schaft die Sekioren Raumheizung und Brauch-
wassererwarmung. 1990 betrug der Anteil der
Raumheizung flir Wohnungen und Kleinverbrau-
cher am Primarenergieverbrauch der neuen
Lander 28 v.H. 87 Mio. Tonnen CO, wurden in
diesem Bereich emittiert.

Durch die Kopplung der in groBem Umfang oh-
nehin durchzufithrenden Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalBnahmen im Gebdudebe-
stand der neuen Lander mit energieverbrauchs-
senkenden MaBnahmen bietet sich die Maglich-
keit, die CO,-Emission in diesem Sektor mit
wirtschatftlich vertretbarem Aufwand auf die
Halfte zu reduzieren. Das Einsparpotential er-
gibt sich aus den Komplexen:

- Energietradgerumstellung,

- Modernisierung bzw, Rekonstruktion der Hei-
Zungssysteme,

- nachtragliche Verbesserung des baulichen
Wérmeschutzes.

12 v.H. des Primarenergiebedarfs fiir die Raum-
heizung werden durch die industriell errichteten
Gebéude in Anspruch genommen. Die bautech-
nisch erforderliche Instandsetzungsrate von 4
bis 5 v.H. ergibt hier einen Ansatzpunkt fur die
drastische Senkung des Heizenergiebedarfs
und damit der CO,-Emission.




Verbesserung des baulichen Warme-
schutzes

Der Ausgangspunkt der Verbesserung des bau-
lichen Warmeschutzes und der damit verbunde-
nen Energieeinsparung ist die dauerhafte Besej-
tigung von Bauschaden an der Gebaudehllle in

den Grof3wohnsiedlungen. Auf der Basis vorfie-

gender Analysen ist davon auszugehen, daR
z.B. auf Grund des hohen Schadigungsgrades
der AuBenwandkonstruktionen (RiRdichte, Fort-
schreiten der Karbonatisierung, Gefahr der Be-
wehrungskorrosion, undichte Fugen) eine plan-
méBige Instandsetzung nach 15 bis 20 Jahren
Standzeit der Gebaude notwendig ist.

Eine solche Instandsetzung umfaBt umfangrei-
che Beton- und Fugensanierungen. Eine dauer-
hafte Lésung der Probleme ist nach heutigem
Erkenntnisstand nur durch die Sanierurig mit ei-
nem zusdtzlichen Warmedammsystem zu errei-
chen. Das bedeutet, daB die ohnehin notwen-
dige Schadensbeseitigung mit einer deutlichen
energetischen Verbesserung der Gebidude ver-
bunden werden kann. Die zuséatzlichen Aufwen-
dungen fiir die Energieeinsparung sinken bei
Berlicksichtigung der ohnehin durchzuflhren-
den instandsetzungen um rd, 50 v.H.

Ahnliche Situationen treten bei anderen Bautei-
len auf. Priifergebnisse bei Fensterkonstruktio-
nen zeigen z.B., daB eine Uberschreitung der
geforderten Normwerte fir die Luftdurchléssig-
keit schon nach wenigen Nutzungsjahren vor-
handen ist. Damit ist ein definierter Lufistrom
Ober die Funktionsfuge des Fensters nicht mehr
gewahrleistet. Gleichzeitig sind Verrottungser-
scheinungen an Rahmen und Schenkel sowie
Tauwasserbildung und Stockflecken nur durch

neue Fenster und verbesserte Fensteranschliis- -

se langfristig zu beheben. Hierbei sind anstelle
der bisherigen Isclierglasfenster nur noch War-
meschutzfenster einzusetzen.

Aus Grinden der Daseinsflrsorge, einer hohen
Energie- und CO,-Einsparung sollte bei ohnehin
durchzufithrenden Modemisierungsmafnahmen
das Warmeschutzniveau der kinftigen Warme-
schutzverordnung zugrunde gelegt werden. Die
Erhéhung der wirmetechnischen Qualitdt mul3
dabei komplex realisiert werden, so daB neben
den LangsauBenwanden auch die Giebelwinde,
die Kellerdecke, die oberste GeschoBdecke und
die Fenster einbezogen werden.

Es ergibt sich foigende Empfehlung flr die Mo-
dernisierung (Mindestniveau):

2 100 mm Dammstoff [A < 0,04 W/(m-K)] zusétz-
lich an die AuBenwand

= 120 mm Dammstoff [A £ 0,04 W/(m-K)] zusatz-
lick auf die DachgeschoBBdecke

= 70 mm Dammstoif [A < 0,04 W/(m-K)] zusitz-
lich an die Kellerdecke

Fensteraustausch mit k < 1,8 W/(m2-a)

Das groBte Einsparungspotential ist beim
Waérmeschutz durch bessere Dammung der Au-
Benwdnde zu erzielen, deren Transmissions-
wérmeverlust rd, 40 v.H. des jahrlichen Ge-
samiheizenergiebedarfs bei mehrgeschossigen
Wohngebé&uden erreicht.

Gegenwartig kommen vorrangig zwel Wéarme-
dadmmsysteme zur Anwendung:

» Systeme mit vorgeseizer bzw. vorgehangter
hinterlGfteter Fassade:
Sie sind flr alle AuBenwandkonstruktionen
und auch bei gréBeren Unebenheiten des
Untergrundes einsetzbar.

+ Warmedammverbundsysteme :
lhre Kosten liegen 30 bis 60 v.H. unter denen
der Vorhangfassade. lhre Anwendungsbreite
ist jedoch abhangig vom Bauzustand und
Konstruktionstyp.

In den industriell errichteten Wohngebauden
wurden weitgehend Fenster mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung eingesetzt, deren Warme-
durchgangswert den Anforderungen der ge-
genwdértig noch geltenden Warmeschutzverord-
nung entspricht, dem kiinfligen Grenzwert von
k < 1,8 W/(m2K) jedoch nicht mehr gentigt.

Die noch gebrduchlichen 2-Scheibenfenster mit
Isclierverglasung erreichen selbst mit verbes-
serten Rahmenkonstruktionen nur k-Werte von
2,3 bis 2,0 W/(m?.K), so daB bei der Erneuerung
nur Fenster mit 2-Scheiben-Wirmeschutzver-
glasung und k-Werten von 1,8 bis 1,4 W/(m2.K)
eingesetzt werden sollten.

Die fast ausschlieflich als Kaltdach ausgebilde-
ten Dacher weisen je nach Baualter und -typ un-
{erschiedliche Warmedurchgangswerte auf. Sie
erfillen in keinem Fall die Anforderungen
der kiinfligen Warmeschutzverordnung, die bei
k < 0,3 W/(m2K) liegen. Die entsprechenden
Dammschichtdicken miissen mit mindestens
120 mm zusétzlich zur vorhandenen Dammung
im Drempelgeschof realisiert werden. Da es bei
der Dachsanierung ofimals erforderfich sein
wird, den alten, teilweise schon beschidigten
Dammstoff zu entfernen, wird empfohlen, eine
Ddmmschichtdicke von 200 mm aufzubringen.

Wéhrend zwischen den einzelnen reprasentati-
ven Wohnungsbautypen erhebliche Unterschie-
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de in der energefischen Qualitdt von Auflenwan-
den und Dachern bestehen, weist der bauliche
Warmeschutz der Kellerdecken ein gleichblei-
bend niedriges Niveau auf. Das fast durchgén-
gige Fehlen einer Dammung fGhrte zu Waér-
medurchgangswerten von 1,583 W/(m2K) bis
1,16 W/(m2-K). '

Kinftig sollen die Warmedurchgangswerte fir
Kelierdecken k < 0,5 W/{m?-K} nicht Gberschrei-
ten. Technisch realisierbar ist diese Forderung
durch das Anbringen von Warmedimmplatien
aus Mineralwolle oder Hartschaum mit einer
Dammschichtdicke von mindestens 70 mm an
die Kellerdeckenunterseite. Allerdings ist es un-
ter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenhei-
ten (Rohreitungsverauf im Kellerdeckenbe-
reich) nicht immer mdglich, die Kellerdecken
vollsténdig nachiraglich zu ddmmen.

Zusétzliches Warmediammsystem auf der
Plattenfassade

Technische Gebaudeausriistung

Voraussetzung fir Einspareffekte sind die Man-
gelbeseitigung und die optimale Anpassung der
Fahrkurve der Hausstationen an die Heizungs-
anlagen. :
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Fir die Warmeversorgung in den GroBwohn-
siedlungen ergibt sich ein Anschiu3 von
100...120 Wohnungen/Station bzw. 500...600
kW/Station. Der notwendige Instandsetzungsbe-
darf erfordert die Sanierung von rd. zwel Drittel

~der ab 1984 eingesetzten Hausstationen sowie

die Ausrlistung mit Kompakistationen bzw. den
Kompletiaustausch der vor 1984 installierisn
Stationen.

Bei den Heizungsanlagen ist die Modernisierung
der ungeregelten Einrohrheizungen kurzfristiq
unerlaBlich. Ein zuséatzlicher Bedarf fir die Um-
ristung auf Zweirohrheizungen ergibt sich aus
VerschleiBgriinden mittelfristig fir rd. 50 v.H.
der bis etwa 1978 installierten, mit 2-Wege-
Hand-Ventilen ausgeristeten Einrohrheizungen.

. Energiesinsparpotentiale sind fiir den Bereich

der Raumheizung durch den Austausch von
Einrohrheizungen gegen Zweirohrheizungen,
den Einsatz von drehzahlgeregelten Pumpen,
durch den Einsatz modemer Regeltechnik in
den Heizungsanlagen, in einem verbesserten
hydraulischen Abgleich der Heizungsnetze und
in der Minimierung der Netzvetluste durch die
Absenkung von Vor- und Riicklauftemperaturen
zu realisieren. Die Auswirkungen des verbesser-
ten Warmeschutzes auf die Heizungsanlage
milssen in jedem Falle berlicksichtigt werden.

Im Rahmen der durchgingig notwendigen Er-
neuerung aller Trinkwassererwarmungssysteme
bis 2005 stellen aus energetischer Sicht die Ver-

‘vollkommnung der horizontalen und vertikalen

Zirkulationssysteme, die Wamedammung der
horizontalen und vertikalen Vertellungen sowie
die Zeitschaltung der Zirkulationspumpen die
Schwerpunice dar.

Der Energiebedarf fiir die WohnungslGftung be-
tragt bis zu 40 v.H. des jéhrlichen Heizenergie-
bedarfs und steigt mit der Modernisierung der
Heizungsanlagen und einem verbessertem War-
maschutz relativ an. Uberhdhte mittlere Raum-
lufttemperaruren flhren zu einer versidrkien Ab-
liftung der liberschissigen Warme durch die
Mieter. Mit der verhesserten Regelfdhigkeit der
Heizungsanlagen kann die Wé&rme bedarfsge-
recht zugefdhrt werden. Darlber hinaus sind
Energiecinsparungen durch den Einsatz von
Warmeriickgewinnungsanlagen zu erzielen.

Ein erhebliches Einsparpotential an Energle
liegt im Nutzerverhalten, das durch die ver-
brauchsabhéngige Abrechnung fir die Raum-
heizung und die Trinkwassererwdrmung beein-
fluBt wird. Mit der Heizungsanlagen-Verordnung
und der Verordnung Uber Heizkostenabrech-
nung in Yerbindung mit dem Einigungsvertrag




besteht die Forderung, bis 1995 die Vorausset-
zungen flr eine raumweise Temperaturregelung
und fir die verbrauchsabhéngige Abrechnung
des Heizenergie- und des Warmwasserverbrau-
ches zu schaffen. Erfahrungswerte fiir die Ein-
sparung von Heizenergie bei individueller Ab-
rechnung der Heizkosten liegen bei 10 bis
15 v.H.

Die Erfassung des Trinkwarmwasserverbrauchs
erfolgt mit Wohnungswarmwasserzdhlern. Im
Mittel ist eine Reduzierung des Energiebedarfs
fiir die Trinkwassererwdrmung um 25 bis
35 v.H. zu erwarten.

7.3.3 Warmeversorgung und -verteilung in
den GroBwohnsiedlungen

In den neusn Landern wurden im Jahr 1990
23 v.H. aller Wohnungen mit Fernwirme ver-
sorgt. Im Bereich des industriellen Wohnungs-
baus sind es rd. 80 v.H. In geringem Mafe (rd.
30 v.H.) erfolgte ihre Bereitsteliung aus der
Kraft-Warme-Kopplung.

Die nachstehend angegebenen CO,-Emissio-
nen, die durch die Verbrennung fossiler Ener-
gietrdger entstehen, verdsutlichen deren Ein-
flu. Die héchste spezifische CO,-Emission tritt
bei Hohbraunkohle, die geringste bei Erdgas
auf.

CO_-Emission bei der Verbrennung fossiler
Energietrager (in Primérenergie)

Rohbraunkohle RBK 0,39

Steinkchle SK 0,332 83 .
Braunkohlen-Staub  BKS 0,346 97
Braunkohlen-Brikett BB 0,33 92
Heizol-leicht Hé-L 0,26 73
Erdgas - EG 0,2 56

Fir die Fernwarmeerzeugung wurden im Jahre
1990 zu einem hohen Anteil Rohbraunkohle so-
wie in geringem Umfang Oi und Gas eingesetzt.
Bezogen auf den Endenergiebedarf des gesam-
ten fernwérmeversorgten Wohnungsbestandes
in den neuen Léndern ergibt sich aus der Veran-
derung der Energietrdgerstrukiur bis zum Jahre
2005 ein Minderungspotential der CO,-
Emissionen von 23 v.H.

Die Fernwarmeversorgung erfolgt meist Cher
HeiBwassermetze, in Ausnahmefillen wird

Dampf in die Primirnetze eingespeist. Der
grundsatzliche Aufbau der Netze ist vergleich-
bar.

Entwicklung der Energietrigerstrukiur der Nah- und Femn-
warmeerzeugurig in den neuen Lindern und Berlin-Ost

100— LILLLE AL bl LELLE

Erdgas

-ao 7

Stalnkohl

Rehbraunkohle

1990 . 2005

©BILR 1904

Quelle: Institut far Erhaltung und Modernisierung von Bau-
werken (IEMB), Berlin 1993

Die am haufigsten anzutreffenden Auslegungs-
temperaturen der Primarnetze betragen im Vor-
lauf t,, = 150 °C und im Rucklauf t, =70 °C. Er-
zeugerseitig erfoigt in Abhﬁngiéﬁ(eit von der
AuBentemperatur eine Vorregelung der Vorlauf-
iemperatur. Bei den Primérnetzen handelt es
sich um 2-Leiter-Systeme. In den Warmelber-
gabestationen wird die Warme indirekt oder di-
rekt an die Sekundaretze Gbergeben.

Die Sekundérnetze sind durch die Auslegungs-
temperaturen t,, = 90-130 °C (Vorlauf) und t =
60-70 °C (Ricklauf) gekennzeichnet. Teilweise
sind sie wegen der zentralen Trinkwassererwér-
mung als 3-Leiter oder 4-Leiter-Systeme ausge-
fohrt.

Die Verbraucher sind Uber Hausanschlisse
oder Hausstationen an die Sekundametze bzw.
in einigen Fallen an die Primarnetze angekop-
pelt. In den Hausanlagen sind die Auslegungs-
temperaturen t,, = 90-110 °C (Vorlauf) und t; =
60-70 °C (Ricklauf) vorherrschend.
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EinfluB der Anderung der Energietragerstruktur auf die Coz-Emission

1 iyttt TRl R~ 1 e,
RS N

1. IST-Zustand 81 1 8 10
2. Zielsetzung 49 1 25 25
2005

1) Bezogen auf Endenergie = Nutzenergie bei Fernwamme

Die Warmeverluste der Netze betragen 5 bis
20 v.H., Verminderungen auf unter 10 v.H. sind
durch SanierungsmaBnahmen erreichbar. Dailir
sind die teilweise zerstdrten und durchfeuchte-
ten Warmedammungen zu sanieren.

Zur Reduzierung der Neizverluste werden in
vielen Fillen die Auslegungstemperaturen in
den Primarnetzen auf 130/70 °C und in der Per-
spektive auf 130/560 °C abgesenki. Vorlauitem-
peraturen von t, < 130 °C ermdglichen fdr Netz-
erweiterungen oder -emeuerungen die Anwen-
dung kostengiinstiger Verlegeverfahren, z.B.
den Einsatz von Kunststoff-Mantelrohren.

Die durchgefithrten Untersuchungen haben er-
geben, daB mit den Energietrdgerumstellungen
und Wirkungsgradverbesserungen (einschlief3-
lich der verstirkten Anwendung der Kraft-
Wiarme-Kopplung) bei der Erzeugung und Ver-
teilung, bezogen auf die Endenergie, eine Min-
derung der CO,-Emission um 40 bis 60 v.H. er-
reicht werden kann.

cO;Emission) entspr”  Minderung
'E‘n'eg?t'rég,erstru*ﬁfur ) B .
e R
Kips ™ kg e
162 0,58 -
125 0,45 23

7.3.4 Exrforderliche Aufwendungen fiir eine
energiegerechte Modernisierung der
GroBwohnsiedlungen

Die Realisierung der energieverbrauchssenken-
den MaBnahmen an der Bauhfille und den Anla-
gen der technischen Geb&udeausriistung fahrt
zu einer Reduzierung des Heizenergiebedarfs
auf 80 bis 100 kWh/(mza). Gegenwaritig errei-
chen die nach 1985 errichteten Gebaude (z.B.
WBS 70 Ratio-Stufe 1) rd. 140 kWh/(m2-a)
und die Blockbauien der 80er Jahre rd.
225 kWh/(m2-a).

Fiir die Raumheizung und Trinkwassererwér-
mung der fernwarmeversorgten industriell
errichteten Wohnungen in den neuen Landern
einschlieBlich Ost-Berlins wurden folgende Ein-
sparpotentiale ermittelt.

Bei der Emittlung der Kosten energiever-
brauchssenkender MaBnahmen wird die Einbin-
dung dieser MaBnahmen in die notwendige In-
standsetzung vorausgesetzt. Es wird demnach
nur der Kostenanteil berQicksichtigt, der durch
die energieverbrauchssenkenden MaBnahmen
zuséizlich erforderlich wird.

Energie- und coz-Einsparpotenial fernwirmeversorgter Wohnungen

P
Ty

41990
jéhrlicher Heizenergiebedarf in PJ/a 91,4
CO,-Emission’in kt 14.807
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5005 “" Hegduziering 2005/1890
53,9 41 v.H.
4,802 65 v.H.




CO,-Einsparpotential im Bereich der Raumheizung
und der Trinkwasserarwarmung der industriell gefertigten
Wohngeb#ude der neuen Lander und Berlin-Ost

|

2,5 Mill. t

. Energletragerumstellung
B vervesserung der TGA
Varbasserung des baulichen Warmeschutzes

D PBLR 1984

Quelle:Institut far Erhaltung und Modernisierung von Bau-
werken ([EBM), Berlin 1993

Beispielsweise ergeben sich flr die Sanierung
einer zweischichtigen AuBenwand die in der
nachstehenden Tabelle dargesteliten Kosten.

Damit betragt der Aufwand fiir die Verbesserung
des baulichen Warmeschutzes von AuBenwin-
den etwa die Halfte der Kosten, die bet Tren-

nung von Instandsetzung und energetischer
Verbesserung eines Bauwerkes anfallen wir-
den. Das resuliiert nicht nur aus dem Wegfall
von Gerist- und anderen Nebenkosten, sondemn
zum groBten Teil aus der Reduzierung von Ar-
beitsgangen.

Im vorliegenden Beispie! betrédgt die Differenz
zwischen den Kosten einer Instandsetzung
ohne energieverbrauchssenkende MafBnahmen
und den Kosten flr eine energiegerechte In-
standsetzung 1.100 DM je Wohnung beim Ein-
satz eines Warmedammverbundsystems bzw.
7.400 DM je Wohnung beim Einsatz einer Vor-
hangfassade.

Ahnliches trifft fir die Verbesserungen an den
Anlagen der technischen Geb&udeausristung
zu. Die durchschnitilichen Kosten je Wohnung
betragen in Abh&ngigkeit vom Typ und Zustand
der Heizungsanlagen bei Instandsetzung durch-
schnittlich 3.600 DM/WE und bei Instand-
setzung in Verbindung mit energieverbrauchs-
senkenden MaBnahmen durchschnittlich
5.400 DM/WE.

Der Anteil fiir Energiedkonomie liegt bei durch-
schnittlich 1.800 DM/WE und schwankt in Ab-
hangigkeit vom notwendigen Sanierungsumfang
zwischen 1.500 und 2.900 DM/WE.

Der Vergleich der Aufwendungen flr energie-
verbrauchssenkende Maf3nahmen in den Kom-
plexen technische Gebaudeausristung und
bautechnischer Wérmeschutz zeigt, daf3 die
Verbesserung der Anlagen der technischen Ge-

Kostenvergleich fiir die Sanierung einer zweischichtigen AuBenwand in DM/WE

" Instandsetzung einer Fassade mittlerer Schadigung

(ohne energieverbrauchssenkende MaBnahmen)

Kosten (DM/WE)

6.200

Verbesserung des baulichen Warmeschutzes unabhéngig

von einer Instandsetzung

* Warmedammverbundsystem - Polystyrol (WDVS)

* Vorhangfassade (VFS)

5.800
13.200

- Instandsetzung in Verbindung mit energieverbrauchssenkenden

MaRnahmen

* Warmedammverbundsystem - Polystyrol (WDVS)

* Vorhangfassade (VFS)

7.300
13.600
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b&udeausrlistung eine hohere Effizienz hat und
in der Mehrzah! der Fille wirtschafilich ist. Das
trifft insbesondere flir den Einbau von Thermo-
statventilen und Heizkostenverteilern zu.

Die RiickfluBdauer der Investitionskosien flr die
Verbesserung des baulichen Wérmeschutzes
der Geb&udehllle Uberschreitet meist 15 Jahre.
Eine Ausnahme bilden Warmedammverbundsy-
steme mit Polystyrol als Dammstoff, die am ko-
stenglinstigsten sind. Verallgemeinernd ist fest-
zustellen, daB, in Abhéngigkeit wvon der
arreichten Heizkostensenkung, nur dann eine
RackfluBdauer von bis zu 15 Jahren gewahrlei-
stet ist, wenn die Kosten 160 DM/m2 AufBen-
wandflache nicht (ibersieigen.

Beide MaBnahmekomplexe kénnen jedoch nur
aufeinander abgestimmt die optimalen Einspa-
rungen erzielen. So fithrt die erhShte Warme-
dammung ohne entsprechend verbesserte Re-
gelung des Heizungssystems zu Oberhdhten
Raumlufttemperaturen, die meistens durch zu-
sétziiches Liften abgesenkt werden.

Die Gesamtaufwendungen bis zum Jahre 2005
fir das ermittelte Energie- und CO,-Einspar-
potential der industriell errichteten fernwarme-
versorgten WohngebZude zeigt nachfolgende
Tabelle.

7.3.5 Maglichkeiten der weiteren funktio-
nellen Umgestaltung

Bei der DurchfGhrung von Modemisierungs- und
Instandsetzungsmaf3nahmen an Wohngebau-
den in GroBwohnsiediungen sollie in jedem Fail
gepriift werden, ob durch

Neugestaliung der Hauseingange,

Neugestaltung der Décher,

Neugestaltung der Fassaden,

GrundriBanderungen
die Wohnaqualitit weiter erhdht werden kann.

Mbgiichkeiten zur Neugestaltung der Haus-
eingange

Die Neugestaltung des Eingangsbereiches ist
gine wichtige Aufgabe im Rahmen der Modermni-
sierung, um die Wohnqualitdt zu verbessern.
Fiir Besucher ist der Hauseingang die Visiten-
karte des Hauses. Zum Eingangsbereich sollten
gehdren:

- einbruchshemmende Hauseingangstiren,

- barrierefreier Zugang (nicht immer aus Kosten-

griinden im Rahmen der Modernisierung reali-
sierbar),

- Wetterschutz,

Energie- und CO, - Einsparungen sowie Kosten fiir energieverbrauchssenkende MaBnahmen

1. Technische

Gebaudeausrlistung 22,2
2. Bautechnischer

‘Wirmeschutz - . 15,3
_Summe aus 1+2 - 375
3. Energiebersitsteliung - -
Summe aus 1+2+3 -

3506

2479

6075

- 3930

- 16005

A Dy T e
en .

spéziﬁsch in

DM/kg CO,,
3134 3134 1,33
4677 - 3860 2,88-5,68
9211
7811 - 6994 1,97 - 3,11

12345 o

1) Amortisationszeit < 15 Jahre; Zinssatz 8 v.H. p.a.; Preissteigerungsrate 5 v.H. p.a.; Warmepreis 24 DM/GJ

3 Preisbasis 1991

Angenommene Preissteigerungsrate beruht auf Gutachten.
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ausreichende Bewegungsfléche vor und hinter
der Haustir (rd. 1,50 x 1,50 m?),

bodengleicher Schmuizabtreter,

- allgemeine Beleuchtung vor der Hauseingang-
stir,

- groRBe beleuchiete Hausnummem in Sichthd-
he, o

- Gegensprechanlage und Lichtschalter far Flur

und Treppe neben der Hauseingangstdr,
- Briefkasten, von aufien zu bedienen,
- Abstellrdume flr Fahrrader u.a.m.,

- Millsammelraum.

Maglichkeiten zur Neugestaltung der Dacher

Die Wohngebdude wurden in der Regel mit
Flachdachern gebaut, vereinzelt kamen Steilda-
cher zur Ausfiihrung. Aus wohnungspolitischer
Sicht sollte bei Steildachern geprift werden, ob
ein Dachausbau flir Wohnzwecke mdglich ist.
Eine Veradnderung der Dachform - vom Flach-
dach zum Steildach - kann aus stadiebaulichen
und wohnungswittschaftlichen Griinden notwen-
dig werden. Dachgérten und Dachaufbauten
sind allerdings kostenintensiv.

Méoglichkeiten der Neugestaltung der
Fassaden

Notwendige WéarmedadmmaBnahmen werden
zusammen mit einer dauerhaften Sanierung der
AuBBenwiinde durchgefiihrt. Da die Warmedam-
mung in der Regel von auBBen aufgebracht wird,
sind die Fassaden neu zu gestalten. Mit der
Wahl des Konstruktionsprinzips ergeben sich
bestimmte Gestaltungsméglichkeiten  durch
Form und Farbe.

Eine weitere Moglichkeit der Neugestaltung der
Fassaden besteht durch eine neue Struktur in-
folge neuer Fenstergliederungen, neuer Loggia-
bristungen oder aber durch Neugestaliung des
Erdgeschosses infoige funktioneller Verande-
rungen bzw. Anbauten.

Wird ein Austausch der Fenster erforderlich,
sollten neben bauphysikalischen gestalterische
und funktionelle Aspekte beriicksichtigt werden.
Fenstergliederungen sind fiir den Architekien
ein wichtiges Gestaliungselemant. Aus funktio-
nelier Sicht sind kleinteiligere Fensterfliigel gin-
stiger, die als kleine Liftungsdfinungen dienen
kdnnen. Bisher fehlen solche Liftungsfligel.

Loggien und Balkone sind ein weiteres wichii-
ges Gestaltungselement fiir Fassaden. Bereits
durch Instandsetzung einschlief3lich Farbgestal-
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tung erhaiten diese wieder ein freundlicheres
Aussehe.

Werden umfangreiche Modernisierungsmal3-
nahmen zur Verbesserung des Wohnwertes ge-
plant, sollien die Loggien in jedem Fall in die
UmgestaltungsmaBnahmen mit einbezogen
werden. Wahlweise kdnnen Loggien verglast
werden. Die Anordnung von Wintergérten, Er-
kern und Blumenfenstern verleiht der bisher ein-
tonigen Loggiafassade ein interessanteres Aus-
sehen.

GrundriBverdnderungen

Durch GrundriBveranderungen ist es madglich,
die Wohnung an die Bediirinisse der Bewohner
anzupassen. Deshalb sollten GrundriBverdnde-
rungen innerhalb der Wohnung von den Woh-
nungsunternehmen genehmigt werden, wenn
das aus statisch-konstrukiiver Sicht moglich ist
und einer kiinftigen Wiedervermietbarkeit nicht
im Wege steht. Denkbar sind GrundriBverinds-
rungen im Zusammenhang mit der Bildung von
Wohneigentum.

Wohnungsibergreifende GrundriBveranderun-
gen sind méglich, GrundriBerweiterungen durch
Anbauien denkbar. Es sollte aber der zu erwar-
tende Flachengewinn sehr sorgfaltig mit der tat-
séchlichen Wohnwertverbesserung und den Ko-
sien abgewogen werden.

Die Wohnungsanpassung an die Bedirfnisse
von Rollstuhlbenutzern ist in den meisten Féllen
sehr kostenintensiv und ofimals technisch nicht
mehr zu realisieren (keine Méglichkeit fir Ram-
pen, zu geringe Bewegungsflachen u.a.m.). Hier
sind weitere Untersuchungen notwendig, da ge-
genwartig keine geeigneten Ldsungen vorlie-
gen.
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7.4 Technisch und funktionell
begriindete Modernisierungs-
strategien

Der Umfang der SanierungsmaBnahmen wird
von den einzelnen Wohnungsunternehmen fest-
gelegt. Kriterien dafir sind:

- der Schadigungsgrad der Bauwerksteile,

- funktionelle und gestalierische Méangel, die be-
seitigt werden kdnnen,

~die zur Verfigung stehenden finanziellen Mit-
tel, einschiieBlich Fordermitiel,

- die Zahlungsféhigkeit der Mieter,

- die Belastbarkeit der Mieter wahrend der Bau-
phase u.a.m. -

Vordringliches Anliegen aller Instandseizungs-
und Modernisierungsmaf3nahmen mui3  die

mittel- und langfristige Erhaliung des Woh-

nungsbestandes fir den, Wohnungsmarkt sein.
Dazu gibt es keine wirtschaftliche und politische
Alternative. Die auch nur feilweise Ausgliede-
rung der im Moment bewirtschafieten Woh-
nungsbausubstanz in den GroBwohnsiedlungen
ist nicht zu verkraften.

Daher ist es notwendig, in jedem Fall die Grund-
funktionen der Gebaude langfristig zu sichern.
Das.heifit, es ist abhéngig von Typ, Alter und
Schédigungsgrad des Gebaudes ein Mindestni-
veau der Instandsetzung und Modemisierung si-
cherzustellen, Dabel ist es auch unumgdanglich,
daB bei diesen MaBnahmen eine zukunftsorien-
tierte Energieeinsparung gewahrleistst wird.

Je nach konkreter Zustandsanalyse sind insbe-
sondere folgende MaBnahmen zur Sicherung
der weiteren uneingeschrénkten Lebensdauer
notwendig:

1. Sicherung einer standfesten, dichten und
energetisch verbesserten AuBenhiille. Das
bedarf in den meisten Fallen eines zusatzli-
chen Warmedammsystems an der AuBen-
wand und der Abdichtung oder des Neuauf-
baus der Dachhaut. Die =zusétzliche
Dammung der obhersten GeschofBdecke
kann oft vollig unproblematisch einbezogen
werden. Neuere Gebaude kdnnen im Rah-
-men der Instandhaltung mit entsprechender
Fugensanierung und ri3iberbriickenden An-
strichen an der Weiterschale diese Grund-
funktionen weiter erflillen.

Jahrlicher Heizenergiebedarf vor und nach der Realisierung

energiesparender Maf3nahmen

kWh/gm x a

250
1. -

200 — -

150 —

— 100 — - L —

e " Basisenergiebedarf

N

50 Energtebedarf nach Sanierung
0 ] 1 I I ] 1 I I I 1 1 i ]
P2/5 P2/11  Streifenb. Magdeb. P2-Ratio/s WBS 70/5 WB 85/5 WBS 70/6
Q8/5 P2-Ratio/i1  P2-Ratio/s  WBR83/5 QP71 WBS 70/11  WHH GT- /21
Ny Typenvertreter
©BfLR 1994

Quelle: Institut fiir Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken (IEMB), Berlin 1993
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2. Die Instandsetzung und Modernisierung der
Heizungs- und LOftungsanlagen sowie der
Sanitarinstallationen missen je nach Ver-
schleif3 durchgefiihrt werden. In diesem Fall
missen die Heizungsanlage und die damit
verbundene HA-Station in einen gesetzli-
chen Zustand (z.B. Nachristungspflichten
for Steuerung und Regelung nach der Heiz-
AnlV, Heizkostenverteiler nach HeizkostenV
bis 31. Dezember 1995) Gberflhrt werden.
Installationen, deren Lehensdauer erreicht
ist, missen ersetzt werden.

3. Die Instandsetzung_dér Fenster ist zu ge-
wéhrleisten. Bei villigem Verschleil3 ist die
Erneuerung zu priifen.

4. Gewahrleistung eines sicheren und bedarfs-
gerechten Hauseinganges.

Natlirlich sind weitere Modernls1erungsmal3nah-
men denkbar. Sie sind jedoch insbesondere mit
den Mieterwiinschen, deren finanzieller Bela-
stung und der Umgestaltung des Wehnumfeldes
im Rahmen stadiebaulicher Malknahmen zu se-
hen.

Folgende MaBnahmen sind winschenswert:

- farbliche Gestaltung der Treppenhauser ein-
schiieflich Austauschen der Wohnungseln-
gangstiren,

- Verbesserung der Sanitérausstartung in Kiiche

und Bad,

- Loggiaerweiterungen bhzw. -verglasungen im
Zusammenhang mit der. Neugestaltung der
Fassaden, '

- Einhausung von Miilicontainern,
- Durchfliihrung des Kabelanschlusses (TV),

- Instandsetzung bzw. Neuschaffung eines bar-
rierefreien Zugangs zurfi Wohngebdéude,

~ An- und Umbauten an Wohngeb&uden (u. a.
Personenaufziige, Loggien, Wintergérten, Ein-
gangsbereiche) im Zusammenhang mit der
Neugestaltung der Fassaden und des Woh-
numfeldes, - :

- GrundriBverbesserungen, angepaBt an das
Bewohnerprofil,

- Trennung von Bad und WC, im Zusammen-
hang mit GrundriBverénderungen,

- Gewerbenutzung in den Erdgeschossen.
Diese wohnwertverbessernden MafBnahmen mit

starkem Eingriff in die Gebaudesubstanz kén-
nen nur in unbewchnten Gebduden durchge-

fhrt werden. Nach AbschiuB der Meodernisie-
rung eignen sich die Wohnungen fir eine
Umwandlung in Wohneigentum.

Die baulichen MaBnahmen zur Instandhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung zur Siche-
rung der Grundfunkticnen sind bei allen industri-
ell errichteten Gebauden in den GroBwohnsied-
lungen der neuen Lander in den nichsten 20
Jahren durchzufihren. Sie sind nach gegenwér-
tig vorliegenden Analysen beim gesamten Ge-
béudebestand der Block- und Sireifenbauweise
und bei den bis Anfang der 80er Jahre in Plat-
tenbauweise errichteten Gebauden vordringlich
erforderlich.

Fir die Sicherung der Grundfunktionen sind
etwa 30 bis 40.000 DM/WE fir Instandhaliung
und Modernisierung erforderlich. Wenn man von
einer flr den baulichen Erhalt der GroBwohn-
siedlungen in den neuen Landern notwendigen
Instandhaltungs- und Modernisierungsraie von 4
bis & v.H. ausgeht, ergibt sich flir die industriell
errichteten Wohnbauten ein jahrlicher Mittelbe-

* darf von 3,0 bis 3,8 Mrd. DM bis etwa zum Jahr

2005. Nicht ber(icksichtigt sind dabei Preisstei-
gerungen Uber den zu erwartenden Modemnisie-
rungszeitraum sowie Kesteneinsparungen auf-
grund rentierlicher MaBnahmen, z.B. im Bereich
der Energieeinsparung. Fiir den Zeitraum nach

2005 sind weitergehende Untersuchungen not-
- wendig.

Weitergehende Modernisierungsvorschlage
kdnnen diese Kosten erheblich erhdhen. Auf ei-
nige- ausgewahlte Beispiele soll hingewiesen
werden, um die GrofBenordnung und die damit
verbundenen Auswirkungen aufzuzeigen.

So kostet ein neu zu erstellender Aufzug je Auf-
gang rd. 110.000 DM (am Beispiel eines Sge-

- schossigen WBS 70 mit 4 Aufgangen, bisher

ohne Aufzug). Als Modernisierungsmaninahme
mit 11 v.H. auf die Jahresmiete umgelegt, ergibt
sich eihe monatliche Mielerhdhung von
82,94 DM/WE bzw., 1,43 DM/m2 Wohnflache.
Dazu ist die Erhdhung der Betriebskosten flir
den Unterhaliungsaufwand des Aufzuges zu
rechnen.

Ein Eingangsvorbau, als Stahl-/Glaskonstruktion
vor die Fassade gestellt, ist je Aufgang mit rd.
35.000 DM anzusetzen. Umgelegt auf die mo-
natliche Miete ergibt sich dafir eine Erhdhung
um 0,45 DM/m2 Wohnfliche. bzw. um
26,10 DM/WE.

Bei einer gesamtheitlichen bauwirtschaftlichen
Bewertung der wohnwertverbessernden MaB3-
nahmen miissen die finanziellen Maglichkeiten
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der Wohnungsunternshmen und die Belastbar-
keit der Mieter oder der Kaufer beriicksichtigt
werden.

Eine bauliche Investition fir eine Modernisie-
rung in Héhe von rd. 109,00 DM/m? Wohnitache
flhrt zu einer MieterhShung von rd. 1,00 DM/m?
Wohnfliche, wenn diese MaBnahme mit den
nach den gesetzlichen Bestimmungen zulassi-
gen 11 v.H. auf die Jahresmiete umgelegt wird.

Bei einer durchschnittlichen 58 m? grof3en Woh-
nung kénnen also bei 1,00 DM/m? Mieterhéhung
je Monat durch Modemisierungsumlage rd.
6.322,00 DM in die Modernisierung investiert
werden.

7.5 Bewertung der seit 1990 durch-
gefiihrten Investitionen in GroB3-
wohnsiedlungen der neuen
Lander einschlieBlich erster
SchluBfoigerungen

In einer Befragung der Geb&udeeigentimer
oder -verwalter in den neuen Landern (2) wur-
den als wichtigste MaBnahmen die Sanierung
der Dacher sowie der AuBBenwande und Plaiten-
fugen genannt, gefolgt von der Erneuerung der
Heizungsanlagen, der Versorgungsleitungen so-
wie der Fenster und Tiiren. B -

Die am haufigsten durchgefithrien MaBnahmen
mit einem Anteil von 63 v.H. am Gesamiumiang
sind die Verbesserung des Warmeschutzes und
der technischen Gebaudeausristung.

Danach rangierten die Verbesserung des Ein-
gangsbereiches mit einem Anteil von 18 v.H,,
die Verbesserung der Fassadengestaltung mit
17 v.H. am Gesamtumfang der Modemisie-
rungsmalnahmen.

Im einzelnen ergibt sich folgende Haufigkeits-
verteilung nach Art und Anzahl der wohnwert-
verbessermnden MaBnahmen in v.H.:

+ Einbau einbruchhemmender Hausein-

gangstiren ) -9
e Einbau von Gegensprechanlagen,

neuen Briefkasten, SchlieBsystemen 9
» Einbau neuer Fenster 6
» MaBnahmen zur Wérme- und

Schalldammung 35
= Einbau neuer Heizsysteme und Mef3-

und Regeltechnik , 14

e TV-Verkabelung 7
+ Verbesserung der Fassadengestal- -

tung im Loggiabereich 6

» Verbesserung der Fassadengestaitung
im Eingangsbereich 5
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+ Verbesserung der Fassadengestaltung
im Giebelbereich 5
» Sonstige ModernisierungsmalBnahmen 4

Dabei bewegen sich die von den Wohnungsun-
ternehmen kalkulierien Kosten fiir die genann-
ten MaBnahmen, bezogen auf eine Wohnein-
heit, in einer GréBenordnung von rd. 12.000 bis
rd. 63.000 DM. Bereits an den Kosten 1463t sich
ablesen, daB die Spanne der Malnahmen von
der einfachen Instandhaltung bis zur Moderni-
sierung reicht.

Die einzelnen Arbeiten betreffen zu 32 v.H.
Modernisierungs- und zu 68 v.H. Instandset-
zungsmaBnahmen. Das bedeutet, daB der
Schwermpunkt der Verbesserungen noch deutlich
bei den Instandsetzungsleistungen liegt. Daril-
ber hinaus ist festzustellen, daB kaum komplette
Wohnblicke mit einem Gesamtpaket von Mal-
nahmen saniert wurden.

Ubetwiegend handelt es sich um EinzelmaB-
nahmen, die nach Bedarf auf den gesamien
Wohnungsbestand des Unternehmens verteilt
sind. Die Modermnisierungsmafnahmen betreffen
in der grofBen Mehrzahl der Falle die gemein-
schaftlich genutzten Bereiche der Gebaude; um-
fassende Modernisierungen in den Wohnungen

~ bleiben die Ausnahme.

Die Unternehmen beginnen bei der Dacher-
neuerung zwar mit der Abdichtung der Dacher,
gehen jedoch kaum auf die zusatziiche Warme-
dammung Ober. Dabei ist gerade die Ddmmung
im Drempelraum eine effektive MafBinahme.
Auch zusatzliche Ddmmungen der Kellerdecke
sind vdllig unierreprésentiert. instandsetzungen
an der Fassade werden jedoch in grof3em Umi-
fang mit zusé&tzlichen WarmdedammaBnahmen
verbunden.

Vordringliche Aufgabe ist es, den baulichen Be-
stand der GroBwohnsiedlungen in den neuen
Léndern, die vollstandig aus industriell errichte-
ten Gebauden bestehen, weiter zu erhalten und
bei ihrer Sanierung eine langitistige Daseinsflr-
sorge hinsichtlich des Wohlbefindens der Blirger
in der gebauten Umwelt als auch des Klima-
schutzes zu garantieren. In diesem Sinne sind
folgende Ziele umzusetzen:

a. Die Grundfunktion der Wohnung, insbe-
sondere die Standsicherheit des Trag-
werkes und der Gebaudehile, missen
langfristig garantiert werden.

b. Die Erhéhung der Wohnqualitdt muf3 in
erster Linie durch die Beseitigung von
baulichen Méangeln und Schaden etfol-
gen. Dabei sind hochwertige bautechni-




sche Lésungen nach dem Stand der
Technik zu realisieren. Der Neubaustan-
dard der alten Lander kann nicht Man-
stab der Madernisierung der GroBwohn-
siedlungen in Ostdeutschland sein. -

Die Zielsetzungen der Bundesregierung
zur CO,-Emissionssenkung kdnnen bei
den ohnehin anstehenden MaBnahmen
der Modernisierung umgesetzt werden.
Dabei wird die Bundesregierung prifen,
ob und mit welchen Instrumenten eine
Beschleunigung " der Investitionen zur
Einsparung der Energie im Gebaudebe-
stand erreicht werden kann.

Die durchgeiiihrten Untersuchungen haben er-
geben, daf Konzeptionen zur Instandsetzung,
Instandhaltung und Modernisierung unter diesen
Aspekten punkiuell in ersten Ansaizen flr die
GroBwohnsiediungen vorhanden sind. '

Im einzelnen ergeben sich folgende Forderun-
gen fiir die weitere Politik der baulichen Erhal-
tung und Verbesserung von GroBwohnsiediun-
gen der neten Lander:

1.

Der Schwerpunkt der InvestitionsmaBnah-
men in den néchsten 10 bis 15 Jahren mui3
sich auf die Sicherung der Grundfunktionen
konzentrieren. Mit dieser Stufe wird sowohl
die weitere Lebensdauer der Geb&ude gesi-
chert als auch der gesetzliche Zustand
(HeizAnlV, HeizkostenV) hergestellt. Dari-
ber hinaus werden der Energiebedarf und
die CO,-Emissionen deutlich gesenkt und
erste  Wohnwetiverbesserungen durchge-
fahrt.

Ausgehend von den ermittelten Bauschéden
ist es erforderlich, daf im Zeitraumn bis zum
Jahre 2005 jahrlich 4 bis 5 v.H. der Fenster
und Fassaden sowie 8 bis 10 v.H. der Da-
cher und Kellerdecken saniert werden.

Nur mit einer solchen Modernisierung kén-
nen “langfristig programmierte” Bauschaden
abgewendet, die Bausubstanz erhalten und
das Ziel der Energie- und CO,-Einsparung
umgesetzt werden.

Die Heizungserneuerung und die Realisie-
rung der Voraussetzungen flr die individuel-
ie Abrechnung der Heiz- und Warmwasser-
kosten liegen noch weit hinter der Vorgabe,
alle Nachristungen his zum 31. Dezember
1985 umzusetzen, zurlick. Es sollten in Um-
setzung der HeizAnlV gesonderte Richtli-

nien zur Nachriistung der Heizungsanlagen
in Plattenbauten erarbeitet werden, um eing
sinnvolle, auf die bestehenden Typensyste-
me abgestimmte Emeuerung zu gewdhrlei-
sten und auch Ausnahmen ohne groBeren
biirokratischen Aufwand zu gestatten.

Unterschiedliche Schadensbilder auch in-
nerhalb der einzelnen Bautypen lassen ge-
neralisierende Ldsungen nicht zu, so daB in
der Verantwortung des Bauherrn aus einer
umfassenden Bauwerksdiagnose heraus fiir

~ jedes Gebé&ude ein optimales Sanierungs-

konzept erarbeitet werden mui3.

Unabhéngig davon .sind fir die einzelnen
Bauarten typische Schadensbilder vorhan-
den, so daf3 auch Lésungen zu verallgemei-
nern sind.

Es ist deshalb notwendig, den Wohnungsei-
gentimem in Form von typenbezogenen
Leitfaden, Katalogen, Standard-Leistungs-
verzeichnissen entsprechende Arbeitsmittel
zur Verfligung zu stellen und durch Auf-
wandsabschatzungen die Anwendung ko-
stenglnstiger Ldsungen zu f{Grdern. Die
Herausgabe von Arbeitsmitteln und Informa-
tionsmaterialien, die durch Bund und Lander
gefGrdert wird, muf3 konzentriert forigefihrt
werden.

Die ohnehin anstehenden baufichen Verén-
derungen _geben die Mbglichkeit, die indu-
sttiell errichteten Geb&ude in GroBwohn-
siedlungen auf den Niedrigenergichaus-
Standard zu bringen. Fir die Verbesserung
des baulichen Warmeschutzes bedeutet das
mindestens die Realisierung folgender Maf3-
nahmen;

= 100 mm Dammstoff zusétzlich an die
AuBenwand

= 120 mm Dammstoff zusatzlich auf die
Dachgeschof3decke

2z 70 mm Dammstoff zusatzlich an die
Kellerdecke

Fensteraustausch mit k < 1,8 W/m2-K)

Da die Kosten bei héherer Wéarmedammung
nur  unwesentlich, d.h. um 10,00 bis
20,00 DM/m?2 Wandflache ansteigen, sollten
die von der Industrie am Markt angebotenen
Warmeddmmsysteme mit Dammschichi-
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dicken bis 150 mm fiir Fassaden ausgeflhrt
werden, zumal um die Jahrtausendwende
eine weitere Erhdhung der Warmeschutz-
Anforderungen erwartet wird.

Dariiber hinausgehende energetische Ver-
besserungen wie beispielswelse geringere
k-Werte < 1,5 W/{m2.K) flir Fenster mit War-
meschutzverglasung oder die Warmeriick-
gewinnung aus den Liftungswirmeverlu-
sten sollien forciert werden.

Neben den notwendigen Grundinstandset-
zungen und ersten ModernisierungsmaB-
nahmen am Wohngebéude durch die Woh-
nungsunternehmen sollien die Mister im
Zuge der offentlich gef6rderten Mietermo-
dernisierung nach ihren Winschen und fi-
nanziellen Maglichkeiten beteiligt werden.

Zur notwendigen Verbesserung des Wohn-
umfeldes wird vorgeschlagen, gezielt Sffent-
liche Fordermittel auf der Grundlage von
Umgestaltungskonzepten einzusetzen. In
den alten Landern haben die neugestalteten
wohnnahen Bereiche wesentlich zur Image-
Verbesserung der Wohngebiste beigetra-
gen.

Umfassende und weitgehende Modemisie-
rungen sind sehr kostenintensiv und sollten

deshalb im Rahmen verschiedener Pilotob-

jekte insbesondere hinsichtlich wirtschaftli-
cher Lésungen untersucht werden. Solche
Modemisierungen kénnten auch im Rahmen
der Privatisierung durchgefithrt und kauf-
méannisch begleitet werden.

Der jéhrliche Aufwand fir die Sicherstellung
der Grundfunktion in den industriell errichte-
ten Gebduden der GroBsiedlungen der neu-
en Lander betragt 3,0 bis 3,8 Mrd. DM. Bei
energieverbrauchsenkenden  MaBnahmen
kann die Energiekosteneinsparung in An-
satz gebracht werden. Dennoch bleibt ein
unrentietlicher Kostenantell.

Die bisherige Praxis der Kredit- und Férder-
mittelvergabe sollte vorrangig die fiir die
Grundsanierung notwendigen MaBnahmen
absichem, wobei der CO,-Reduktion ein ho-
herer Stellenwert einzuraumen ist.

Eine bessere Ausnutzung von Zuschissen
ist méglich, wenn generell diese Zuschisse
den Rahmen der kostengiinstigsten Lésung
nicht Oberschreiten. Dort, wo technische

und bauaufsichiliche Anforderungen auf-
wendigere L.6sungen erfordemn, missen ent-
sprechende Nachweise erbracht werden.

Fiir die folgenden Gebiete sind weitere For-
schungsarbeiten notwendig. Sie sollten Vor-
aussetzungen fiir die strategischen Ent-
scheidungen sein, die die Wohnungspolitik
nach der Jahrtausendwende bestimimen.
Dabei geht es inshbesondere um die Erarbei-
tung von:

- Kriterien f0r Pilotprojekte; gestuft nach
Anwendungszeitrdumen sind zuk{inflige
Emissions- und Wérmeschutzparameter
vorzugeben, um an den geforderten Pro-
jekten die konstruktiven und wirtschaftli-
chen Auswirkungen zu bestimmen;

- Ausgangsdaten als Grundlage fir Anfor-
derungen an Wohnwert- und Wohnum-
feldverbesserung, fiir die Abschatzung
der finanziellen Belastbarkeit der Mister
und der Rang- und Reihenfolge von Kom-
forterhShungen;

- Losungen zur Beheizung und Beliftung
von Gebéuden im Bestand mit Niedrig-
" ‘energiehaus-Charakter;

- kostenglnstigen Ldsungen fiir bauliche
Verbesserungen.

Den neuen Landemn ist im Rahmen ihrer
bauordnungsrechtlichen Kompetenz die Er-
arbeitung eines Gefahrstoffkatasters zu
empfehlen. FUr den sofortigen Handiungs-
bedarf hinsichtlich der Asbestsanierung sind
unterstiitzende Finanzmittel notwendig.




8. Planung und Bau von
GroBwohnsiedlungen in
der Zukunft

8.1 Wohnungsneubau zwischen
Quantitiat und Qualitat

Die Wohnungsnot in vielen Stadiregionen hat in
zahlreichen Stadten zu neuen Uberlegungen
gefihrt, wieder groBe Neubaugebiete auszuwei-
sen. Dabei zeigt sich, daB der kommunalpoiiti-
sche Handlungsspielraum mangels vorhandener
Baulandilachen gerade in den Verdichtungsrau-
men sehr gering ist. In jedem gréfBeren Projekt
wird zudem der Konflikt zwischen bedarisge-
rechter Wohnungsversorgung und dem Schutz
der natlrichen Lebensgrundiagen deutlich. Die-
se oOrtlichen Auseinandersetzungen erfolgen vor
dem Hintergrund der &ffentlichen Kritik an den
bestehenden GroBwohnsiedlungen einerseits
und eines gewachsenen UmweltbewuBiseins
andererseits.

Der Wohnungsbau der 90er Jahre steht aber
nicht nur vor quantitativen Herausforderungen,
sondern hat sich auch der Aufgabe zu stellen,
stadtebauliche Qualitdten im Siediungsbau zu
sichem und weiterzuentwickeln. In der Offent-
lichkeit bestehen Bedenken, daB angesichts der
Notwendigkeit, den Bau neuer Wohnungen in
grof3em Umfang zu verstérken, die Fehler der
Vergangenheit wiederholt werden und von er-
reichten Qualitatsstandards Abstriche gemacht
werden, die den Gebrauchswert von Wohnun-
gen und Wohngebiet nachhaltig verschlechtern.

Im Forschungsfeld "Stadtebauliche Qualitdten
im Wohnungsneubau® im Rahmen des Experi-
meniellen Wohnungs- und Stadtebaus wird an
14 konkreten Siedlungsprojekien prozeBbeglei-
tend untersucht, wie 'umweltschonende Anfor-
derungen’ beim Wohnungsbau in gréfBeren
Siedlungseinheiten in der stddtebaulichen Pra-
xis bertcksichtigt werden kénnen.

Zahlreiche Beispiele fir guten Wohnungsbau in
den letzten Jahren beweisen, daf3 zukunftswei-
sender Wohnungsbau auch im Rahmen von
Wohnsiedlungen méglich ist. Vorbildliche Pro-
jekte sind beispielhaft im Rahmen des 'Bauher-
renpreises der Aktion Hohe Qualitét - tragbare
Kosten' dokumentiert (1). Allerdings beziehen
sich diese Beispiele durchgangig auf kleinere
Siedlungsprojekte und auf Einzelobjekte. Sie
belegen auch die Schwierigkeiten, Erfahrungen
mit umweligerechten Anforderungen im Eigen-

heimsektor auf den GeschoBwohnungsbau zu
Ubertragen.

Die aktuelle stadtebauliche Debatte tUber die Zu-
kunft des Baus neuer GroBwohnsiedlungen wird
von sehr wenigen bundesweit bekannten Woh-
nungsbauprojekten dominiert. Die Konzentration
der Aufmerksamkeit auf wenige prominente
GroBprojekte versiellt den Blick auf die vielen
kleineren Wohnungsbauprojekte mit hohen
stidiebaulichen Qualititen. Doch gerade bei
den kieineran Projekten wird auch in Zukunft der
Schwerpunkt des Wohnungsneubaus liegen.

Bezeichnenderweise wurden in den 80er Jahren
kaum noch neue Stadtieile in den westdeut-

. schen Stadten gebaut, wie z.B. Hamburg-Aller-

méhe, oder weitergebaut, wie z.B. Nirnberg-
Langwasser. In der ehemaligen DDR sind dage-
gen in den 80er Jahren noch zahlreiche sehr
grof3e Neubaugebiete errichtet worden. Eine
Reihe von GroBwohnsiediungen in den neuen,
aber auch in den alten Léndem sind noch nicht
vollendet.

In den groBen Verdichtungsraumen herrscht
weiterhin groBer Mangel an Wohnbauland, ins-
besondere fir den GeschoBwohnungsbau; in
diesem Sekfor sind die Baulandpreise stérker
als fir Ein- und Zwetiamilienhauser gestiegen.
Die angespannien Wohnungsmarkilagen haben
ihre Griinde zum einen darin, dal3 generell bau-
reifes Land nichi in ausreichendem MaBe vor-
handen ist, und zum anderen darin, dal3 beste-
hendes Bauland nicht im Interesse = einer
angemessenen Wohnungsversorgung zuy Ver-
fligung steht. Hier sind in erster Linie die Kom-
munen im Rahmen ihrer planungsrechtlichen
Verantwortung gefordert, denn fast alle Stadie
in den Verdichtungsriumen melden Engpésse
in der aktuellen Wohnbaulandversorgung (2).
Noch knapper ist das Flachenpotential an gro-
f3en zusammenhangenden Flachen flr zukinfti-
ge GroBwohnsiedlungen.

Der Fldchenbedarf fiir neue Wohngebiete wird
nur durch eine kombinierte Strategie der Aus-
weisung neuer Flachen und der Mobilisierung
von Flachenreserven im Bestand befriedigt wer-
den kénnen. Neue Siedlungsschwerpunkte sind
im stadtregionalen Kontext und in enger Ver-
knipfung mit dem regionalen Nahverkehrssy-
stem zu entwickeln.

In Zukunit eréffnen sich in zunehmendem Mafe
durch die Umwidmung brachliegender Flachen
interessante Méglichkeiten, gréBere Wohnbau-
projekte in innerstadtischen Lagen durchzufih-
ren. Insbesondere die Folgen des Strukturwan-
dels in der gewerblichen Wirtschaft, der Konver-
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sion und der SchlieBung Sffentlicher Einrichtun-
gen wie Krankenhduser und Schulen, lassen
ungewdhnliche Perspektiven fiir den Woh-
nungshbau an neuen Standorlen erwarten. Hier
kénnte der Wohnungsbau auch zur Aufweriung
brachfaliender Stadtflachen beitragen.

Die Palette der stddtebaulichen Herausforderun-
gen im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
"Stadtebauliche Qualitdten im Wohnungsneu-
bau" ist groB: 'Neuer Stadteil am Stadtrand’
{Hamburg-Allerm&he), 'Nutzungsmischung auf
der Militarbrache’ (TUbingen), 'Zechenrecycling
zu Wohnzwecken’ (Kamen-Seseke Aue), 'Oko-
logisches Bauen’ an der Autobahn (Viernheim),
'Wohnungsbau am Naturschutzgebiet’ (Schwe-
rin, Wickendorf) oder am Landschaftsschutzge-
biet (Bremen, Hollerland), Renaissance der Gar-
tenstadt (Berlin, Falkenberg), 'Industrie als
Bauherr' (Falkensee, Falkenhéh). Allen Sied-
lungsprojekien ist gemeinsam, Wohnungsneu-
bau in gréBeren Siedlungen zu vereinbaren mit
umweltschonenden Anforderungen. Dehnoch
verfolgen die Planungskonzepte unterschiedli-
che stadtebauliche Leitvorstellungen (3).

8.2 Neue Leitbilder flir neue
GroBwohnsiedlungen?

“Leitbilder der Stadtentwicklung, die in diesem
Jahrhundert in Abkehr von traditionellen Stidte-
baukonzepten formuliert wurden, hatten in der

Wirklichkeit kaum Bestand. Stadtentwicklung ist_

nach den Fehleniwicklungen des GroBwohn-
siedlungsbaus der 80er und 7Qer Jahre, nach
dem Versuch, die Motorisierung in die Stadte zu
integrieren, und nach der Konhzentration auf die
innenentwicklung in den 80er Jahren ohne kon-
sensféhige Grundlage flr die Breite der gesam-
ten Aufgaben®.

Diese Aussage aus dem Bericht der Kommis-
sion "Zukunft Stadt 2000" {(4) unierstreicht die
Problematik planerischer Leithilder, die sich von
den wirtschaftlichen Grundlagen des Siadte-
baus und den Nutzerbediirfnissen zu weit ent-
fernen. Der Bericht der Kommission unter-
streicht die Notwendigkeit, zur Deckung des
Wohnungsbedarfs gréBere Neubaugebiste zu
entwickeln und dafiir bauliche Nutzungskonzep-
te zu eniwickeln, die zu st&diischer Lebensquali-
tat und Vielfalt fihren. Ein homogenes Leitbild
wird hingegen nicht fiir nGtzlich gehalten. Un-
klarheit besteht in der Fachwelt in den generel-
len "positiven” Zielen und bezdglich der baulich-
rAumlichen Umsetzung. Nicht nur die allgemei-
nen Ziele flr die Stadtentwicklung, sondern
auch die fir den Siedlungs- und Wohnungsbau,
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. Zulesen.

lesen sich wie eine Sammiung einer Vielzahl
heterogener Ziele; neue Siedlungen sollen z.B.
'umweltvertraglich’, ’sozial ausgewogern’, ’stadt-
verirdglich’, ’kostengiinstig’, ‘fldchensparend’
sein. Aktuelle Wettbewerbsvorgaben dokumen-
tieren sehr arischaulich diese diffusen Ziele fiir
die stadtebauliche Bewdltigung der wohnungs-
politischen Herausforderungen.

Die Konkretisierungen der generellen Zielebene
fihren auch eher zu additiven Aussagen wie
Forderung des Wohnens bestimmter Bewohner-
gruppen, z.B. 8lterer Menschen, Alleinerziehen-
de, Familien. Die unter dem Schlagwort der 'so-
zialen Vielfalt' dargestellien Bevélkerungs-
gruppen erscheinen wie sin Katalog akiueller
Zielgruppen der Wohnungspolitik. Ein sozial-
strukturelles Konzept ist hieraus noch nicht ab-
Nutzungsmischung, stadtebauiiche
Dichte, Gestaltungsreichtum, Qualitatsvielfalt,
naturnahe Gestaltung, urbane Qualitdten sind
Begriffe, die bei der Planung - insbesondere im
Rahmen von Wetthewerbsvorgaben - haufig
verwendet werden.

Fir die Planungskonzepte fiir Siedlungsprojekte
der 90er Jahre gibt es kein allgemeines Leitbild.
Damit unterscheidet sich die stadiebauliche De-
batte wesentlich von der in den 50er Jahren -
Leitbild 'gegliederte, auigelockerte Stadt’ - und
der 60er und 70er Jahre - Leitbild 'Urbanitat
durch Dichte’. Auch neu geprigie Schlagworte
wie ‘nachhaltige Stadtentwickiung’ und 'kompak-
te, gemischte Stadt’ wecken neue Hofinungen
auf eine geordnete stadtebauliche Eniwicklung
durch eine integrierte Stadientwickiungspla-
nung. Sie geben aber wenig Hinweise fir die
konkrete Umsetzung in WohnungsbaumaBnah-
men und Siedlungsprojekien.

Die Defizite in der Definition stadtebaulicher
Leitvorstellungen sind zugleich auch Ausdruck
der Unsicherheit in Bezug auf die kiinftigen
raumwirksamen Eniwicklungen, wie z.B. ver-
schérfter internationaler Wettbewerb, regionale
Strukturkrisen, Dauerarbeitslosigkeit, Armut und
Ausgrenzung einzelner sozialer Bevélkerungs-
gruppen, langfristige demographische Trends in
Richtung Kleinhaushalte, Zuwanderungen aus
demn Ausland, Wandel gesellschaftlicher Werie.

Gerade die GroBwohnsiediungen erweisen sich
im Hinblick auf Standort, Struktur und Bevélke-
rungszusammensetzung als sensible Standorte
gegenlber diesen geselischaitlichen Entwick-
lungen, die durch MaBnahmen der Stidiebau-
und Wohnungpolitik nur begrenzt beeinfluBbar
sind.




8.3 Stadtebauliche Prinzipien

Das Fehlen neuer Leitbilder fiir den Stadtebau
erdffnet zugleich die Chancen fiir vielféltige Ent-
wicklungen und Gestaltungsfreiheiten und
schii165tzt vor dauerhaften negativen Auswir-
kungen einer nur befristet geltenden Leitvorstel-
lung, wie z.B. die der 'autogerechten Stadt’. An-

dererseits scheint sich ein stadtebaulicher.

Minimalkonsens herauszubilden, der eher durch
Pragmatismus denn durch abstrakie Visionen
gepragt ist. Zu diesen diskutiertens Prinzipien ge-
héren: behutsamer Umgang mit den natlrlichen
Lebensgrundlagen, wohnvertrégliche Nutzungs-
mischung, {berschaubare Nachbarschaften,
nutzungsneutrale, interpretierbare ' Raumange-
bote im Wohnungsbau.

Behutsamer Umgang mit den natiirlichen
Lebensgrundlagen

Der behutsame Umgang mit den natlitlichen
Lebensgrundlagen ist zu einem zentralen Krite-
rium fur die Realisierungschancen neuer Wohn-
gebiete geworden, Allerdings muB davon aus-
gegangen werden, daB grundséizlich jede
Bebauung, auch die Wohnbebauung, zu einer
Belastung der natdrlichen Lebensgrundliagen
fihrt. Ein  umweltbewuBter Wohnungs- und

sNeue Qualitaten” durch natiirliche Elemente

Stédtebau kann aber dazu beitragen, die negati-
ven Auswirkungen so gering wie moglich zu hal-
ten. Hierzu gehéren die rdumlichen Effekte am
Standort ebenso wie die vorgelagerten Wirkun-
gen und die langfristigen Folgen der Bautatigkeit
auf die Umweltbedingungen. '

Bei der Planung neuer Siedlungen sind nicht nur
die rGumlichen Beziige, sondern auch die funk-
tionalen Verflechtungen zu berlicksichtigen; dies
betrifft den Import von Leistungen in das Sied-
lungsgebiet, wie z.B. Energie, Trinkwasser, Wa-
ren des taglichen Bedarfs, aber auch den Ex-
port, wie z.B. Abfall, Emissionen. Sowoh! fiir die
kleinrdumige Verdichtung mit insgesamt gerin-
gem Flachenverbrauch als auch fiir die Auswaei-
sung eines getingen ‘MaBes der Bebauung
lassen sich einzelne &kologische Vorteile be-
nennen.

Von entscheidender Bedsutung ist letztlich, zu
welchen Belastungen die Siedlungserweiterung
bzw. Verdichtung am Standort und anderswo
fiihrt und inwiewelt durch angemessene Aus-
gleichsflachen der stadidkologisch bedeutsame
Eingritf kompensiert werden kann. In der stadte-
baulichen Praxis geht es zudem haufig nicht um
die Frage des 'ob’, sondem des 'wie’ im
Siedlungs- und Wohnungsbau.
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Eine stadtdkologisch orientierte Betrachtung hat
nimlich auch mdgliche Standortalternativen und
deren Auswirkungen abzuwégen. In der stadie-
baulichen Praxis ergibt sich diese Wahlfreiheit
nur selten, wenn gréBere Bauvolumen zu reali-
sieren sind.

Wohnvertrigliche Nutzungsmischung

Ein zentraler Kritikpunkt an den GroBwohnsied-
lungen liegt in der monofunktionalen Rolle der
Siedlungen als Wohngebiete. Inbesondere in
'Reinen Wohngebieten’ - und mit Abstrichen
auch in ’Allgemeinen Wohngebieten’ - sind an-
dere MNutzungen Uberwiegend ausgeschlossen,
was wesentlich dazu beitrdgi, dai solche Stadi-
teile nicht als lebendig erlebt werden. Der Ein-
satz neuer Technologien bietet filr die zukinfti-
gen Siediungsplanungen die Voraussetzungen,
wohnvertragliche Gewerbeeinrichtungen und
vor allem auch Dienstleistungen in Wohngebie-
ten und z.T. sogar in gemeinsamen Geb&dude-
komplexen, z.B. durch eine geschoBweise
Funktionszuordnung, zu iniegrieren. Nutzungs-
mischung ist nicht zuletzt auch eine Frage der
" *Kérnigkeit”, also der MaBstabsebene.

Auch in der Vergangenheit gab es Bemihun-
gen, die Wohnfunktion durch andere anzurei-
chern; der Gedanke ist also nicht grundsétzlich
neu. In der riumlichen Verkn{ipfung von Wohn-
funktionen und anderen Funktionen liegt heute
dank des technologischen Fortschriits eine ver-
besserte Chance, bei Planung neuer Wohnsied-
lungen den Charakfer von sog. 'Schlafstadten’
zu vermeiden. Allerdings wird der Wohnungs-
und Stadtebau nur rdumliche Angebote machen
konnen, GOber deren Annahme u.a. die bran-
chenspezifischen Entwicklungen und die stand-
ortneutralen Einsatzmdglichkeiten neuer Tele-
kommunikationstechniken entscheiden. Nut-
zungsmischung 146t sich auch nicht durch Pla-
nung verordnen, sondern ist Ausdruck eines
vielschichtigen Aneignungs- und Gestaltungs-
prozesses der Nutzer.

Die umweltentlastenden Effekte der raumiichen
Nahe von Arbeitsstatten und Wohnstéatten dir-
fen aber auch nicht Uberschatzt werden, da die
kleinrdumige Mischung von Nutzungen noch
nicht die Verbindung von "Wohnen und Arbei-
ter’, z.B. im Sinne von Heimarbeitsplatzen, be-
deutet und damit nicht automatisch individuelle
Wege verkirzt oder nachbarschaftliche Vemnet-
zungen geschafien werden.

SchlieBlich ist zu bedenken, daB Vitalisierung

von Wohngebieten durch Anreicherung anderer

Nutzungen auch zu nachbarschaftlichen Bela-
stungen und Nutzungskonilikten, wie z.B. Publi-
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kumsverkehr, Anlieferung, fihren kann. Hier zei-
gen sich die praktischen Restriktionen einer
generellen Forderung nach kleinrdumiger Nut-
zungsmischung. Aus stadiebaulichen Grinden
erscheint es zudem problematisch, durch mehr
‘Urbanitat’ in GroBwohnsiediungen - gemessen
an innerstddtischen Stadtieilen - eine Vereln-
heitlichung sehr unterschiedlicher Quartiersty-
pen herbeizuflhren. Die Stadt als Lebensraum
definiert sich namiich gerade durch die Vielfait
stadtischer Strukturen.

Uberschaubare Nachbarschaften

Eine weitgehende Nutzungsmischung an Wohn-
standorten kann bei den Bewohnern zu einer
Unibersichtlichkeit fithren, die schwerer wiegt
als die Folgen ausschlieBlicher Wohnnutzun-
gen. Uberschaubare Nachbarschaften kdnnen
nur dort geschaffen werden, wo es eine erlebba-
re Balance von privaten, éffentlichen und halbéf-
fentlichen R&umen gibt, Die Entwicklung sozia-
ler Beziehungen wird geférdert durch bauliche
und gestalierische Elemente, wie z.B. im Trep-
penhaus, im Eingangshereich, 'vor der Haustir'.
Die Ubemahme von Verantwortung der Bewoh-
ner fiir ihre unmittelbare Umgebung setzt vor-
aus, dafB die Nachbarschaft erlebbar wird und
die rAumlichen Angebote eine nachbarschaftli-
che Gestaltung zulassen.

Fir die Zukunft des Baus gréRerer Wohnsied-
lungen hei3t dies, daf groBe Gebaudekomplexe
mit einer Vielzahl von Bewchnern ebenso ver-
mieden werden sollten wie diffuse *Abstandsiia-
chery, die eine Unterscheidung in offentliche,
halbéifentliche und private R&ume nicht erken-
nen lassen. Im Wohnumfeld sind ausreichende
Nutzungsangebote zur nachbarschaftlichen Ge-
staltung von Gemeinschaftsbereichen zu er-
maglichen. Dies kann nicht durch Planung be-
stimmt werden, aber es kénnen Gelegenheiten’
geboten werden, in denen sich lebendige Nach-
barschaften entwickeln.

Nutzungsneutrale, interpretierbare

_ Wohnriume

Der Wohnungsbau der Nachkriegszeit war ge-
pragt durch eine einseitige Ausrichtung auf das
Leitbild der Kleinfamilie, Die demographischen
Entwicklungen verdeutlichen, daf3 dieser Haus-
haltstyp statistisch eine nachrangige Bedeutung
erlangt hat und die Mehrzah! Ein~ und Zweiper-
sonenhaushalte sind. Auch die ehemals flir Fa-
milien konzipieten Wohnungen in den Grof3-
wohnsiedlungen werden zunehmend von &lte-
ren Menschen bewohnt, chne daB diese Wohn-
raume mit ihrer Ausstattung auf die rdumlichen




Wohnanforderungen in diesem Lehensabschnitt
vorbereitet sind.

Demographische Verénderungen und der ge-
sellschaftliche Wandel in den Wohnanspriichen
verlangen nach Wohnrdumen, die an die indivi-
duellen Wohnbedirfnisse anpaf3bar sind. Hier-
flir eignen sich inshesondere nutzungsneutrale

Wohnraume, die eine im Einzelfall angemesse- :

ne bzw. bevorzugte Belegung der Wohnrdume
mit unierschiedlichen oder wechselnden Funk-
fionen ermadglichen.

Bisher scheinen flexible Wohngrundrisse auf
wenig Nachfrage zu stof3en, was in erster Linie
auf sehr traditionelle Wohnerfahrungen bzw. auf
unzureichend erkannte oder gegebene Verén-
derungsméglichkeiten zurickzuflhren ist. Der
Wohnungsbau der Zukunift wird starker, als bis-
her Oblich, durch das Angebot an flexiblen
Wohngrundrissen den wechselnden Wohnbe-
darfen entsprechen miissen, indem z.B. Einzel-
rdume den angrenzenden Nachbarwohnungen
nach Bedarf 'zugeschaltet’ werden kdnnen.

Ergénzend zu dem Bau von Wohnungen mit
nutzungsneutralen R&umen sollte auch das
Wohnungsangebot in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im rdumlichen Zusammenhang

i EEXY, ENBREEIR e

Eigenheime in GroBwohnsiedlungen

innerhalb einer Siedlung vielfaltig sein, um bei
Bedarf einen Wohnungswechsel zu ermdgli-
chen, z.B. bei VergréBerung bzw. bei Verkleine-
rung des Haushaltes. Die Erfahrungen in der
Vergangenheit lehren, daf3 die Einschrankung
auf einen Wohnungstyp in einem Gebéude zwar
bautechnisch von Vorteil ist, aber zu einer dau-
erhaft einseitigen Belegung der Wohnungen
fahrt und damit eine soziale Mischung verhin-
dert.

Die Vielfalt im Raumangebot sollie auch durch
sehr unterschiedliche Qualitatsstufen, Woh-
nungsgroBen, Zahl der Raume, Ausstattungs-
merkmale und daraus folgend Wehnkosten her-
beigeflihrt werden. Gerade bei neu erstelltem
Wohnraum sind auch verstarkt die Moglichkei-
ten zur Selbsthilfe im 'Endausbau’ der Wohnrau-
me zu nutzen, wie sie im Eigenheimsektor in-
zwischen selbstverstandlich geworden sind;
hierzu gehéren Malerarbeiten, Bodenbelage,
Kicheneinbauten.

Funktionale, stadirdumliche Integration

Die Chancen {lr eine stadtrdumliche Integration
sind entscheidend abhéngig vom Standort neu-
er Siedlungen; sie sind in innenstadinahen La-
gen leichter gegeben als bei neuen Wohngebie-
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ten am Siadirand. An beiden Standorten sind
die funktionalen Beziige auf die Gesamtstadt
bzw. im Hinblick auf den Stadtkern zu berlick-
sichtigen.

Die Aftrakfivitdt neuer Wohnstandorie ist nicht
zuletzt davon abhéngig, welche verkehrlichen
Verflechiungen gegeben sind; insbesondere der
AnschluBl an das driliche dffentliiche Personen-
nahverkehrssystem nimmt eine Schlilsselposi-
tion ein. Die funktionale Integration neuer Wohn-
gebiete wird auch dadurch verbessert, dai hier
Angebole mit quartierfibergreifendem Einzugs-
bereich etabliert werden, wie z.B. kulturelle oder
soziale Einrichtungen. Die Akzeptanz von Neu-
baugebieten in der bestehenden Nachbarschalft
kann dadurch erhdht werden, daB vorhandene
Ortszentren wegen der gestiegenen Nachfrage
nach Waren und Dienstleisiungen eine guantita-
tive und qualitative Aufwertung erfahren.

8.4 Vielfalt in den stadtebaulichen
Konzepten

Beziiglich der raumlichen Integration stellf sich
in der kommunalen Praxis die Frage nach der
Standortvertraglichkeit gerade gréf3erer Neu-
baugebiete. Angesichts einer weiterhin hohen

Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum erge- -

ben_sich selten alternative Standortmdglichkei-
ten. Unzureichend verfligbares bzw. ausgewfe-
senes Bauland fuhrt zu engen kommunalen
Handlungsspielrdurmen fir eine verbesserte
Wohnungsversorgung. Viele Gemeinden gehen
inzwischen zu einer Strategie der 'Resteverwer-
tung’ ber, also Ausweisung von Flachen, die
bisher gemieden wurden, weil sie u.a. durch Be-
lastungen gepragt sind, z.B. Autobahnrandlage,
Altlastenflachen, oder weil sie unter Umweltge-
sichispunkten sehr sensible Standorte darstel-
len, z.B. Grenzlagen zu Landschaftschutzgebie-
ten, Frischluftschneisen (5).

Einer zunehmenden Zahl von Stadten erdffnen
sich Chancen zur Bebhauung brachliegender

cder absehbar brachfallender Stadigebiete, Ge- -

rade an aufgegebenen Militdrstandorten erge-
ben sich unerwariete Perspektiven, neues Bau-
land ohne Erweiterung der Siedlungsflache zu
erschlieBen. Nicht selten ist mit einer Umnut-
zung der vorhandenen Gebaudesubstanz bzw.
einer nachfolgenden Wohnbebauung sogar ein

positiver Effekt fiir die ortliche Umweltsituation

erreichbar.

Die unterschiedlichen &rilichen Lagen verlangen
auch nach vielfaltigen stadtebaulichen Konzep-
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ten, die unter Beachtung der oben dargestellten
Prinzipien eine standortgerechte Gestaltung
neuer Wohngebiete sicherzustellen haben. Eine
Antwort auf die Frage, ob Weiterbau, Nachver-
dichtung oder Erweiterung bestehender Wohn-
siedlungen zu bevorzugen ist oder der Bau
eigenstandiger neuer Siedlungseinheiten not-
wendig oder angemessen ist, kann nicht gene-
rell gegeben werden. Solche Entscheidungen
kénnen nur in Kenntnis der jeweils orilichen Be-
dingungen erfolgen.

Es gibt keine Patentrezepie flir die ideale GroBe
der ’Neubgusiedlung der Zukunft’, zumal dies
stets eine relative Dimension im Vergleich zur
Gemeindegréfe oder zu bestehenden benach-
barten Ortsteilen darstelll. GroBprojekte zeich-
nen sich durch komplizierte und langwierige
Planungs- und Bauprozesse aus. lhr Vorteil von
eigenstandigen siediungsbezogenen Versor-
gungsstrukiuren im Endausbau verkehrt sich
wéahrend einer langen Entwicklungsphase eher
zu einem Nachteil fir die Bewohner, die {iber
Jahre mit Defiziten leben missen.

Deshalb sollten die Konzepte fir gréBGere Neu-
bauprojekte im Laufe einer langfristigen Umset-
zung in Oberschaubaren Abschnitten mit eigen-
stdndigem Charakier verwirklicht werden. Es
gibt zahlreiche guie Projekie mitlerer GréRe
odert kleinerer Wohnanlagen.Wegen ihrer hdhe-
ren Akzeptanz sollte auch in Zukunfi hier der
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung liegen.

8.5 Neue Planungskultur

Die Erfahrungen bei der Planung der groBen
Neubaugebiete in den 60er und 70er Jahren
verdeutlichen die vielschichtigen Probleme, die
allein durch die Dimension von GroSprojekien
entstehen. Die Diskussion in der Fachéffentlich-
keit {tber eine notwendige 'neue Planungskultur'
bezieht sich dabei nicht nur auf die stadtent-
wicklungspolitische Ebene, sondern eben auch
auf den Wohnungs- und Siedlungsbau bis hin
zu konkreten Wohnprojekien (6).

In zahlreichen Neubauprojekten ist zu beobach-
ten, dal neben dem bewahrien Instrument der
stadtebaulichen Wetibewerbe zahlreiche An-
strengungen untemommen werden, die ange-
strebten Qualitdien in den neuen Wohngebieten
nachhaltig zu sichern und damit die Akzeptanz
bei den kilnftigen Bewohnern zu gewdhrleisten.
In umfangreichen Vorlaufen werden unter-
schiedliche fachliche Aspekte zusammengefiihrt
und z.T. sehr anspruchsvolle Planungskonzepte
entwickell.




lhre Tragfahigkeit wird allerdings nicht allein
durch die méglichst umfassende Beteiligung der
verschiedenen Disziplinen auf diversen Fachia-
gungen und in internen Arbeitsgruppen gewéhr-
leistet. Auch in friiheren Projekten ist bereits der
Sachverstand von z.B. Sozialwissenschaftlern
und Umweltplanern eingebracht worden, ohne
daB damit allein schon zufriedenstellende Er-
gebnisse erzielt werden konnten.

Vielmehr erweist sich die friihzeitige Beteiligung
der Bewohner als eine wesentliche Vorausset-
zung fOr eine dauerhafie Qualitdtssicherung.
Der unmittelbare Dialog zwischen Nutzern und

Planern [aR3t sich bekanntlich bei kleineren Pro-

jekten erfolgreicher umsetzen. Bei gréBeren
Projekten ist eine intermedidre Vermittiung zwi-
schen den Interessen in einem komplizierten
Planungs- und Entscheidungsproze3 unver-
Zichtbar.

Zur Entwicklung einer neuen Planungskultur ge-

hort auch, daB der Planungsablauf ausreichend
offen gehalten wird, damit die EinfluBméglichkeit
der Blirgerschaft umsetzbar und fir die enga-
gierten Bewohner auch erlebbar wird.

Die in dem langfristigen Planungsvorlauf betei-
ligten Wohnungsinteregsenten missen auch die
Sicherheit haben, tatsachlich eine Waohnung in
dem Projekigebiet beziehen zu kénnen. Die An-
wendung der traditionellen Férderrichtlinien im
sozialen Wohnungshau mit ihren starren Ein-
kommensgrenzen und restriktive Belegungsver-
fahren darfen nicht langer eine erfolgreiche Mit-
wirkung von engagierten Burgern erschweren.

Stadiebauliche Wettbewerbe und Architektur-
wetthewerbe sind als Medium zur Férderung
von Qualitdt und Originalitdt unverzichtbar. Stér-
ker als bisher muf3 dieser Beiirag ergénzt wer-
den durch eine Planungsmentalitdt, die mehr
Offenheit in der Ausfiihrungsphase und mehr
Gestaltungskompetenz der Bewohner in der
Bau- und Nutzungsphase erméglicht. In der

Konsequenz mii3te dieser Ansatz auch die Vor-

haltung 'unbeplanter Flachen’, sog. 'Nutzungsni-
schen’, einschlieBen, deren jeweilige Aneignung
spateren Enischeidungen bzw. wechselnden
Bedarfen Uberlassen bleibt.

Die neuen GrofBwohnsiedlungen sind deshalb
so anzulegen, daf3 auch im 'Gebrauch’ die Mbg-
lichkeiten fur Korrekturen durch bewohner-
schaftliche Aktivititen und Anpassung an ge-
wandelte  Wohnbedarfe und  Lebensstile
gegeben sind. Die Wohn- und Lebensqualitat ist
schlielich nicht zuletzt dadurch definiert, wie
die Bewohner sich in ihrer Umgebung 'wieder-
finden’ und 'zu Hause' flthlen.
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Anmerkungen zu Kapitel 4

(1) Fiir die GréBenordnung "500 und mehr Woh-
nungen® liegen keine zuverlassigen Daten vor.
Wegen der Notwendigkeit, vergleichbare Infor-
mationen flir West und Ost zu verwenden, er-
folgt eine Eingrenzung auf die GréBenordnung
"2.500 und mehr Wohnungen®. Gleichwohl wer-
den bei der inhaltlichen Wirdigung auch die
kleineren Grofiwohnsiediungen berlcksichtigt,
SchlieBlich ist zu bedenken, daB in kleineren
Stadien auch kleinere Grof3wohnsiediungen
sehr groBe stédtebauliche Bedeutung haben,
wihrend sich GroBwohnsiedlungen gleicher
Grof3e in gréBeren Stadten unproblematisch
einpassen. Zur Begrifflichkeit siehe auch Fuh-
rich, M., Mannetrt, H.: Grof3wohnsiedlungen - ge-
stern, heute, morgen. In: 'Grof3e Neubaugebiete
- Bestand, Handlungsfelder, Perspektiver’, In-
formationen zur Raumentwickiung, Bundesfor-
schungsanstalt filr Landeskunde ufd Raumord-
nung, vorgesehen im Jg. 1994,

(2) vgl. Institut fir Stadtebau und Architektur: Vi-
talisierung von GroBwohnsiediungen. Bonn
1991 [1] und Rietdorf: Stadtebauliche Weiterent-
wicklung der GroBwohnsiedlungen in den neuen
" Bundeslandem. Berlin 1993 [2] und Fuhrich, M.;

Manneit H.: a.a.0. .

Die diesen Zahlen fiir die neuen Lander und
Berlin-Ost zugrundeliegende 'Prazisierte Stand-
ortlbersicht’ des [nstituts fiir Regionalentwick-
lung und Strukturplanung geht von folgenden
abweichenden Werten aus: (ber 10.000 WE:
18 Grofisiedlungen mit insgesamt 406.000 WE,
Gber 5.000 WE: 72 GroBsiedlungen mit insge-
sami 768.000 WE und Ober 2500 WE:
176 GroBsiedlungen mit . insgesamt
1.140.000 WE. Die von der Bundesforschungs-
anstalt fir Landeskunde und Raumordnung
tiberarbeitete Fassung berlicksichtigt im Interes-
se eines sachgerechten Ost-West-Vergleiches
die stadtebaulichen Zusammenhange; die ein-
zelnen Bauabschnitte einer Grof3wohnsiediung
werden sinnvollerweise zu einer Einheit zusam-
mengefaBt. Beispiel: Wihrend die Bundesfor-

schungsanstalt fir Landeskunde und Raumord-.

nung von einer GroBwohnsiediung ‘Marzahn'
mit 58.200 Wohnungen ausgeht, listet die 'Pra-
zisierte Standortiibersicht’ folgende sechs stati-
stisch eigenstandigen Teilsiediungen als 'Stand-

orte’ auf: Cecilienstrae mit 2.600 WE, Marzahn

1-3 mit 38.300 WE, Marzahn-Ost mit 4.500 WE,
Marzahn-Nord a mit 6.300 WE und Marzahn-
Nord b mit 4.000 WE sowie Marzahn-West mit
2.500 WE.

{7) \}g!.

(3) vgl. Institut fiir Stadiebau und Architektur [2],
a.a.0.

(4) vgl. Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau: Der Wohnungsbe-
stand in GroBwohnsiedlungen in der Bundesre-
publik Deutschland. Bonn 1986 [1], S. 15.

(5) Als Belegungsdichte wurde fir die alten L&n-
der der Wert 2,4 Personen/Wohnung zugrunde
gelegt; dies entspricht dem in der Hamburger
GroBwohnsiedlungsstudie (Schubert, et al.:
GroB-Siedlungen in Hamburg, Ubersicht-

- Bestandsaufnahme-Probleme. Hamburg 1987)

ermittelten Durchschnitiswert. Fiir die Grof3-

- wohnsiedlungen des Beitrittsgebiets ergibt sich

ein Wert von 2,9 Personen/Wohnung, berechnet
aus den in der Bestandsauinahme von Rietdorf
1] dargestellien Mittelwerten der GroBwohn-
siedlungen.

(6) Zusammenstellung im Rahmen des Projek-
tes der Bundesforschungsanstalt fir Landes-
kunde und Raumordnung 'GroBe Wohngebiete
in der Bundesrepublik Deutschland’.

Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stédtebau: Stadtebaulicher Be-
richt Neubausiedlungen der 6Cer und 70er Jah-
re - Probleme und Ldsungswege. Bonn 1988
[2,8.7.

(8) vgl. Bundesministerium fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau [1] a.2.0., S. 13.

Die Daten wurden zusammengestellt aus den
Ergebnissen einer Umfrage in 154 Stédten und
von 200 gemeinnGtzigen Wohnungsunterneh-
men. Hierbei kommt es nicht nur zu uneinheitli-
chen Abgrenzungen durch die abweichenden
Beirachtungweisen der Beantworter, sondern

~auch zu z.T. erheblichen Licken. So sind in der

Umfrage z.B. fir Hamburg 11 Grof3wohnsied-
lungen (ber 500 Wohnungen erfaBt, wéhrend
die Untersuchung der TU Hamburg-Harburg
{Schuber, et al.) 'Grof3-Siediungen in Hamburg'
bereits 40 Gebiete mit mehr als 1.000 Wohnun-
gen ermittelf hat und von bis zu 20 weiteren
ausgeht (Das Landesplanungsamt Hamburg
geht sogar von 110 GroBwohnsiedlungen - auch
glteren - insgesamt aus).

Bezliglich Bremen wird von einer Erfassungs-
guote von 50 v.H. in der Umfrage ausgegangen.
Insgesamt beziehen sich die antwortenden
Wohnungsunternehmen nur auf ihren eigenen
bewirtschafteten Bestand - ohne Ricksicht auf
stadtebauliche Gesamtzusammenhdnge. Dies
verdeutlicht, daf3 die hochgerechnete Zahl von
500.000 bis 600.000 Wohnungen mit grof3en




Unsicherheiten versehen ist und hdchstens als
Untergrenze zu betrachten ist.

{9) Zwischenergebnisse des Projektes der Bun-
desforschungsanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung 'GrofSe Wohngebiete in der Bun-
desrepublik Deutschland'. o

{10) Grundsétze des Stéddtebaus, in: 'Der Stad-
tebau in der DDR'. Ein Beitrag zum deutschen
Aufbau. Herausgegeben vom Ministerium flr
Aufbau der Deutschen Demokratischen Repu-
blik, Berlin 1950. :

(11) 'Der sozialistische Wohnkomplex'. Deut-
sche Bau-Enzykiopadie, Berlin 1959.

(12} Die Zentralisierung der Flanung schioB ein,
daB jeder Bebauungsplan mit mehr als 1.000
Wohnungen einer zentralen Begutachtung vor-
zulegen war. Hieraus resulliert im nachhinein
ein auBerordentlicher Vorteil flr die Analyse von
GroBwohnsiediungen. Wahrend also flir die
Bautatigkeit in der ehemaligen DDR sehr detail-
lierte Informationen beziiglich der gro3en Grol3-
wohnsiediungen vorliegen, kann eine vergleich-
bare Bestandsaufnahme flir den Westen nicht
erbracht werden, so daf3 Umiragen sowie Aus-
wertung von Publikationen und Interviews nur
eine ungeféhre Ann&herung an die tatsdchliche
Situation liefern kdnnen. T

Anmerkungen zu Kapitel 5

(1) Die diesem Kapitel zugrundeliegenden Ex-
pertisen und Untersuchungen sind als Kurzfas-
sungen dokumentiert in: GroBwohnsiedlungen -
Bestand, Handlungsfelder, Perspektiven. Infor-
mationen zur Raumentwicklung, Bundesfor-
schungsanstalt flir Landeskunde und Raumord-
nung, vorgesehen im Jg. 1994,

(2) Eine Ubersicht iiber Nachbesserungsmap-
nahmen gibt Becker, H.: Neubauerneuerung.
Vom Rickbau zur NMNachverdichtung. Berlin
1990.

{3) Hamburger Wasserwerke GmbH, Fachliche
Berichte HWW 2. Jg. (1990} Nr. 1 S. 65-71.

Anmerkungen zu Kapitel 7

(1) Mit der Laststsufe wird das schwerste Ele-
ment der Montagebauart gekennzeichnet, das
der Kran montieren konnte.

{(2) Quelle: Statistisches Bundesamt.

§tHay

Anmerkungen zu Kapitel 8

(1) vgl. BDA/DST/GGW: Bauherrenpreis 1986
der Aktion 'Hohe Qualitédt - tragbare Kosten',
Bonn/Kaln 1987; oder Bayerisches Staatsmini-
sterium des Innern - QObersie Baubehfrde -
Wohnmodelle Bayern 1984-1990. Minchen
1990.

{2) vgl. Bundesministeriurn flir Raumordnung,
Bauwesen und Stidiebau: Baulandbericht 1993.
Bonn 1993 [3], 5. XXII.

{3) Die einzelnen Modellvorhaben sind doku-
mentiert in: ExWoSt-Informationen zum For-

. schungsfeld 'Stadtebauliche Qualitdten im Woh-

nungsneubau’, Nr. 2, April 1992 und Nr. 3, Juni
1993. )

(4) Bundesministerium fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadiebau: Zukunft Stadt 2000.
Bonn 1993 [4], S. 31.

(5) Die Hinweise aus den Modellvorhaben des
Forschungsfeldes 'Stadtebauliche Qualitdten im
Wohnungsneubau’ belegen diese genereflen
Beobachtungen.

(6) Als Beispiel fiir solche Auseinandersetzun-
gen sind neben den ortlichen Veranstaliungen

~anldBlich konkreter Projekte auch bundesweite

Debatten zu nennen wie etwa: 5. Internationaler
Wohnbundkongre3 'Neue Wege der Planungs-
kultur’ im Dezember 1993 in M{inchen.

— AL




