Deutscher Bundestag Drucksache 12/8406

12.Wahlperiode
30. 08. 94

Unterrichtung

durch die Bundesregierung

GroBsiedlungsbericht 1994

jRostock
g %
- ] ] . '
< = i
= N : 1 mmochwerin -.
oburg n . '
mremen -H
a
]
]
L ]
s [ |
|| ||
Hc:mover.=‘ Potsdg --- n
| g
[ ] |
| ]
| L
Cottbu
mDortmund ™
| ]

R “sse_)_c_tga u.

kosse!
ot Drescen
. ]
! iognn | -E#emnit
|
- Frgnkfurt
Maing . B
P, n
Mqnnheim .
. % k’j mNirnberg
2 L L 3
=
.
tuttgart
|
L] :
mMu_nchen
W reiburg i.Br. =

" PN ]
<

Zugeleitet mit Schreiben der Bundesministerin fiir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau vom 25. August
1994 gemdB BeschluB3 vom 7. Dezember 1989 — Drucksache 11/4702.






Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode Drucksache 12/8406

Inhalt
1. EINIGIUNG ...t 7
1.1 BeriChtSAURIAQ - .coooeeeee e e e e e e nr e 7
1.2  Berichte, Untersuchungen und wissenschaftliche Auswertungen ........................... 7
1.3  Aufbaudes BeriChts .............c..oo oot e 10
2. Kernaussagen............. e eeeeeteaeaeaeae et eeeteeeeseAesea At e eAt sttt seae s e e en e ea et erereberenenn 11
3. Wohnungs- und stadtebaupolitische Beitrage des Bundes zur
Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlungen ..., 21
3.1  Ausgangslage in den neuen Landern und Berlin-Ost ..............cccooiiiiiiiniiiiiiiciee e, 21
3.2 Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau ..................ccccoooiieiiiiiiiciiincci e 21
3.3 Modernisierung und Instandsetzung der Wohnungen und Wohngebdéude .............. 22

3.4 Verbesserung des Wohnumfeldes und stéddtebauliche Weiterentwicklung
der groBBen Neubaugebiete ..............coiiiiiiiiii e 22

3.5 Verbesserung der Voraussetzungen fiir Investitionen und Privatisierungen .......... 24

4. Bedeutung der GroBwohnsiedlungen fiir die stadtebauliche

Entwicklung und fiir die Wohnungsversorgung ...........c..cccoeovnonnnnnes 27
4.1 Stadtebauliche Weiterentwicklung von GroBwohnsiedlungen in den

alten und neuen Léndern - Gemeinsamkeiten und Unterschiede ....................... 27
4.2 Situation der westdeutschen GroBwohnsiedlungen ..................cccooeiniicreniiccnne 31
4.3 Wohnungs- und stiadtebaupolitische Bedeutung der GroBwohnsiedlungen

in der ehemaligen DDR - ein historischer Exkurs ...............c.ccocnciniiinicneins 39
5. Stadtebauliche Handlungsebenen und fachliche Beitrage...................... 47
5.1 Stadtebauliche Handlungsebenen der Nachbesserung von

GroBwohnsiedlungen in den alten La&ndern................ccoooieieiiinceccer e 48
5.2  Aktueller Handlungsbedarf in den ostdeutschen GroBwohnsiedlungen.................. 57
5.3 Funktionsergianzung durch Gewerbeansiedlung ................ccoceiiriiciiinnicniccen e, 59
5.4 Ergédnzung und Weiterentwicklung sozialer und kultureller Infrastruktur ................ 65
5.5 Erneuerung und Fertigstellung technischer Infrastruktur......................ccccooe 72
5.6 Verbesserung der Verkehrsbedingungen ................cccoococciiiniiiin e 75



Drucksache 12/8406 Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

5.7
5.8

5.9

5.10
5.11

5.12

6.1
6.2
6.3
6.4

6.5

71

7.2

7.3
74

7.5

8.1
| 8.2
8.3
8.4

8.5

WohnumfeldgestaltuNng ...t 79
Bewohner- und Nutzerbeteiligung ... e 84

Instrumente, Verfahren und Tragerschaften fiir die stadtebauliche

Entwicklung von GroBwohnsiedIUNGen ...............cccceiiiiiiininnee e 89
Stédtebauliche Ansétze der Innenentwicklung .................cccoooiiiiiniiin e, 93
Siedlungsbezogene Entwicklungsplanung..............ccccocooiiiiiiiiciin e, 96
Perspektiven fiir die Entwicklung der GroBwohnsiedlungen...............ccccccveirninnnn. 98
Wohnungspolitische Handlungsfelder ... 103
Die Marktposition der GroBwohnsiedlungen .................ccccccooeioeeinirinnieieeeeeees 103
Wohnungsbelegung ...... ... e e e e e e 107
Kosten- und Mietensituation .................ccoo i 114
Chancen der Wohnungsprivatisierung in GroBwohnsiedlungen .......................... 120
Innovation in der Wohnungsverwaltung .............c..cccoooiniiiinniciin e 123
Bautechnische Handlungsfelder ... 129
Wohngebédudekategorien in den neuen Landern ...................cccociinincccnn, 129

Bautechnischer Zustand der industriell errichteten Wohngebéude und

MaBnahmen zur Sicherung der Grundfunktion ...............ccccocco i, 130
MaBnahmen zur Instandhaltung/Instandsetzung und Modernisierung................... 147
Technisch und funktionell begriindete Modernisierungsstrategien ...................... 158

Bewertung der seit 1990 durchgefiihrten Investitionen in GroBwohn-

siedlungen der neuen Lander einschlieBlich erster SchluBfolgerungen ................ 160
Planung und Bau von GroBwohnsiedlungen in der Zukunft................ 163
Wohnungsneubau zwischen Quantitét und Qualitét............ccooveirieiin e 163
Neue Leitbilder fiir neue GroBwohnsiedlungen? ...............cccceeeiiiiiicicrene e, 164
Stadtebauliche PrinZipi@n ..............oooiiiii e 165
Vielfalt in den stédtebaulichen Konzepten...........ccooo i 168
Neue PlanuUNnGSKUILUF ............ ..o e e 168



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode Drucksache 12/8406

Karteniibersicht

- GroBe Wohngebiete mit 2.500 und mehr Wohnungen
- Modellvorhaben in den ExWoSt-Forschungsfeldern "GroBsiedlungen" und
"GroBe Neubaugebiete"

Abbildungen

- GroBwohnsiedlungen und ihr Wohnungsbestand

- Beispiele fur GroBwohnsiedlungen der 50er bis 80er Jahre in Hamburg

- GroBwohnsiedlung: Kinderzeichnung frei nach Le Corbusier

- Altersstruktur ausgewahlter Chemnitzer Neubaugebiete

- Pkw-Entfernung von GroBwohnsiedlungen zu ihrem Stadtzentrum und Reisezeitvergleich
offentlicher Personennahverkehr und Pkw

- Verkehrsmittelbenutzung der Bewohner von GroBBwohnsiedlungen nach dem Ziel

- Entwicklung der Energietrégerstruktur der Nah- und Fernwarmeerzeugung in den
neuen Landern und Berlin-Ost

- CO,-Einsparpotential im Bereich der Raumheizung und der Trinkwassererwarmung
der industriell gefertigten Wohngeb&ude der neuen Lander und Berlin-Ost

- Jaéhrlicher Heizenergiebedarf vor und nach der Realisierung energiesparender MaBnahmen

Tabellen

- GroBwohnsiedlungen in West und Ost nach GréB3e

- Anzahl der Wohnungen in den GroBwohnsiedlungen West und Ost nach GréB3e
der GroBwohnsiedlung

- Anteil der Bevélkerung in GroBwohnsiedlungen an der Gesamtbevélkerung in West und Ost

- Verteilung der Einkommensgruppen (Netto) auf die Wohngebietstypen

- Venrteilung der HaushaltsgréBen auf die Wohngebietstypen

- Verteilung der sozialen Schichten auf die Wohngebietstypen

- Héhe der Fehlbelegungsabgabe nach § 1(3) AFWoG

- Aktuelle Landerregelungen zur Hohe der Fehlbelegungsabgabe

- Vergleich der Wohnkostenbestandteile

- Wohnungen in industriell errichteten Mehrfamilienh&usern in den neuen Léndern

- Schaden/Ursachen

- Gefahrenstofferfassung - Untersuchungsergebnisse

- Instandsetzungs- und ModernisierungsmafBnahmen fur Liftungssysteme im
industriellen Wohnungsbau

- Standards zum bautechnischen Warmeschutz in der ehemaligen Deutschen
Demokratischen Republik

- Vergleich der technischen Vorschriften zum Schallschutz

- CO,-Emission bei der Verbrennung fossiler Energietrager (in Primarenergie)

- EinﬁuB der Anderung der Energietragerstruktur auf die CO,-Emission

- Energie- und CO,-Einsparpotential fernwarmeversorgter Wohnungen

- Kostenvergleich fur die Sanierung einer zweischichtigen AuBenwand in DM/WE

- Energie- und CO,-Einsparungen sowie Kosten fir energieverbrauchssenkende Maf3nahmen

Seite

28

47

31
32
35
67

76
77

151

153
158

27

29

29
108
108
109
109
111
118
132
133
141

143

145
146
151
152
152
153
154



Drucksache 12/8406  Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Bildiibersicht Seite
- Lochfassade 37
- Einfallslose Fassadengliederung 38
- Schlupfloch 49
- Zugang 49
- Neu gestalteter Eingangsbereich 50
- Ungestaltete Gebaudeeinfassung 51
- "Méblierte" Freiflache 51
- "Nachgebesserte" Freiflachen 52
- "Gestalteter" Millbehélter ... 52
- Herkémmliche Funktionsergénzung 54
- Mietergarten - ein MiBverstandnis 56
- Mietergarten als neuer "Wohnraum® 56
- Wohn- und Geschéftshaus als LickenschlieBung 60
- Neubau eines mittelstandischen Fachhandelszentrums 61
- Neubau eines Arztehauses als erganzende Eckverbindung (1/1992, 1/1993, 8/1993) 62
- Neue wohnungsnahe Kinderspielplatze 69
- Neue Wegefiihrung 78
- Balkongestaltung einer typischen "Platten"-Wohnung 81
- Neue Hauseingangsgestaltung 81
- Differenzierte Freiraumgestaltung 83
- Neugestalteter Wohnhof 83
- Typisches Wohngebaude im Blockbau 0,8 t 129
- Blockbau 0,8 t (Q3A) 130
- Wohngebéude, Typ QP71 131
- Wohngeb&ude WBS 70/5 131
- Typischer Fassadenzustand ' ' 136
- Deutliche RiBbilder im Putz 136
- Korrosionsschaden an der Balkonplatte 137
- Asbestbelastete P2-Wohnbauten 139
- Durch Feuchtebelastung geschédigte Sokalit-Trennwand 139
- Zuséatzliches Warmedammsystem auf der Plattenfassade 150
- Typischer bisheriger Hauseingang (QP61) 155
- Zusatzliches Warmeddmmsystem, neuer Hauseingang und ein kleiner Friseursalon 155
- Weiterentwicklung der Wohnqualitét durch GrundriBveranderungen auf der Eingangsseite 157
- Neue Qualitaten durch natiirliche Elemente 165
- Eigenheime in GroBwohnsiedlungen 167



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/8406

1. Einleitung

1.1 Berichtsauftrag

Am 7. Dezember 1989 hat sich der Deutsche
Bundestag mit dem von der Bundesregierung
vorgelegten Stadtebaulichen Bericht tiber Neu-
bausiedlungen der 60er und 70er Jahre befaf3t
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):

o die Fortschritte zur Sanierung problemati-
scher hochverdichteter Neubausiedlungen
weiter zu beobachten,

e Wohnungseigentimern, Kommunen und
Bewohnern durch umfassende Information
Hilfe angedeihen zu lassen,

e die Suche nach neuen Lésungsansétzen mit
Mitteln des experimentellen Wohnungs- und
Stadtebaues fortzusetzen,

e zur Lésung von stadtebaulichen Problemfal-
len mit Mitteln der Stadtebauférderung wei-
terhin beizutragen,

e in der nédchsten Legislaturperiode Uber Fort-
schritte bei der Sanierung der Siedlungen
zu berichten und

e Dbei den Kommunen darauf hinzuwirken, daB
durch eine ausgewogene Belegungspraxis
soziale Spannungen vermieden werden.

Aufgrund der Deutschen Einheit wurde die Be-
richterstattung auf die Weiterentwicklung der
Siedlungen des komplexen Wohnungsbaues in
den neuen Landern und Berlin-Ost ausgedehnt.
Der umfassende Informationsbedarf Gber diese
Gebiete und ihre besonderen Schwierigkeiten
machten sie zum Schwerpunkt der Berichter-
stattung.

1.2 Berichte, Untersuchungen
und wissenschaftliche
Auswertungen

Bereits im Jahre 1991 lag die im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau vom Institut fur Stadtebau
und Architektur erarbeitete Expertise "Vitalisie-
rung von GroBwohnsiedlungen” vor. Sie enthielt
als eine erste Bestandsaufnahme Uber die Neu-

bausiedlungen in den fiinf neuen Lédndern und
Berlin-Ost wertvolles Ausgangsmaterial fir not-
wendige kinftige Konzeptionen und MafBnah-
men zur stadtebaulichen Entwicklung dieser Ge-
biete.

Auf dieser. Informationsgrundlage wurde im
Rahmen der Ressortforschung "Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau" des Bundesministe-
riums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau eine Forschungskonzeption zu dem Thema
"Stadtebauliche Entwicklung groBer Neubauge-
biete in den funf neuen Bundeslandern und
Berlin-Ost" entworfen. 11 Neubaugebiete sind
als Modellvorhaben ausgewahit worden, in de-
nen Ubertragbare wohnungs- und stédtebauli-
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 Fachoéffent-
lichkeit Gber die bereits vorliegenden Erkennt-
nisse dienen. In den zu diesem Forschungsfeld
erscheinenden ExWoSt-Informationen wird (ber
den Stand der Modellvorhaben und die weiteren
Aktivitédten in diesem Zusammenhang berichtet.

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

Auch die bautechnischen Fragen waren Gegen-
stand mehrerer Seminare. Am 18. Juni 1991
fand in Berlin eine Veranstaltung zum Thema
"Instandsetzung und Modernisierung des Ge-
b&udebestandes in den neuen Bundeslandern -
weitere Entwicklung des Fertigbaus" statt, an
der zahlreiche Vertreter der Bau- und Woh-
nungswirtschaft der neuen Lénder teilnahmen.

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

e "Bestimmung und Beseitigung von Beton-
schaden an AuBenwénden bei gleichzeitiger
Verbesserung der Warmedammung" am 1./2.
Juli 1992;
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"Energieeinsparung und Emissionsminderung
bei gleichzeitiger Betoninstandsetzung von
GroBtafelbauten" am 2./3. Dezember 1992;

"Sanierung von Dachern' vom 18. - 20. Mai
1993 und

"Heizungs- und Luftungstechnik” vom 30. No-
vember - 2. Dezember 1993.

Aus folgenden vom Bundesministerium -fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau und
der Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde
und Raumordnung bereits verdffentlichten Un-
tersuchungen konnten Ergebnisse flr den Be-
richt umgesetzt werden:

Der Wohnungsbestand in GrofBsiedlungen
der Bundesrepublik Deutschland.
Schriftenreihe des Bundesministeriums flr
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau,
1986

Vitalisierung von GroBsiedlungen.
Schriftenreihe des Bundesministeriums far
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
6/1991

Internationales Forschungsseminar
Neubaugebiete.
Schriftenreihe des Bundesministeriums flr

Grof3e

Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau
1994

Zukunft Stadt 2000. Bericht der Kommission
Zukunft Stadt 2000.

Sondertitel des Bundesministeriums flr
Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau
1993

Baulandbericht 1993.

Schriftenreihe des Bundesministeriums flr
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
1993

Stédtebauliche Aufgabenfelder in den neuen
Bundeslandern im Rahmen des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus.
informationen zur Raumentwicklung, Bundes-
forschungsanstalt fur Landeskunde und
Raumordnung, H. 6.1992

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

Wohnbauten in Fertigteilbauweise in den
neuen Bundesléndern.

Bauformen und Konstruktionsmerkmale.
Sondertitel des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

7/1993;
Ausmaf und Schwerpunkte der Bauschaden.
Sondertitel des Bundesministeriums  fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
10/1993

Leitfaden fur die Instandsetzung und Moder-
nisierung von Wohngebduden in der Platten-
bauweise: "Blockbauart 0,8 t"; "Blockbauart
1,1 t; "Wohnungsbauserie 70/6,3 t"; "Typen-
serie P2/5,0 t* ; "Streifenbauart 2,0 t"; "Wohn-
hochhauser".

Quersct]nittahalyse von Modellvorhaben zur
Wohnungsprivatisierung in den neuen Bun-
deslandern/1993.

Wohnungsprivatisierung in den neuen Bun-
deslandern - Informationen fir Kaufinteres-
senten und Mieter 12/1993.

In Vorbereitung dieses Stadtebaulichen Berichts
erarbeiteten Fachwissenschaftler 11 Expertisen
zu ausgewahlten Fragestellungen:

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

Stadtbiro Hunger, Berlin

Quartierbezogene soziale und kulturelle Ein-
richtungen in den groBen Neubaugebieten
der neuen Bundeslander.

Weeber + Partner, Blro fir Stadtplanung und
Sozialforschung, Berlin

Gewerbeansiedlung in groBen Wohngebie-
ten.

Schwerin Consult Gesellschaft far
Organisations- und Strukturentwicklung mbH,
Hamburg

Verkehrsanbindung und Verkehrsabwicklung.
Ingenieurgesellschaft Verkehr Berlin GmbH,
Berlin

Aktualisierung der Querschnittuntersuchung
"Stadtebauliche Lésungen fur die Nachbesse-
rung von GroB3siedlungen der 50er 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
Wirtschaftlichkeit groBer Wohnsiedlungen.
Klaus Novy Institut e.V., KéIn
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o Aktuelle Mobilitadtstendenzen in den grof3en
Wohngebieten der neuen Bundeslander.
Privatwirtschaftliches Institut fir Altbausanie-
rung und Stadterneuerung - General-
Ubernehmer-GmbH, Berlin

e MaBnahmenansatze und Finanzierungsspiel-
rAume der Wohnungsunternehmen zur Sen-
kung der Wohnnebenkosten in den groBen
Wohngebieten der neuen Bundeslander.
Institut flr Regional- und Baumarktentwick-
lung GmbH, Leipzig

e Gefahrdungspotentiale von Baustoffen in Ge-
bauden der GroBsiedlungen der finf neuen
Bundeslander und Berlin-Ost.
Materialforschungs- und -prifanstalt an der
Hochschule fir Architektur und Bauwesen,
Weimar :

e Ausgangslage und Konzepte zur Energieein-
sparung und COZ-Senkung bei Gebauden
der GrofBsiedlungen der finf neuen Bundes-
lander und Berlin-Ost.

Institut fir die Erhaltung und Modernisierung
von Bauwerken (IEMB), Berlin

Daruber hinaus wurden folgende Untersuchun-
gen bericksichtigt:

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

e Projektstudie Platten-Wohnblock P2 RS/Bau-

jahr 1984. Landesinstitut flir Bauschadensfor-
schung (LBB)
Modellprojekt des Landes Brandenburg in
Strausberg (= Schriftenreihe des Ministeriums
fur Bauen und Wohnen des Landes
Nordrhein-Westfalen, Band 2.15); Aachen,
1992

e GroBsiedlungen-Montagebau in Berlin (Ost) -
Bestandsaufnahme und Bewertung der indu-
striell errichteten Wohngebéaude. Ingenieurbi-
ro flir Bauwesen, Specht + Partner. In: Stad-
tebau und Architektur-Bericht 8; hrsg. von der
Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungs-
wesen; Berlin, 1992

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

e Wohnungsbau zwischen Wissen und Wirk-
lichkeit - Vierzig Jahre Wohnungsbaupolitik in

der Deutschen Demokratischen Republik -.
Siegfried Kress, Berlin, Manuskript 0.J.

¢ Stadtebauliche Verbesserung von Siedlungen
des industriellen Wohnungsbaus im Land
Brandenburg, Zwischenbericht. Institut flr
Stadtentwicklung und Wohnen des Landes
Brandenburg im Auftrag des Ministeriums fur
Stadtentwickung, Wohnen und Verkehr des
Landes Brandenburg, 1993

e Funktionsergdnzung von GroBwohnsiedlun-
gen durch Gewerbeansiedlung. Rainer Kah-
nert, Manuskript, 1993

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

e Dokumentation Daten und Fakten. Gesamt-
verband der Wohnungswirtschaft, KéIn 1992

o GroBe Wohnbaugebiete der 90er Jahre. em-
pirica, 1993

Weiterhin wurde die vom Institut fir Regional-
entwicklung und Strukturplanung, Berlin - auf
der Grundlage des von den neuen Landern und
Berlin dem Bundesministerium flir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau zur Verfigung
gestellten Datenmaterials - prazisierte Standort-
Ubersicht Uber Neubauwohngebiete mit mehr
als 500 WE in den finf neuen Landern und
Berlin-Ost von der Bundesforschungsanstalt fur
Landeskunde und Raumordnung ausgewertet
und in Uberarbeiteter Form ibernommen.

Die Daten fir die alten Lander wurden auf der
Basis von Zwischenergebnissen des laufenden
Forschungsprojektes "GroBe Wohngebiete in
der Bundesrepublik Deutschland" der Bundes-
forschungsanstalt fur Landeskunde und Raum-
ordnung aktualisiert und aufbereitet.

o Das ExWoSt-Forschungsfeld "Stadtebauliche
Entwicklung groBer Neubaugebiete in den
funf neuen Bundeslandern und Berlin-Ost"
lieferte mit seinen 11 Modellvorhaben Belege
und lllustrationen fiir die in Kapitel 5 darge-
stellten Problemlagen, Handlungsbedarfe und
Lésungsansatze.

e Aus dem ExWoSt-Forschungsfeld "Stadte-
bauliche Qualitaten im Wohnungsneubau -
umweltschonende Anforderungen, beschleu-
nigte Verfahren" mit 14 Modellvorhaben,
tberwiegend Neubaugebiete auf der 'griinen
Wiese’, konnten Hinweise flir die in Kapitel 8
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entwickelten Vorstellungen dber Planung und
Bau von GroBwohnsiedlungen in der Zukunft
abgeleitet werden.

¢ Das Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau erdérterte den Be-
richtsentwurf eingehend mit einem eigens
hierzu einberufenen Kreis von Wissenschaft-
lern, Fachleuten der stadtebaulichen Praxis
und der Wohnungswirtschaft. Auf diese Wei-
se konnten weiteres Fachwissen und Erfah-
rungen fur die endgiltige Fassung nutzbar
gemacht werden. Im einzelnen waren folgen-
de Fachrichtungen beteiligt:

- Experten der Léander und der Kommuna-
len Spitzenverbdnde

- Vertreter des Deutschen Instituts fur Ur-
banistik

- Wissenschaftler der Bautechnik, des
Stadtebaues und der Architektur

- Vertreter des Bundes Deutscher Architek-
ten

- Vertreter des Gesamtverbandes der Woh-
nungswirtschaft e.V.

- Vertreter 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 stadtebaupolitische Beitrdge
des Bundes zur Weiterentwicklung der GroB3-
wohnsiedlungen

4. Bedeutung der GroBwohnsiedlungen fir die
stadtebauliche Entwicklung und fur die Woh-
nungsversorgung

5. Stadtebauliche Handlungsebenen und fachli-

che Beitrage

. Wohnungspolitische Handlungsfelder

. Bautechnische Handlungsfelder

8. Planung und Bau von GroBBwohnsiedlungen
in der Zukunft

~N O

Im Kapitel 2 werden die wesentliche Ergebnisse
des Berichts zusammengefaBt. Dabei werden
die stadtebaulichen und sozialen, die woh-
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nungspolitischen und bautechnischen Hand-
lungsfelder bericksichtigt. Eine vertiefte Darstel-
lung der Probleme und Handlungsmdglichkeiten
in den einzelnen Feldern sind in den Kapiteln 5
bis 7 enthalten.

Im Kapitel 3 wird ein Uberblick tber die Maf3-
nahmen gegeben, die der Bund ergriffen hat,
um das Wohnen in den GroBwohnsiedlungen zu
verbessem. Die schwierige Problemsituation der
Neubaugebiete in den neuen Landern und
Berlin-Ost filhrte zu einer Ausrichtung von MaB3-
nahmen auf diese Gebiete. Es handelt sich um
ein breites Spektrum finanzieller, gesetzgeberi-
scher und praktischer Hilfestellungen.

Kapitel 4 beschaftigt sich mit der Bedeutung der
GroBwohnsiedlungen fur die stddtebauliche Ent-
wicklung und fur die Wohnungsversorgung. Die-
se Zusammenhénge zu kennen, ist wichtig far
das Verstandnis Uber Ausmal3 und Dringlichkeit
der zu bewadltigenden 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 Verbesserungsmdoglich-
keiten veranschaulicht.

In Kapitel 8 werden die aktuell erkennbaren Per-
spektiven und Leitgedanken fir die klinftigen
GroBwohnsiedlungen erértert.
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2. Kernaussagen

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

(1)

Der Bestand an Wohnungen in GroBwohnsied-
lungen ist und bleibt unverzichtbar fur die
Wohnungsversorgung breiter Schichten der
Bevdlkerung. In der Bundesrepublik Deutsch-
land gibt es Uber 1,6 Mio. Wohnungen in Uber
240 GroBwohnsiedlungen mit 2.500 und mehr
Wohnungen.

()

Die Bedeutung der GroBwohnsiedlungen fur die
Versorgung mit Wohnraum ist regional sehr un-
terschiedlich. Im Osten wohnt jeder 4. Bewoh-
ner in einer GroBwohnsiedlung, im Westen ist
es nur jeder 60. In den neuen Léndern liegt jede
5. GroBwohnsiedlung im l&ndlichen Raum, wah-
rend dieser Siedlungstyp in den landlich geprag-
ten Regionen in den alten Landern kaum vertre-
ten ist.

(3) ,

Die Erscheinungsformen von GroBwohnsiedlun-
gen sind sehr vielféltig. Die bisherige Diskussion
Uber GroBwohnsiedlungen im Westen reduzier-
te sich haufig auf wenige prominente, z.T. spek-
takuléare Falle. Tatsachlich reicht die Bandbreite
von sehr beliebten Wohngebieten bis zu
stigmatisierten ’sozialen Brennpunkten’. Vielen
GroBwohnsiedlungen -ist gemeinsam: Ge-
samtplanung bzw. Bau in einem "Guf3", Leitbild
"Urbanitéat durch Dichte’ fur die Siediungen der
60er und 70er Jahre, Finanzierung und
Wohnungsbelegung im Rahmen des Sozialen
Wohnungsbaus (West), die Plattenbauweise
(Ost).

(4)

Die Unterschiede der GroBwohnsiedlungen in
West und Ost im Hinblick auf Entstehungsge-
schichte, Planungs- und Bauprozef3, aktuelle
Zustande, Zusammensetzung der Bevédlkerung
und Entwicklungsbedingungen verdeutlichen die
Grenzen der Ubertragbarkeit von Erfahrungen
mit NachbesserungsmafBnahmen in westdeut-
schen GroBwohnsiedlungen auf die stadtebauli-
che Weiterentwicklung der Plattensiedlungen in
ostdeutschen Stadten und Gemeinden.

(5)

In zahlreichen westdeutschen GroBwohnsied-
lungen werden seit Jahren Nachbesserungs-
maBnahmen durchgefihrt. Allerdings verblieben
viele MaBnahmen 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.
Das Primat des ’einmaligen Bauaufwandes’
erzeugte dauerhaft hohe Bewirtschaftungsko-
sten, und staatlich hochgradig subventionierte
Mieten verfalschten die Kosten des Wohnens.
Das zentrale Anliegen der Wohnungs- und
Stéadtebaupolitik in der ehemaligen DDR - ndm-
lich der Ungleichheit in den Wohnungsver-
héltnissen entgegenzuwirken - fhrte schlie3lich
zu einer weitgehenden Vereinheitlichung der
Lebensbedingungen, insbesondere zu. einer
Standardisierung von Lebensraumen, die von
der Struktur der GroBwohnsiedlung Uber die Ku-
batur der Baukérper bis hin zu einheitlichen
Wohnungsgrundrissen und Ausstattungen flhr-
te.

(7)

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

(8)

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

Stadtebauliche Handlungsebenen und
fachliche Beitriage

(1)

Die wesentlichen Strukturprobleme der Grof3-
wohnsiedlungen - ihre stadtrdumliche Isolation
und ihre monofunktionale Nutzungsausrichtung
auf das Wohnen - ziehen stadtebauliche, sozia-
le und 6kologische Probleme flr die GroBwohn-
siedlungen selbst, fir die benachbarten Stadttei-
le bzw. Landschaftsraume und fir die
Gesamtstadt nach sich. Dieser Bedeutung ent-
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sprechend ist die stadtebauliche Entwicklung
der GroBwohnsiedlungen als eigenstandige Auf-
gabe und in einem ausgewogenen Verhaltnis
gegenuber 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-
raumen zu verflechten. Zum anderen sind die
GroBwohnsiedlungen im Rahmen einer ganz-
heitlichen und siedlungsbezogenen Entwick-
lungsplanung zu eigenstandigen und multifunk-
tionalen Stadtteilen weiterzuentwickeln.

(2)

Ausgehend von der wohnungs- und
stédtebaupolitischen Notwendigkeit, die GroB3-
wohnsiedlungen langfristig als Wohnstandorte
zu sichern und zu multifunktionalen Stadtteilen
weiterzuentwickeln, sind die stadtebaulichen
und sozialen Konzepte auf die Entwicklung
heterogener Bevdlkerungs- und Nutzungsstruk-
turen sowie Vvielfaltiger Bebauungsstrukturen
und differenzierter Stadtgestalt auszurichten.

3)

Neben den Gebaudebestinden verfligen die
GroBwohnsiedlungen insbesondere im Osten
2.T. Uber erhebliche Flachenreserven fir die In-
nenentwicklung. Die Nutzung dieser Entwick-
lungspotentiale sollte auf der Grundlage sorgfél-
tiger Bestands- und Bedarfsanalysen und
stadtebaulicher Rahmenplanungen fir die jewei-
lige GroBwohnsiedlung sowie im Einklang mit
Ubergeordneten Stadtentwicklungszielen be-
stimmt werden. Grundsatzlich bieten sich Ent-
wicklungsméglichkeiten in Form von Umnutzun-
gen und Erweiterungen im Gebaudebestand,
Erganzungsbauten und Nachverdichtung in ge-
ring verdichteten Siedlungsteilen, Arrondierung
bzw. Weiterbau an den Siediungsrandern.

(4)

Méglichkeiten flir die stadtebaulich win-
schenswerte Funktionsergdnzung durch
Gewerbeansiedlung hangen im wesentlichen
von der Art des anzusiedelnden Gewerbes und
dem Grad der Mischung zwischen Wohnen und
Gewerbe 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 mdglich und sinnvoll, wenn es sich
um haushaltsorientierte Dienstleistungen bzw.
kundenorientiertes Handwerk/Gewerbe handelt.
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(5)

Bedeutsamer als die Art der in GroBwohnsied-
lungen anzusiedelnden Betriebe scheint die an-
gestrebte Intensitat der Mischung zu sein. Ge-
eignet ist eine eher grobkdérnige Mischung
bezogen auf einzelne Baublocke, ggf. einzelne
Gebéude, und nur in Ausnahmeféllen auf einzel-
ne Geschosse.

(6)

Bei Rlickgang der Belegungsdichte insbesonde-
re in den neuen Landern durch den drastischen
Geburtenrickgang seit Anfang der 90er Jahre,
durch Abwanderung und durch Zusammenle-
gung von Wohneinheiten bei der Modernisie-
rung sehr kleiner Wohnungen ist generell eine
VergréBerung der Einzugsbereiche sozialer und
kultureller Einrichtungen zu erwarten. Die Alte-
rung der Wohnbevdélkerung besonders in den al-
ten Landern und die sehr stark ausgepragten
"demographischen Wellen" in den neuen Lé&n-
dern werden hohe Anforderungen an die
Flexibilitat der altersbezogenen Einrichtungen
(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 haushaltsergdnzenden
und -unterstitzenden Einrichtungen und Dienste
starker im Vordergrund stehen. Tendenzen der
sozialen Entmischung, Einkommensschwache
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 Landern fiihren zudem Orientie-
rungsschwierigkeiten, Handlungs- und Ein-
kommensunsicherheit zu einem speziellen Be-
darf an Einrichtungen der Information, Beratung
und Erwachsenenbildung, um den Bewohnern
eine Neuorientierung zu erleichtern.

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

(8)
Die Warmeversorgung der GroBwohnsiedlun-
gen in den alten Landern beruht ganz Gberwie-
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gend auf einer leitungsgebundenen Energie-
infrastruktur, die direkt zur Warmeerzeugung bei
den Verbrauchern eingesetzt wird. Vor allem in
den 80er Jahren sind Nah- und Fernwdrmever-
sorgung auf der Grundlage einer Kraft-Wéarme-
Kopplung weiter ausgebaut und bestehende An-
lagen nachgeriistet worden.

In den neuen Léndern ist demgegenulber der
wéarmetechnische Zustand der Geb&ude und der
Warmeversorgung in den GroBwohnsiedlungen
stark erneuerungsbedurftig. Die wichtigsten in-
frastrukturellen MaB3nahmen zur Energieeinspa-
rung und CO,-Minderung sind neben Warme-
schutzmaBnahmen die Umstellung der WAar-
meerzeugung auf Koppelprozesse die Umstel-
lung auf CO,-arme Brennstoffe und die Verbes-
serung der Energieeffizienz der Heizsysteme.

9)

Der Wasserbedarf in den GroBwohnsiedlungen
wird maBgeblich vom reinen Trinkwasser be-
stimmt. Eine Niederschlagswassernutzung fir
Waschewaschen oder WC-Spiilung dirfte we-
gen der erforderlichen doppelten Leitungsnetze
kaum infrage kommen. Dennoch ergeben sich
Teilwasserstrome  wie  Autowaschen oder
Grinflachen- und Gartenbewésserung, die aus
niederschlagswassergespeisten Zisternen oder
dem Grundwasser befriedigt werden kdnnten.
Der sparsame Umgang mit Trinkwasser sollte
- geférdert und durch entsprechende Sanitér- und
MeBeinrichtungen zum Standard bei der
Gebaudesanierung erklart werden. Dazu zahlen
insbesondere der Einbau von Wohnungswas-
serzahlern, wassersparende WCs und Sanitar-
armaturen.

Bei SanierungsmaBnahmen sollten MaBnahmen
der Brauchwassernutzung und der separaten
Behandlung des Niederschlagswassers bertiick-
sichtigt werden. Die bisher praktizierte reine
Sammiung und Ableitung von Niederschlags-
wasser von Dachern und befestigten Flachen
solite im Falle einer SanierungsmafBnahme
grundsatzlich Uberdacht und den Zielen eines
okologischen Stadtebaus angepafBt werden.
Dazu gehéren Minimierung der versiegelten Fla-
chen und die Verwendung wasserdurchléssiger
Befestigungsarten, Sammlung und Nutzung von
Niederschlagswasser, dezentrale Versickerung.

(10) :

Aus der groBen Entfernung zur Innenstadt und
der deutlichen Trennung der Furnktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Freizeit entsteht
fur die Bewohner der GroBwohnsiedlungen ein
relativ hoher Verkehrsaufwand insbesondere im
Berufspendelverkehr. Diese fur die GroBwohn-

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

Die auBere ErschlieBung der GroBwohnsiedlun-
gen fir den motorisierten Individualverkehr ist
haufig besser als die ErschlieBung mit offentli-
chen Verkehrsmitteln. Daher sollte die verkehr-
liche Anbindung der GroBwohnsiedlungen an
die Stadtzentren vor allem mit schienengebun-
denen o&ffentlichen Verkehrsmitteln verbessert
werden. Die Reisezeiten und Bedienungshéufig-
keiten sollten mit dem motorisierten Individual-
verkehr zumindest vergleichbar oder besser
sein. Die Schienentrassen im Siedlungsgebiet
sind so zu gestalten, dal3 eine gute, fuBlaufige
Erreichbarkeit der Haltestellen gewéhrleistet ist
und die Trennwirkungen innerhalb der Siedlun-
gen minimiert werden.

(11)

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. Zur Verbesserung
der Situation sollte auch vor dem Rickbau
Uberdimensionierter StraBenrdume oder von
DurchgangsstraB3en nicht zurtickgeschreckt wer-
den. Die innere StraBenerschlieBung der Grofl3-
wohnsiediungen sollte auf den Binnenverkehr
ausgelegt sein. Durch verkehrsberuhigende Ge-
staltungselemente sollten die Pkw-Geschwin-
digkeiten auf 30 km/h reduziert und der Stra-
Benraum fur weitere Nutzungen durch Radfah-
rer, FuBganger, Spielende und Verweilende ge-
offnet werden.

Bei den Wegen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes haben diejenigen fur den Ful3- und Fahrrad-
verkehr einen hohen Anteil. Neben der Integra-
tion des FuB- und Radverkehrs in die StraBBen
des Wohnumfeldes sind flr die weiteren Wege
getrennte Rad- und FuBwegenetze zur Erschlie-
Bung der siedlungsinternen Einrichtungen und
Haltestellen des o&ffentlichen Personennahver-
kehrs erforderlich.

(12)

Ein besonderes Problem der GroBwohnsiedlun-
gen stellt der ruhende Verkehr dar. Der FIl&-
chenverbrauch fir Stellplatze verdrangt andere
Nutzungen aus dem Wohnumfeld und erhdht
den Versiegelungsgrad. In den neuen Landern
ist die Parkraumgestaltung in der Regel véllig
neu zu konzipieren. In den alten Landern mus-
sen Konsequenzen aus der mangelnden Akzep-
tanz von - teilweise recht groB3ziigig vorhande-
nen - Parkhdusern und Tiefgaragen gezogen
werden.

13
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(13)

Dem Wohnumfeld kommen wichtige soziale,
Okologische und stadtgestaltende Funktionen
fir die Entwicklung von GroBwohnsiedlungen
zu. Die gro3e Bedeutung des Wohnumfeldes er-
fordert eine wesentliche Aufwertung der Frei-
raumplanung und -gestaltung zur eigenstandi-
gen stadtebaulichen Aufgabe als integrierter
und gleichwertiger Bestandteil der siedlungsbe-
zogenen Entwicklungsplanung.

Die sozial- und nutzungsorientierte Umgestal-
tung des Wohnumfeldes soll allen Siedlungsbe-
wohnern vielfaltige Aufenthalts-, Erlebnis- und
Nutzungsmdglichkeiten bieten, Angebote fir
Begegnung und Kommunikation eréffnen sowie
- die besonderen Sicherheitsbediirfnisse in Bezug
auf die 6ffentlichen Radume beriicksichtigen. Da-
her sind differenzierte Freiraumsysteme zu ent-
wickeln, die in Gebaude- und Funktionszuord-
nung, in Gliederung und Gestaltung zwischen
privaten, halbprivaten, halbéffentlichen und 6f-
fentlichen Freirdumen ebenso unterscheiden
wie zwischen Flachen fur Ruhe und Erholung,
Aktivitdten und Verkehr.

(14)

Die 6kologisch orientierte Gestaltung des Wohn-
umfeldes  soll zur  Verbesserung  der
Umweltqualitdten  in den GroBwohnsiedlungen
beitragen, vor allem in den Bereichen Grund-
und Oberflichenwasser, Boden, Luftgite, ortli-
ches Klima, Pflanzen und Tierwelt. In der Ver-
gangenheit sind bereits MaBnahmen zur Begri-
nung von Héfen, StraBenrdumen und
Gebaudefassaden durchgefliihrt worden. Hier
sind jedoch noch weitere Potentiale auszu-
schoépfen, vor allem bei der Entsiegelung, der
Renaturierung von Freiflachen, der Verbindung
mit der freien Landschaft und der Verknlpfung
isolierter Grunflachen zu siedlungsweiten Grin-
netzen.

Neben den sozialen und 6kologischen Funktio-

nen kann das Wohnumfeld wichtige stadtgestal-

tende Aufgaben Gbernehmen. Die quartierbezo-
gene Wohnumfeldgestaltung sollite an den
verschiedenen Bebauungs- und Freiraumfor-
men anknipfen und darauf ausgerichtet sein,
die bislang eher schwach ausgeprégten Eigen-
arten im Erscheinungsbild einzelner Siedlungs-
teile starker hervorzuheben.

(15)

Eine erfolgreiche stadtebauliche und soziale
- Entwicklung wird sich in den GroBwohnsiedlun-
gen nur mit und nicht ohne, geschweige denn
gegen ihre Bewohner verwirklichen lassen. Die
Beteiligung von Bewohnern und Nutzern ist zum
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einen als Element demokratischer EinfluBnah-
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-
tungen. In diesem Sinne zielt die Bewohnerbe-
teiligung auf eine bedurfnisorientierte und be-
darfsgerechte Siedlungsentwicklung. Sie tragt
damit zu einem erfolgreichen Erneuerungspro-
zel3 mit optimaler Zielgenauigkeit der MaBnah-
men und einem effizienten Mitteleinsatz sowie
zur gréBeren Akzeptanz stadtebaulicher Projek-
te bei.

(16)

In der konstituierenden Phase der Bewoh-
nerbeteiligung sind fiir die Aktivierung der Be-
wohner zumeist AnstéBe von auBen erforder-
lich. Diesem Zweck kdénnen MaBnahmen der
Sozialarbeit und der sozialpadagogischen Be-
gleitung dienen. Flr die Beteiligung an den
Planungs- und Entscheidungsprozessen sind
Schulungsangebote im Hinblick auf die
wohnungs- und stédtebaulichen Instrumente
und auf Verfahren und Methoden der Planung
notig, 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.

Langfristig angelegte = Bewohnerbeteiligung
mobilisiert 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 Zustén-
digkeit ihrer Bewohner zu verlagern. Damit kann
Bewohnerbeteiligung zur Herausbildung funktio-
nierender Sozialbeziehungen, lebendiger Stadt-
teilkultur und zur Identifikationsbildung beitra-
gen.

(17)

Als Problem der Bewohnerbeteiligung erweist
sich immer wieder die finanzielle und rechtliche
Absicherung der personellen und rdumlichen
Voraussetzungen. Die Kommunen, Wohnungs-
unternehmen und sozialen Organisationen sind
gefordert, personelle und raumliche Angebote
fir die Bewohnerbeteiligung, fiir Selbsthilfeakti-
vitdten und flr die Bildung nachbarschaftlicher
Wohn- und Lebenszusammenhénge zu schaf-
fen. Darlber hinaus sollte die Bewohnerbe-
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teiligung in den rechtlichen und férderpolitischen
Wohnungs- und Stadtebauinstrumenten umfas-
sender verankert werden.

(18)

Die stadtebaulichen und sozialen MafBnahmen
zur Verbesserung der Wohn- und Lebensbedin-
gungen in den GroBwohnsiedlungen lassen sich
haufig einfacher aufzeigen als adéquate Verfah-
ren, Tragerschaften und Organisationsformen
fir eine zlgige, koordinierte und bewohner-
orientierte Umsetzung der MaBnahmen.

Es gibt keine Patentrezepte zur stadtebaulichen
und sozialen Entwicklung der GroB3wohnsiedlun-
gen. Vielmehr sind aus dem Spektrum der
stadtebaurechtlichen Mdéglichkeiten die fir den
Einzelfall geeigneten Instrumente auszuwahlen
und gegebenenfalls zu kombinieren.

(19)

Die Tragerschaft sollte aus Grinden der Vielfalt
stadtebaulicher und sozialer Probleme und Zie-
le, der Bewohnerndhe und der stidtebaulich-
architektonischen Vielfalt méglichst kleinteilig
konstruiert werden. Fir eine ganzheitliche und
zugleich differenzierte Gebietsentwicklung ist es
sinnvoll, im Rahmen einer siedlungsbezogenen
Gesamtplanung die einzelnen Quartiere mit un-
terschiedlichen Instrumenten zu entwickeln und
auf verschiedenen Teilflachen unterschiedliche
Trager einzusetzen.

Das Verfahren der Gebietsentwicklung sollte
insbesondere hinsichtlich der vorbereitenden
Untersuchungen, der Betroffenenbeteiligung
und der Beteiligung 6ffentlicher Aufgabentrager
" nach den Grundsatzen der stddtebaulichen Sa-
nierungsmafnahme durchgefihrt werden.

(20)

Fir die Organisation und Steuerung komplexer
Entwicklungsvorhaben sind integrative Ver-
fahren und kooperative Organisationsformen
notwendig, die sektoral und raumlich isolierte
Vorgehensweisen Uberwinden und zu ganzheit-
lichen Ansédtzen zusammenfiihren. Diesem Ziel
kénnen prozeBbegleitende Gremien dienen, in
denen alle an der Planung und Durchfiihrung
beteiligten Verwaltungseinheiten, Planer, Tré-
ger, Bewohner und Nutzer zusammenwirken.
Aufgaben solcher Gremien sind: Diskussion und
Konsensbildung Uber unterschiedliche Zielvor-
stellungen, Festlegung von Prioritdten, Koordi-
nation der Arbeitsschritte.

Wohnungspolitische Handlungsfelder

(1)

Die Marktposition der GroBwohnsiedlungen hat
sich in den letzten Jahren allgemein verbessert.
Mehrere Faktoren wirken dabei zusammen:
Mietsenkungen durch Nachsubventionierung
der Lander und Mietverzichte der Eigentimer,
bauliche und stadtebauliche Nachbesserungs-
maBnahmen, soziale und organisatorische Ver-
besserung des Gebietsmanagements sowie die
allgemeine Anspannung der Wohnungsmarkte
und starke Mietsteigerungen in den konkurrie-
renden Wohnungsteilméarkten.

(@)

Waéhrend die Mieten bei Erstbezug der Wohnun-
gen in GroBwohnsiedlungen durch die Foérde-
rung im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
deutlich unter den Marktmieten vergleichbarer
Neubauwohnungen lagen, sah das Férderungs-
system in Erwartung stark steigender Einkom-
men einen degressiven Subventionsverlauf und
entsprechend schnelle Steigerungen der miet-
preisrechtlich zul&ssigen Kostenmieten vor. Im
Verlauf des 10- bis 15jéhrigen Subventionsab-
baus waren dadurch Steigerungen der Netto-
kaltmiete auf das Doppelte bis Dreifache des
Ausgangswertes vorgesehen. Dadurch wurden
die Markitmieten flr vergleichbare Wohnungen
erreicht und héufig Uberschritten.

3)

Da die Verbesserung der relativen Marktposition
von GroBwohnsiedlungen vor allem auf die Ent-
wicklung der externen Wohnungsmarktbedin-
gungen und weniger auf den Erfolg der bisheri-
gen internen Wohnwertverbesserungen
zuruckzufuhren ist, kann die gegenwértig giinsti-
ge wohnungswirtschaftliche Situation der gro-
Ben Neubausiediungen nicht als langfristig gesi-
chert gelten. Die Erhaltung und Verbesserung
des Wohnwertes bleibt auch weiterhin eine
wichtige Aufgabe fur die GroBwohnsiedlungen,
wobei den "weichen" Qualittsfaktoren eine be-
sondere Bedeutung zuzumessen ist.

Obwonhl die in Plattenbauweise errichteten Ge-
schoBwohnungen im Vergleich zu den west-
deutschen GroBwohnsiedlungen in den meisten
Bereichen erheblich groBere Mangel aufweisen,
kénnen sie zur Zeit noch als ein auf breiter Ba-
sis akzeptiertes Wohnungsangebot gelten, da
alternative Wohnungsteilmarkte noch schlechte-
re Qualitdt bieten (Altbaubestand) oder noch
sehr schwach ausgepragt sind (Eigentumssek-
tor).
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“4)

Die Phase der Leerstdnde ist seit langerem
Uberwunden. Auch die Fluktuation ist auf ein
normales Maf zurickgegangen. Fur ricklaufige
Leerstandsquoten sind ursachlich die verander-
ten Rahmenbedingungen des Wohnungsmark-
tes verantwortlich. Die Entscheidungsmaéglich-
keiten fiir die Wahl einer Wohnung haben sich
in den letzten Jahren verringert. Fortziige aus
GroBwohnsiedlungen gibt es nur noch selten -
vor allem Problemhaushalte finden kaum Alter-
nativen auf dem lokalen Wohnungsmarkt.

(5)

Mit der schrittweisen Uberfiilhrung des Woh-
nungsbestandes der neuen Lander in eine so-
ziale Wohnungsmarktwirtschaft sind tiefgreifen-
de Veranderungen hinsichtlich der Marktposition
der GroBBwohnsiedlungen zu erwarten. Entschei-
dend ist, welche Prozesse z.B. fur Fluktuationen
verantwortlich sind. Wanderungen, die nicht ar-
beitsplatzinduziert sind, werden vor allem dort
anzutreffen sein, wo Haushalte mit héherem
Einkommen verstarkt Angebote des freien Woh-
nungsmarktes nutzen 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 hdheren Fluktuationen bedeuten
eine starke Abnahme der sozialen Gruppe der
Besserverdienenden und kénnen zu negativen
Segregationsprozessen fihren,
GroBwohnsiedlungen der neuen Lander &hnli-
chen Problemsituationen ausgesetzt sein wer-
den, wie sie in den alten L&ndern bereits seit
langem existieren.

(6)

Durch eine umfassende, kontinuierliche und
Vertrauen bildende Beratung der Mieter und
Kaufinteressenten kénnen die Privatisierungs-
moglichkeiten verbessert werden, insbesondere
wenn die aus den Kaufpreisen resultierenden
monatlichen Belastungen der Erwerberhaushal-
te mit der Mietbelastung flir modernisierte Woh-
nungen vergleichbar sind. Die vom Bund gef6r-
derten Projekte lassen diese Schlu3folgerungen
Zu.

Die Privatisierung der Plattenbauten ist mit einer
Grundinstandsetzung und -modernisierung zu-
mindest des Gemeinschaftseigentums zu ver-
binden, um die Erwerber vor unvorhersehbaren
finanziellen Risiken zu schiitzen. Wesentliche
Kaufmotive sind: Schutz vor Kindigungen und
Mieterhéhungen, Verbleib in der vertrauten Um-
gebung und Weiternutzung von in die Wohnung
investierten Eigenleistungen.
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@)

Die Auswirkungen der Fehlbelegungsabgabe in
den alten L&ndern auf das Mobilitdtsverhalten
der Betroffenen muf3 als eher gering einge-
schatzt werden. Diejenigen Bewohner, die auf-
grund ihres Einkommens eine Abgabe zahlen
missen, wissen, daf3 sie auf dem Wohnungs-
markt derzeit keine vergleichsweise preisglinsti-
ge Alternative finden.

Als Instrument zur nachtraglichen Korrektur von
Verzerrungen in der Foérdersystematik des so-
zialen Wohnungsbaus ist die Fehlbelegungsab-
gabe nicht in vollem Umfang geeignet. Die kon-
sequente Lésung des Fehlbelegungsproblems
kann nur in einem einkommensabhéngig gestal-
teten Fordersystem liegen, das einerseits nicht
den Zugang zu Sozialwohnungen durch starre
Einkommensgrenzen verengt und andererseits
besser verdienende Haushalte von vornherein
entsprechend ihrer Leistungsfahigkeit zu héhe-
ren Mietzahlungen heranzieht.

8)

In der Praxis zeigt sich eine deutliche Konzen-
tration von Problemmietern in bestimmten Woh-
nungsbestanden, h&ufig eben in GroBwohnsied-
lungen. Hierfr wird zum einen die Rolle des
Sozialwohnungsbestandes als Markisegment
fir einkommensschwache Bevdlkerungsgrup-
pen verantwortlich gemacht. Zum anderen sind
Nachfragegruppen mit 6konomischen und so-
zialen Problemen oftmals auf eine Versorgung
Uber die Wohnungsadmter angewiesen, da sie
bei anderen Vermietern keine Akzeptanz finden.
Dieser Aspekt ist insbesondere in der gegen-
wértig angespannten Wohnungsmarktlage von
Bedeutung, wéhrend Mitte der 80er Jahre bei
teilweise erheblichen Leerstanden in bestimm-
ten Wohnungsbesténden hier eine gré3ere Ak-
zeptanz auch bei nicht kommunal zu belegen-
den Wohnungen bestand.

Eine besondere Aufmerksamkeit sollte die zu-
kiinftige Auslbung von Belegungsrechten in
den GroBwohnsiedlungen Ostdeutschlands er-
fahren. Mit dem bevorstehenden Ende der bis-
lang gultigen Regelungen des Einigungsvertra-
ges und des Belegungsrechtsgesetzes Ende
1995 muB die kommunale Belegung der Be-
stdnde durch eine generelle Anschluf3regelung
und durch neue Formen der Belegungspolitik
geordnet werden. Einen Ansatzpunkt hierfir bie-
tet das Altschuldenhilfe-Gesetz. Es sieht vor,
daf die Lander fir einen bestimmten Anteil des
Wohnungsbestandes, fir den Altschuldenhilfen
gewahrt worden sind, nach Auslaufen des Bele-
gungsrechtsgesetzes landesrechtliche  Vor-
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schriften Uber Belegungsbindungen erlassen
koénnen.

(9)

Bei Inanspruchnahme des bereits umfangrei-
chen Angebotes an Férderprogrammen zur Mo-
dernisierung und Instandsetzung von Wohn-
raum bedarf der Plattenbauwohnungsbestand
wegen der massenhaft zeitgleich auftretenden
Schaden besonderer Programmspezifika. Die
mogliche Kombination des KfW-Wohnraum-
Modernisierungskredites mit Mitteln aus Lan-
desférderprogrammen gewahrt den Unterneh-
men einerseits gréBere investive SpielrAume,
andererseits kann durch die erweiterte Inan-
spruchnahme von Fordermitteln die Miethéhe
auf ein sozial vertragliches MaB3 begrenzt wer-
den.

(10)

In den GroBwohnsiedlungen erreichen die
Grundmieten zum Jahresbeginn 1994 ein Ni-
veau von rd. 5,— DM/m2. Neben den Einnahmen
aus der Wohnungsvermietung flieBen vielen Un-
ternehmen Ertrage aus der Vermietung von Ge-
werbeflachen zu. Da zum Teil eine das Angebot
Ubersteigende Nachfrage nach Gewerberdumen
besteht und die Mieten frei ausgehandelt wer-
den koénnen, werden in diesem Sektor - im Ver-
gleich zu den Wohnungsmieten - hohe Miet-
einnahmen erzielt.

(11)

In den GroBwohnsiedlungen der neuen Lénder
sind die Wohnnebenkosten Uberdurchschnittlich
hoch. Insgesamt kann far die GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Lander davon ausgegangen wer-
den, daB durchschnittlich etwa 51 v.H. der Brut-
towarmmiete auf die  Wohnnebenkosten
entfallen.

Die gréBten Einsparungspotentiale bieten sich -
ausgehend von den maBgeblichen Anteilen an
den Wohnkosten in den GroBwohnsiedlungen
der neuen Lander - bei den Heiz- und Warm-
wasserkosten an. Ist in den alten Landern
durchschnittlich ein Flnftel der Wohnkosten den
Kosten fir Heizung und Warmwasser zuzurech-
nen, so haben diese in den GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Léander einen Anteil von rd.
30 v.H.

(12)

Untersuchungen zur Bewertung der Wohnquali-
tat von GroBwohnsiedlungen zeigen, daf3 die
Bewohner den "weichen" Qualitatsfaktoren wie
mieterfreundliche  Wohnungsverwaltung und
Service groBe Bedeutung zumessen. Viele
Wohnungsunternehmen haben dem bei der
Schwerpunktsetzung in ihrer Unternehmenspoli-

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

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

(13)

Wichtige Voraussetzung fir die dauerhafte Ver-
mietbarkeit der Wohnungen ist nicht nur die ein-
malige Beseitigung von Bauschaden und Ge-
staltungsméngeln, sondern auch eine kontinu-
ierliche Pflege und Instandhaltung der Wohnun-
gen. Die Erfahrungen mit der Nachbesserung
von GroBwohnsiedlungen haben gezeigt, daB3
der Sachverstand der Bewohner bei derartigen
Aktivitdten genutzt 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 erfolgen. Ein Abdrangen von
schwierigen Mietern ké&me einer Verurteilung zu
Dauerproblemfallen 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 fur die Zukunft ist die Erhaltung einer
gemischten Sozialstruktur der Bewohnerschaft.
Dieses Ziel kann erreicht werden, wenn flr ein-
kommensstarkere Haushalte, die eine bessere
Wohnung suchen, ein passendes Angebot in-
nerhalb der Siedlung geschaffen wird.

(15)

Die Perspektiven flr die Zukunft der GroBwohn-
siedlungen sind zur Zeit glinstig, einmal wegen
der bereits eingeleiteten und abgeschlossenen
erfolgreichen MaBnahmen zur Verbesserung
der GroBwohnsiedlungen, aber auch wegen ei-
ner deutlich veranderten Wohnungsmarktlage.
Die Attraktivitat auch dieser Wohnungsbesténde
nimmt mit der allgemein steigenden Wohnungs-
nachfrage zu, da das Wohnungsangebot nur mit
Verzbgerung reagiert. Damit kann auch der zwi-
schenzeitlich in der Offentlichkeit diskutierte Ab-
ri3 von bestimmten Wohnungsbestéanden in den
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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 Projektierung er-
folgte nach einem einheitlichen technischen Re-
gelwerk mit ausreichendem Sicherheitsniveau.
Schéaden konzentrieren sich hauptsachlich auf
die AuBenbauteile: Wénde, Balkone und Log-
gien sowie Dach und Drempelbereiche. Weiter-
hin sind auch stark frequentierte Gebdudeteile
betroffen wie Hauseingange, Treppenhauser
und -flure, deren Oberflachen und FuBbdéden,
Haus- und Wohnungseingangstiren sowie Fen-
ster.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind
bis zum Jahre 2005 etwa 50 v.H. aller Au-
Benwande der industriell errichteten Wohnge-
bdude umfassend zu sanieren, um die weitere
Lebensdauer der Gebaude zu gewéhrleisten.
Wahrend gering geschadigte AuBenwande nach
den Richtlinien des Deutschen Ausschusses far
Stahlbeton instand gesetzt werden kénnen, sind
viele AuBenwande nur durch eine zusatzliche
Warmedammung wirtschaftlich zu sanieren. Ein
zusétzliches Warmedammsystem gewéhrleistet
einen geringen Feuchtigkeitsgehalt in der Wand
und bannt damit die Bewehrungskorrosion, si-
chert einen hohen Schlagregenschutz sowie
eine hohe Warmedammung und vergréBert die
Instandsetzungszyklen wesentlich.

()

Rd. 80 v.H. der industriell errichteten Wohnge-
baude sind mit Flachdachern ausgeriistet. Da-
bei dominieren schmetterlingsférmig nach innen
geneigte Kaltdacher. An ca. 50 v.H. dieser Dé-
cher sind Schaden an der Abdichtung beobach-
tet worden. Bei 14 v.H. der Dacher muB3 kurzfri-
stig gehandelt werden, um Durchfeuchtungen
der darunterliegenden Wohnungen zu verhin-
dern. Besonders grof3e Bedenken bestehen au-
Berdem bei unbeschichteten Dachfertigteilen
aus sogenanntem wasserdichtem Beton sowie
bei den geringen BetonlUberdeckungen in den
Stegen der Dachkassettenplatten. Je nach
Schadigungsgrad reicht die Sanierungspalette
von einer einfachen Reparatur der Abdichtung
bis hin zum Rickbau und Neuaufbau eines Da-
ches.

18

(3)

Bei etwa der Halfte der Geb&ude sind Instand-
setzungsmaBnahmen im Bereich der Balko-
ne/Loggien an den Platten (55 v.H.) und/oder
Seitenwanden, Kragplatten und  Stitzen
(40 v.H.) oder Bristungen (30 v.H.) erforderlich.
Bei 15 v.H. aller Gebaude muB kurzfristig mit
diesen Arbeiten begonnen werden, wenn Stand-
sicherheitsprobleme, Gefahrdung von Passan-
ten durch herabstiirzende abgeplatzte Beton-
sticke und die Durchfeuchtungen in den
anschlieBenden Wohnraumen verhindert wer-
den sollen.

4)

Obwohl das Niveau des Schallschutzes sehr
deutlich unter den gegenwartig gestellten An-
spruchen liegt, kann rechtlich wegen des gelten-
den Bestandsschutzes keine rasche und voll-
stdndige Realisierung des heute bei Neubauten
geforderten Schallschutzes verlangt werden. Es
sind zundchst im Rahmen der Sanierung ein-
fach zu behebende Fehler und besonders
schwerwiegende Fehler zu beseitigen.

(5)

Anhand von 13 gutachterlichen Berichten zur
Feststellung von Geféahrdungspotentialen fur As-
best und Formaldehyd unter Einbeziehung von
etwa 180.000 industriell errichteten Wohnungen
im reprasentativen Erfassungsquerschnitt tber
die neuen Lé&nder wurden insgesamt 52.950
Wohnungen mit zukinftig zu substituierenden
Baustoffen ausgewiesen. Dringender Hand-
lungsbedarf aus technischer und juristischer
Sicht bes-znt bei einem Anteil von 15. 800 Woh-
nungen mit schwachgebundenen Asbestproduk-
ten in Innenraumen, woflir etwa 70 Mio. DM
an Sanierungskosten zusatzlich aufgewendet
werden mussen. Eine abschlieBende Bestim-
mung des Sanierungsbedarfes ist nur mit einem
Gefahrstoffkataster fur GroBwohnsiedlungen
maoglich.

(6)

Die typischen Heizungsanlagen der alteren fern-
warmeversorgten Wohnungen des industriellen
Wohnungsbaus sind:

Einrohrheizungen mit Konvektortruhen oder
Plattenheizkdrpern ohne Heizkérperventile wur-
den bis etwa 1972 eingebaut. Sie besitzen eine
unzureichende Regelféhigkeit und sind in gré-
Berem MaBe verschlissen. Diese Anlagen sind
unverziglich auszutauschen.

In Geb&uden, erbaut ab 1972, sind Einrohrhei-
zungen mit Flach- oder Plattenheizkérpern, By-
passen und 2-Wege-Ventilen im Einsatz. Der
Anteil der WE liegt bei 50 bis 60 v.H. Diese An-
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lagen sind bei angemessener Restlebensdauer
fir eine Modernisierung geeignet.

Zweirohrheizungen wurden seit 1982 mit Plat-
tenheizkdrpern und Thermostatventilen in 5-
und 6geschossigen 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 erhaltenswardigen
Zustand und sind fiir eine Ausristung mit Heiz-
kostenverteilern geeignet.

@)

Darliber hinaus ist eine Vielzahl von MaBnah-
men denkbar (neue sanitdare Einrichtung, Flie-
sen etc.), die durchaus die Wohnqualitat verbes-
sern. Da solche MaBnahmen sofort mieterhd-
hend wirken, muf hier ein Konsens mit den Mie-
tern gefunden werden. Eine Verdnderung der
Wohnungen dahingehend, daB gréBere Bader
und Kuchen mit Fenstern angeboten werden
kénnen, mul3 aus Kostengriinden zur "Luxusmo-
dernisierung" gerechnet werden.

(8)

12 v.H. des Priméarenergiebedarfs fur die Raum-
heizung wird durch die industriell errichteten Ge-
baude in Anspruch genommen. Aus Grinden
der Daseinsvorsorge, einer hohen Energie- und
CO,-Einsparung, sollten bei ohnehin durchzu-
fihrenden Modernisierungen MafBnahmen zur
Senkung des Heizenergiebedarfs durchgefihrt
werden.

Das groBte Einsparungspotential ist beim War-
meschutz durch bessere Dammung der Auf3en-
wande zu erzielen, deren Transmissionswarme-
verlust rd. 40 v.H. des jahrlichen Gesamtheiz-
energiebedarfs bei mehrgeschossigen Wohnge-
b&uden 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-
erwarmung resultierende CO,-Emission bis zum
Jahr 2005 um rd. 68 v.H. reduziert werden kann.

Fiur die Bereiche baulicher Warmeschutz und
Gebaudetechnik wurden Gesamtaufwendungen
von 8 bis 12 Mrd. DM ermittelt, wovon rd.
6,4 Mrd. DM durch Heizkosteneinsparungen
ausgeglichen werden kénnen.

(9)
Vordringliches Anliegen aller Instandsetzungs-
und ModernisierungsmaBnahmen muf3 die

mittel- und langfristige Erhaltung des Woh-
nungsbestandes fir 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 abhangig von
Typ, Alter und Schadigungsgrad des Gebaudes
ein Mindestniveau der Instandsetzung und Mo-
dernisierung sicherzustellen. Dabei ist es auch
unumganglich, daf bei diesen Maf3nahmen eine
zukunftsorientierte Energieeinsparung gewahr-
leistet wird.

Far die Sicherung der Grundfunktionen sind
etwa 30 bis 40.000 DM/WE fur Instandhaltung
und Modernisierung erforderlich. Wenn man von
einer fur den baulichen Erhalt der GroBwohn-
siedlungen in den neuen La&ndern notwendigen
Instandhaltungs- und Modernisierungsrate von 4
bis 5 v.H. ausgeht, ergibt sich flr die industriell
errichteten Wohnbauten ein jéhrlicher Mittelbe-
darf von 3,0 bis 3,8 Mrd. DM, bis etwa zum Jahr
2005.

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

(10)

Bei einer gesamtheitlichen bauwirtschaftlichen
Bewertung der wohnwertverbessernden Maf3-
nahmen muassen die finanziellen Mdglichkeiten
der Wohnungsunternehmen und die Belastbar-
keit der Mieter oder der Kaufer berlcksichtigt
werden. Untersuchungen zeigen, dal3 eine allei-
nige Finanzierung der Modernisierung durch
Umlagen auf die Mieten sozial nicht vertraglich
ist.

Die Instandsetzungs- und Modernisierungsrate
der in Vorbereitung des GroB3siedlungsberichts
untersuchten 14 Wohnungsunternehmen mit
insgesamt 92.000 WE ist grundsatzlich zu ge-
ring und lant auf einen viel lAngeren Zeithorizont
fir die Sanierung schlieBen, als bisher ange-
nommen. Es besteht auch die Gefahr, daB bei
einer derart geringen Sanierungsrate bestimmte
Gebaude weiter geschadigt werden. Zur Ge-
wahrleistung der Grundfunktionen im Rahmen
der oben genannten Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsrate muf3 privates Kapital mobili-
siert werden. Nach jahrzehntelanger Planwirt-
schaft sind dafir investitionsfreundliche und
sozial ausgewogene 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 Halfte der sog. "Plattenbauwoh-
nungen" befindet sich in GroBwohnsiedlungen
mit mehr als 2.500 Wohnungen. 23 v.H. der Be-
volkerung in den neuen Lé&ndern und Berlin-Ost
leben in diesen groBen Neubausiedlungen.

Die Zahlen machen deutlich, daB3 die "Platten-
baugebiete" in den neuen Landern und Berlin-
Ost fur die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum unverzichtbar sind. Die Instandset-
zung und Modernisierung der Wohnungen und
Wohngebaude sowie die Entwicklung der Ge-
biete im ganzen sind infolgedessen wichtige
wohnungspolitische, stadtebauliche und soziale
Aufgaben von gesamtstaatlicher Bedeutung.

Nach der Aufgabenverteilung des Grundgeset-
zes ist es in erster Linie Aufgabe der Lander, die
notwendigen Schritte einzuleiten. Der Bund, ins-
besondere das Bundesministerium fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau, unterstitzt
die Lander bei der Bewaltigung dieser Aufgaben
nach Kraften.

3.2 Experimenteller Wohnungé-
und Stadtebau

Das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau hat bereits im Jahre 1991
im Rahmen seines Ressortforschungspro-
gramms "Experimenteller Wohnungs- und Stéd-
tebau" (ExWoSt) ein Forschungsfeld zum The-
ma "Stadtebauliche Weiterentwicklung grof3er
Neubaugebiete in den finf neuen Landern und
Berlin-Ost" aufgelegt. Obwohl aufgrund des in
den alten Landern durchgefihrten Forschungs-
feldes "Stadtebauliche Lésungen flr die Nach-
besserung von GroBwohnsiedlungen der 50er
bis 70er Jahre" weitreichende Erfahrungen mit
der Nachbesserung von GroBwohnsiedlungen

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

An 11 Modellvorhaben werden die Problemkon-
stellationen dieser Gebiete deutlich gemacht
und Obertragbare wohnungs- und stadtebauli-
che Strategien unter Beteiligung der Burger ent-
wickelt. Die Modellvorhaben helfen zu erken-
nen, in welchen Bereichen dringender
Handlungsbedarf gegeben ist. Eine Reihe weit-
reichender finanzieller, gesetzgeberischer und
praktischer MaBnahmen mit dem Ziel, die
Wohnbedingungen der in diesen Gebieten le-
benden Menschen zu verbessern, ist bereits er-
folgt.

Die Begleitforschung zu dem ExWoSt-
Forschungsfeld erfolgt durch die Bundesfor-
schungsanstalt fur Landeskunde und Raum-
ordnung in Kooperation mit dem Stadtbiro Hun-
ger, Berlin.

e Berlin-Marzahn: Integriertes Entwicklungs-
konzept fir das groBte Neubaugebiet
Deutschlands

¢ Berlin-Hellersdorf:
GroBwohnsiedlung
Aspekten

Fertigstellung  einer
unter Okologischen

¢ Berlin-Greifswalder StraBe: Urbanisierung
eines innerstédtischen Neubaugebietes

¢ Halle-Neustadt: Entwicklung der Beispiel-
stadt sozialistischen Wohnens der 60er Jahre
und ihre Verkniipfung mit der alten Stadt Hal-
le

o Stendal-Stadtsee:
Neubaugebiet

Gewerbeansiedlung im

e Dranske (Riigen): Stabilisierung einer Grof3-
wohnsiedlung im landlichen Raum

¢ Ludwigsfelde-Potsdamer StraBe: Grof3es
Neubaugebiet in einer prosperierenden Stadt

¢ Leipzig-Griinau: Entwickiung des Systems
der Zentren im gréBten sachsischen Neubau-
gebiet

¢ Rostock-Siidstadt: Aufwertung und Entwick-
lung eines innerstadtischen Wohngebietes

¢ Dresden-Gorbitz:  Sozial-kulturelle  und
raumlich-strukturelle Weiterentwicklung eines
grof3en problembehafteten Gebietes

o Berlin-Altglienicke: Entwicklung einer Grof3-
wohnsiedlung in randstadtischer Gemenge-
lage
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3.3 Modernisierung und
Instandsetzung der Wohnungen
und Wohngebaude

Untersuchungen haben ergeben, daf3 der Uber-
wiegende Teil der in Plattenbauweise errichte-
ten Gebaude sanierungsféhig ist. Schaden-
schwerpunkte liegen in der Umhullungskon-
struktion und im Bereich der technischen Ge-
baudeausristung.

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
Léndern und Berlin-Ost seit der Herstellung der
Deutschen Einheit mit mehreren Programmen
umfangreich geférdert. Bereits im Oktober 1990
wurde vom Bund ein zinsglnstiges Wohnraum-
modernisierungs-Programm von urspringlich
10 Mrd. DM bei der Kreditanstalt fir Wiederauf-
bau (KfW) aufgelegt, das wegen des Umfanges
der notwendigen Modernisierungen und In-
standsetzungen des Wohnungsbestandes auf
60 Mrd. DM im Jahre 1993 aufgestockt wurde.

Mit dem Gemeinschaftswerk "Aufschwung Ost"
flossen 1991 und 1992 insgesamt 1,5 Mrd. DM
Bundesmittel in die Modernisierung und Instand-
setzung von Wohnraum der neuen Lander und
Berlin-Ost. Aus den Mitteln des Bundes flr den
sozialen Wohnungsbau von jahrlich jeweils
1 Mrd. DM ab 1991 wurde ebenfalls ein groBer
Anteil in die Modernisierung und Instandsetzung
geleitet. Insgesamt haben diese Férderprogram-
me einschlieBlich der Fdrdermittelanteile der
Lander in diesen Programmen Modernisierungs-
und Instandsetzungsinvestitionen von etwa
43 Mrd. DM unterstutzt.

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 férdern. Neben einem glnstigeren
Zinssatz fur die ersten zehn Jahre besteht ein
wesentlicher Vorzug dieser Programmvariante
darin, daf3 zusétzlich auch Mittel aus Forderpro-
grammen der Lander eingesetzt werden kén-
nen. Nach rd. fuinfmonatiger Laufzeit konnte die
KIW bereits Zusagen Ulber rd. 1,5 Mrd. DM fir
die Instandsetzung und Modernisierung von
"Plattenbauwohnungen” erteilen.
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3.3.2 Abschreibungsméglichkeiten

Im Rahmen der Solidarpaktverhandlungen ist
auch Einigung zwischen Bund und L&ndern er-
zielt worden, daf3 die im Foérdergebietsgesetz
enthaltenen  Abschreibungsmoglichkeiten  flr
Bestandsinvestitionen im Mietwohnungsbau der
neuen Lander einschlieBlich Berlin, die ur-
springlich Ende 1994 auslaufen sollten, um
2 Jahre verlangert werden. Damit sind weiterhin
Sonderabschreibungen von 50 v.H. innerhalb
der ersten funf Jahre moglich. Die gesetzgeberi-
sche Umsetzung ist im Standortsicherungsge-
setz erfolgt.

3.3.3 Praktische Hilfen

Das Bundesministerium fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau leistet im Ubrigen prakti-
sche Hilfe bei der Modernisierung und Instand-
setzung der Plattenbauwohnungen. Da sich die
Probleme bei den jeweiligen Gebaudetypen
gleichen, hat das Bundesministerium fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau Leitfaden
herausgebracht, die die Mangel dieser Gebau-
detypen darstellen und aufgrund der bisher ge-
sammelten Erfahrungen die am ehesten geeig-
nete Methode fir die Beseitigung der Mangel
aufzeigen.

Bisher sind folgende "Leitfaden fur die Instand-
setzung und Modernisierungj von Wohngebau-
den in der Plattenbauweise” erschienen:
"Blockbauart 0,8 t*; "Blockbauart 1,1 t*; "Woh-
nungsbauserie 70/6,3 t"; "Typenserie P2/5,0 t"
"Streifenbauart 2,0 t* und "Wohnhochhauser".
Dartber hinaus unterstiitzt das Bundesministe-
rium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau die Gebdudeeigentimer, indem es fir die
Vergabe der Auftrdge zur Modernisierung und
Instandsetzung der Wohnungen sog. Standard-
leistungsbeschreibungen zur Verfigung stellt.

3.4 Verbesserung des Wohnum-
feldes und stadtebauliche
Weiterentwicklung der groBBen

- Neubaugebiete

Die groBen Neubaugebiete weisen vielfach gra-
vierende Wohnumfeldmangel, infrastrukturelle
Defizite aufgrund Monofunktionalitat ("Schlaf-
stadte") und Stadtgestaltungsprobleme auf. Die
Gebiete sind vielfach nicht zu Ende gebaut, son-
dem in der Entwicklung stehengeblieben.

3.4.1 Stadtebauférderung allgemein

Die Modellvorhaben zum bereits abgeschlosse-
nen Forschungsfeld "Stadtebauliche Ldsungen
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far die Nachbesserung von Grofsiedlungen der
50er bis 70er Jahre" hatten zu der Erkenntnis
gefuhrt, daB bestimmte NachbesserungsmaB-
nahmen in GroBwohnsiedlungen mit Stadtebau-
férderungsmittein geférdert werden konnen.
Dies ist inzwischen bewahrte Praxis.

Die ARGEBAU-Ministerkonferenz hat am
22. Februar 1991 Grundsétze 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 unubersehbar. Das grobe Netz der techni-
schen Infrastruktur dieser Siedlungen sei zu ver-
dichten und das der gewerblichen Einrichtungen
zu bereichern.

Weiter hei3t es, daB3 neben den vorrangigen
Stadtebauférderungsgebieten, den Altstadtker-
nen der Mittel- und Kleinstddte und den Griin-
derzeitvierteln insbesondere der GroB3stédte Sa-
nierungskonzepte fir die GroBwohnsiedlungen
der Nachkriegszeit zu entwickeln seien.

Der Bund hat Finanzhilfen fir die allgemeine
Stadtebauférderung in den neuen Landern fir
die Programmjahre 1991 bis 1994 in Héhe von
insgesamt 1.280 Mio. DM zur Verfugung ge-
stellt. Diese Fordermittel werden vorrangig fur
die stéadtebauliche Erneuerung von Sanierungs-
gebieten in Mittel- und GroB3stédten eingesetzt.

3.4.2 Férderprogramm: "Stadtebauliche
Weiterentwicklung groBer Neubau-
gebiete"

Der finanzielle Bedarf fur die st&dtebauliche
Nachbesserung und Weiterentwicklung der in
industriellen Bauweisen errichteten Neubausied-
lungen in den neuen Léandern und in Berlin-Ost
wird auf zweistellige Milliardenbetrdge beziffert.
Die Fachkommission "Stédtebauliche Erneue-
rung" der ARGEBAU hat empfohlen, die stadte-
bauliche Erneuerung der Siedlungen des indu-
striellen Wohnungsbaus in gleicher Weise wie
die Erhaltung und Sanierung der historischen
Bausubstanz als eine gesamtgesellschaftliche
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 fir Wohnumfeldverbesserungen und
Gebietsaufwertung.

Im Rahmen der "Aufbauhilfen neue Lander"
legte der Bund im Jahre 1993 ein Programm in
Hoéhe von 100 Mio. DM zur Férderung der stad-
tebaulichen Weiterentwicklung groBer, in indu-

strieller Fertigbauweise errichteter Neubauge-
biete auf. Da sich der Bund zu einem Drittel an
der Finanzierung beteiligt, betragt das Gesamt-
férdervolumen 300 Mio. DM. Das Programm
1993 umfaBte 73 groBe Plattenbausiedlungen in
64 Stadten mit insgesamt rd. 425.000 Wohnun-
gen.

Die Schwerpunkte des Einsatzes der Férdermit-
tel betreffen insbesondere stadtebauliche Er-
schlieBungsmaBnahmen, den Ausbau der so-
zialen und kulturellen Infrastruktur und die
Gestaltung von Griinanlagen. Das Oberziel be-
steht darin, die GroBsiedlungen schrittweise aus
Schlafstddten zu lebendigen stadtischen 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 erarbeiteten Konzepte einge-
setzt.

Das Programm "Stadtebauliche Entwicklung
groBer Neubaugebiete” wird im Jahre 1994 -
wiederum mit einem Volumen von 100 Mio. DM
- fortgefahrt.

Der Bund verwendet bis zu 0,3 v.H. seiner Fi-
nanzhilfen flir Forschungsvorhaben. In Ergéan-
zung zu den Forschungsfeldern des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus sollen die mit
dem neuen Programm geférderten MaBBnahmen
wissenschaftlich ausgewertet werden, um den
Wissenstransfer fiir vorbildliche Lésungen zur
stadtebaulichen Weiterentwicklung von Neubau-
gebieten auf diese Weise umfassender und
breiter anzulegen. Die Analyse der vielfaltigen
Ausgangssituationen in den Neubaugebieten
des Foérderprogramms, die Ausarbeitung von
Siedlungsportraits fir ausgewéhlte Neubauge-
biete insbesondere im Hinblick auf die rdumlich-
strukturelle, funktionelle und sozial-kulturelle
Einbindung von Stadtrandsiedlungen in den
Stadtorganismus sind beabsichtigt. Mit der Er-
folgskontrolle der MafBnahmen des Forderpro-
gramms werden grundsétzliche SchluB3folgerun-
gen und Empfehlungen fir die weitere Arbeit
abgeleitet.

Weiterhin wird ein Forschungsprojekt durchge-
fuhrt, das stadtebauliche Méglichkeiten zur Vor-
beugung gegen kriminelle Handlungen aufzei-
gen soll. Das Projekt wird mit Modellmaf3-
nahmen in mehreren grof3en Neubaugebieten
verbinden. Uber einen begleitenden Lenkungs-
ausschuB3, in dem u.a. das Bundeskriminalamt
und die Standige Konferenz der Innenminister
vertreten sind, wird eine interdisziplinare Betreu-
ung sichergestelit.
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3.4.3 Programme "Stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahmen zur Entwicklung von
Wohngebieten" und "ErschlieBung von
Wohngebieten”

Die Nachverdichtung der GroBwohnsiedlungen
auf den leeren Flachen zwischen den Wohn-
blécken sowie ihre Erweiterung um Wohnviertel
mit Einfamilienhdusern oder niedriggeschossi-
gen Mehrfamilienhdusern ist eine Méglichkeit
zur Aufwertung dieser Gebiete. Hierfiir konnten
die Programme, die der Bund zur erstmaligen
ErschlieBung von Bauland aufgelegt hatte, ge-
nutzt werden.

Fir die ErschlieBung von Wohngebieten stellte
der Bund den neuen Landern und Berlin-Ost
1993 200 Mio. DM bereit. Dieses Programm
wird 1994 mit einem Volumen in gleicher Hbhe
fortgeflhrt. Fir die Forderung stadtebaulicher
EntwicklungsmaBnahmen zur Entwicklung von
Wohngebieten stellte der Bund im Jahre 1993
gesondert 100 Mio. DM zur Verfiigung.

3.5 Verbesserung der Voraus-
setzungen fir Investitionen und
Privatisierungen

3.5.1 Klarung der Eigentumsverhéltnisse

Als ein wesentliches Investitionshindernis in den
ostdeutschen GroBwohnsiedlungen galt bisher
die fehlende Klarung der Eigentumsverhdltnis-
se. Diese ist erst dann abgeschlossen, wenn
der kraft Gesetzes am 3. Oktober 1990 nach
den Regelungen des Einigungsvertrages erfolg-
te Eigentumsubergang mit der Grundbucheintra-
gung formalrechtlich umgesetzt ist. Dies bedeu-
tet, daB Vermdgenszuordnungen durchgefuhrt
werden, eventuelle sachenrechtliche Bereini-
gungen erfolgen und die jeweils offenen Vermo-
gensfragen geregelt werden missen.

Dies schlie3t notwendige Grundstuicksbildungen
oder -neubildungen, Vermessungen, Kataster-
und Grundbucheintragungen ein. Diese umfas-
sende Aufgabe hat ihre Ursache in der beson-
deren Eigentumssituation der GroBwohnsiedlun-
gen wéhrend der Zeit der ehemaligen DDR. Die
Fladchen mit den GroBBwohnsiedlungen befanden
sich im Volkseigentum und wiesen unterschied-
liche Rechtstragerschaften und Nutzungsver-
héltnisse auf. Dem BGB entsprechende Grund-
stlicke bestanden nicht; teilweise wurden auch
Privatgrundstiicke ohne Eigentumsentzug uber-
baut.

Der Einigungsvertrag und die zu seiner Durch-
fihrung erlassenen Gesetze und Verordnungen
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bilden die wesentliche Grundlage fur die Kla-
rung der Eigentumsverhéltnisse. Folgende
Rechtsmaterien sind dabei von Belang: a) das
Vermdgenszuordnungsrecht, das die Zuordnung
ehemals volkseigenen Vermdgens zum Inhalt
hat; b) das Recht der Sachenrechtsbereinigung,
das die Anpassung von Nutzungsrechten und
die Absicherung von Bebauungen ohne Nut-
zungsrechtsbestellungen regeln soll; ¢) das Ver-
mégensrecht, das Ricklbertragungs- und Ent-
schadigungsanspriiche regelt. Unter d) werden
die sog. "Ubergangsbiirgschaften" dargestellt.

a) Die Vermdgenszuordnung dient der amtli-
chen Feststellung, wer in welchem Umfang Ver-
mogensgegenstdnde aus dem ehemaligen
Volksvermbgen erhalten hat. Die Regelungen
dber die Zustandigkeiten und Verfahren der Ver-
moégenszuordnung enthdlt das Vermdgens-
zuordnungsgesetz - VZOG - (1991). Im Rahmen
Vermoégensrechtsanderungsgesetzes
(1992) erfolgte eine Novellierung des VZOG, die
u.a. die fur die Beschleunigung der Vermdgens-
zuordnung in den GroBwohnsiedlungen wesent-
liche Neuerung des Verfahrens mit Zuordnungs-
plan und/oder Aufteilungsplanen einfihrte.

Im Rahmen des Ressortforschungsprogramms

des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau "Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau" wird im For-

schungsfeld "Beschleunigte Vermbgenszuord-
nung im Wohnungswesen auf der Grundlage
von Zuordnungs- und Aufteilungsplanen” in je-
dem neuen Land und Berlin ein Modellvorhaben
durchgefilhrt. Erkenntnisse (ber den Einsatz
des Instrumentariums aus den Modellvorhaben
kénnen von anderen Kommunen sehr schnell
genutzt werden.

Ergebnisse aus den Fallstudien haben auch ih-
ren Niederschlag im Gesetz zur Vereinfachung
und Beschleunigung registerrechtlicher und an-
derer Verfahren - Registerverfahrensbeschleuni-
gungsgesetz vom 20. Dezember 1993 - gefun-
den, das u.a. eine Neufassung des VZOG
enthélt. Nach dem Registerverfahrensbeschleu-
nigungsgesetz ist in Fallen des ehemals kom-
plexen Wohnungs- oder Siedlungsbaues die
sog. Offentlich-rechtliche Restitution ausge-
schlossen, d.h. der von den Kommunen bzw. ih-
ren Wohnungsgesellschaften bewirtschaftete
Wohnungsbestand verbleibt bei ihnen, auch
wenn andere Gebietskérperschaften friher Ei-
gentimer waren.

Eine weitere bedeutende eigentumsrelevante
Regelung wurde in dem Wohnungsgenossen-
schafts-Vermdgensgesetz getroffen. Mit dem In-
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krafttreten 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-
bereinigungsgesetz vor. Mit diesem Gesetz sol-
len die Rechtsverhéltnisse zwischen Grund-
stlickseigentimern und Nutzern, die aufgrund
von Nutzungsrechten oder nur mit staatlicher
Billigung fremde Grundsticke bebaut hatten,
geregelt werden. Auch in zahlreichen Grof3-
wohnsiedlungen erfolgte nicht selten die Zuwei-
sung von Grund und Boden zum Zwecke der
Bebauung ohne Berucksichtigung der bestehen-
den Eigentumsverhaltnisse.

Auf der Grundlage dieses Gesetzes sollen wie-
der verkehrsfahige Grundstlicke entstehen. Bis
zur endgultigen Bereinigung der Rechtsverhalt-
nisse durch das vorbereitete Sachenrechtsbe-
reiniungsgesetz sind die Nutzungs- und Besitz-
verhéltnisse der Nutzer durch die Bestimmun-
gen des Einigungsvertrages und das geltende
Moratorium gesichert.

c) Das Gesetz zur Regelung offener Vermo-
gensfragen sieht die fur GroBwohnsiedlungen
maBgebliche Regelung vor, daf3 eine Rickuiber-
tragung von Eigentumsrechten Privater an
Grundstiicken und Gebauden insbesondere
dann ausgeschlossen ist, wenn Grundstiicke
und Gebaude dem Gemeingebrauch gewidmet
und/oder im komplexen Wohnungs- oder Sied-
lungsbau verwendet wurden.

d) Der Zeitraum bis zum Grundbuchvollzug be-
tragt in den neuen Landern teilweise mehrere
Jahre. Aus diesem Grund gewdhrte der Bund
Ubergangsbiirgschaften, um die Investitionsfa-
higkeit der Unternehmen an diesem Hindernis
nicht scheitern zu lassen. Der Birgschaftsrah-
men des Bundes wurde im Rahmen der Verein-
barungen zum Solidarpakt von 1 Mrd. DM auf
6 Mrd. DM aufgestockt. Ab 1994 ist die Durch-
fihrung des Burgschaftsverfahrens von den
Landern Ubernommen worden, wahrend der
Bund 50 v.H. des Ausfallrisikos tragt.

3.5.2 Lésung der Altschuldenfrage

Seit AbschluB 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
Glaubigerbanken ein Zins- und Tilgungsmorato-
rium angeboten, das sie bis Ende 1993 von
jeder Zahlungsverpflichtung entband. Damit
wurden in Verbindung mit den beiden Miet-
erhdhungen vom 1. Oktober 1991 und
1. Januar 1993, die in besonderer Weise die Er-
tragslage der Vermieter von in GroB3plattenbau-
weise errichteten Wohnungen verbesserten, der
finanzielle Handlungsspielraum fiir Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen ge-
schaffen und die Kredit- und Investitionsfahig-
keit der Unternehmen hergestellit.

Die Loésung des Altschuldenproblems stellt je-
doch einen zentralen Bestandteil des am
27. Juni 1993 in Kraft getretenen Gesetzes zur
Umsetzung des Féderalen Konsolidierungspro-
grammes (FKP-Gesetz) dar.

Kernelement ist die unternehmensbezogene
Kappung der Altverbindlichkeiten auf
150 DM/m2 mietpreisgebundener Wohnflache
zum 1. Juli 1995. In dem Zeitraum vom 1. Ja-
nuar 1994 bis zum 30. Juni 1995 teilen sich
Bund und neue Lander die gesamte anfallende
Zinslast. Mit der Inanspruchnahme der Teilentla-
stung verpflichten sich die Antragsteller (kom-
munale Wohnungsunternehmen, Kommunen in
Ausnahmefallen und Wohnungsgenossenschaf-
ten) zur VerauBerung von mindestens 15 v.H.
ihres Wohnungsbestandes vorrangig an die
Mieter in einem Zeitraum von 10 Jahren.

Mit der Teilentlastung werden rd. 31 Mrd. DM
Altverbindlichkeiten der ostdeutschen Woh-
nungswirtschaft auf den vom Bund eingerichte-
ten Erblastentiigungsfonds Gbernommen. Die-
sem fliet ein Teil der VerdauBerungserldse zu,
und zwar zeitlich derart gestaffelt, daB fur die
Wohnungsunternehmen ein Anreiz besteht, ihre
VerauBerungsverpflichtung moglichst zligig zu
erfallen.

Die Lander werden erméchtigt, durch landes-
rechtliche Vorschriften Belegungsbindungen fir
einen Anteil der Wohnungen zu schaffen, fir die
Altschuldenhilfen in Anspruch genommen wor-
den sind. Die Belegungsbindungen sollen eine
Geltungsdauer zwischen 10 und 20 Jahren, also
l&ngstens bis Ende 2013 haben.

3.5.3 Privatisierung

Mit der Altschuldenlésung werden nicht nur
Kredit- und Investitionstatigkeit von Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften, sondern
auch die Voraussetzungen fir die Privatisie-
rung, insbesondere die Bildung individuellen
Wohnungseigentums durch die Mieter, erheblich
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verbessert. Die weitreichende Entlastung durch
die Altschuldenhilfen ermdglicht die vorrangige
VeraduBerung von Wohnungen an ihre bisheri-
gen Mieter zu moderaten Preisen.

Ein starker Anreiz fir eine zugige Privatisierung
wird durch die mit der Privatisierungsauflage
verknipfte zeitlich und in der Hohe gestaffelte
Abfuhrung eines Teils der VerauBerungserlose
an den Erblastentiigungsfonds geschaffen. Da-
mit wird insgesamt dem Ziel und Auftrag des Ei-
nigungsvertrages Rechnung getragen, wonach
die Privatisierung namentlich auch zur Bildung
individuellen ~ Wohneigentums  beschleunigt
durchgefuhrt werden soll.

Bereits in den Jahren 1991 und 1992 hatte der
Bund Anreize zur Wohnungsprivatisierung durch
Bereitstellung von Férdermitteln in Hohe von je-
weils 180 Mio. DM gegeben. Weiterhin stellte
der Bund 1991 und 1992 jeweils 20 Mio. DM fir
Modellvorhaben der Wohnungsprivatisierung
zur Verfugung. In rund einem Drittel der 31 Pi-
lotprojekte wurden industriell errichtete Wohnge-
baude privatisiert.
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4. Bedeutung der GrofB3-
wohnsiedlungen fur die
stadtebauliche Entwick-
lung und fur die
Wohnungsversorgung

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

4.1.1 Die stddtebauliche Dimension

In der Bundesrepublik Deutschland gibt es mehr
als 240 GroBwohnsiedlungen mit jeweils 2.500
und mehr Wohnungen (1). Die stadtebauliche
Dimension wird unter quantitativen Gesichts-
punkten deutlich in der Gegenuberstellung der
bisher erfaBten GroBwohnsiedlungen in West
und Ost.

GroBwohnsiedlungen in West und Ost nach
GréBe:

GroBe der GroB3- Anzahl der GroBwohn-
wohnsiedlungen siedlungen

(Zanl der Wohnungen)  West Ost

> 2.500 94 146

> 5.000 27 68

> 10.000 7 TURE

In der ehemaligen DDR wurden fast viermal so-
viele GroBwohnsiedlungen in der GréBenord-
nung von ganzen Stadtteilen (mehr als 10.000
Wohnungen) gebaut wie in der friheren 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 friitheren Bundesrepublik Deutschland (2).

Neben diesen quantitativen Besonderheiten
sind auch wesentliche Unterschiede in der Qua-
litat der stadtebaulichen GroBwohnsiedlungen in
den alten und neuen Léndern entstanden. Im
Rahmen zentralistischer Planvorgaben fur die
Wohnungsbauproduktion in der ehemaligen
DDR resultierte hieraus eine unlbersehbare
Einheitlichkeit, z.T. Verwechselbarkeit bzw. Aus-
wechselbarkeit der gebauten GroBwohnsiedlun-
gen.

Die GroBwohnsiedlungen im Westen sind das
Ergebnis umfangreicher, z.T. langwieriger Pla-
nungsverfahren. Offentliche stadtebauliche und
Architekturwettbewerbe waren stets die Grund-
lage fur die Siedlungsentwicklung und die Ge-
staltung der Baukdrper. Trotz gemeinsamer
raumpragender Leitbilder und ahnlicher stadte-
baulicher Elemente sind die GroBwohnsiedlun-
gen im Westen sehr unterschiedlich.

Gemeinsam ist den Siedlungskonzepten in
West und Ost, daB die Gemeinschaftsbauten
rdumlich, baulich und organisatorisch getrennt
von den Wohnbauten errichtet wurden; aller-
dings fihrten auch hier in der Regel Architektur-
wettbewerbe zu differenzierten Planungen und
Bauten im Westen, wahrend im Osten Mehr-
zweckbaukérper in uniformer Typisierung umge-
setzt wurden.

Im Westen gibt es bereits seit Anfang der 80er
Jahre MaBnahmen zur Nachbesserung dieser
Wohngebiete, wahrend im Osten Programme
zur Sicherung der Marktposition von GroBwohn-
siedlungen erst nach dem Beitritt der ehemali-
gen DDR einsetzten.

Die GroBwohnsiedlungen 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 6ffentlichen Einrichtungen und bei
sozialen Dienstleistungen flr die Bewohner.
Aber sowohl im Westen als auch im Osten ist es
nur im unzureichenden Male gelungen, zusétz-
liche Arbeitsplatze z.B. durch Ansiedlung von
Gewerbebetrieben in den GroBwohnsiedlungen
zu schaffen.

Eine weitere Gemeinsamkeit ist in der grof3zlgi-
gen Dimensionierung von Verkehrsflachen zu
sehen. ErschlieBungsstraBen gliedern das ge-
samte Siedlungsgebiet in einzelne Einheiten.
Wahrend allerdings im Westen der hohe Motori-
sierungsgrad der Bewohner MaR3stab war fir die
Planung der Bedarfe des flieBenden und ruhen-
den Verkehrs, wurde im Osten trotz eines gerin-
geren Kfz-Bestandes viel Flache fir den Ver-
kehr vorgesehen, mit der Folge sehr
weitldufiger, leerer Rdume. Erst nach der Wen-
de ergab sich eine verstarkie Nachfrage nach
Parkraum, so daf3 heute eher von einer mangel-
haften Bewirtschaftung von Kraftfahrzeugein-
stellplatzen in den ostdeutschen Grof3wohnsied-
lungen gesprochen werden muf3.
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GroBe Wohngebiete mit 2.500 und mehr Wohnungen
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GroBe Unterschiede sind in den Freifldchen
festzustellen. Im Westen hat die Okologiedebat-
te in den 80er Jahren auch EinfluB genommen
auf die Gestaltung des offentlichen "Abstands-
gruns". Die 2.T. kostentréchtige Pflege der ’Au-
Benanlagen’ wurde haufig aus betriebswirt-
schaftlichen Motiven reduziert und mit &kolo-
gisch begrindeten Argumenten unterlegt. Im
Osten ergeben sich weitldufige "Freiflachen”, die
monoton erscheinen, aber auch ein Entwick-
lungspotential darstellen.

Durch die Einrichtung von Mietergérten in den
westdeutschen GroBwohnsiedlungen konnten
bisher wenig genutzte Abstandsflachen fir pri-
vate Zwecke umgestaltet werden. In den Grof3-
wohnsiedlungen der ehemaligen DDR gab es
nur wenig Ansiatze einer Wohnumfeldgestal-
tung, so daB der Eindruck entsteht, daB die
Baukérper zusammenhanglos in der Gegend
stehen. Die Einfassung in Grinanlagen unter-
blieb fast tberall.

Ein weiterer deutlicher Unterschied liegt darin,
daB die westdeutschen GroBwohnsiedlungen
Uberwiegend in den Agglomerationsrdumen lie-
gen, wahrend in Ostdeutschland jede flinfte
GroBwohnsiedlung im landlichen Raum zu fin-
den ist, wie z.B. Dranske/Riigen unmittelbar an
der Ostseekiiste. Sie dienten insbesondere der
staatlich gelenkten Wohnungsversorgung von
Beschaftigten groBer Betriebe, so dal3 die Zu-
kunft solcher GroBwohnsiedlungen, insbesonde-
re in strukturschwachen Gebieten, sehr ent-
scheidend abhangig ist von der zukinftigen
Entwicklung solcher értlich dominanten Betrie-
be.

Es gibt also prinzipielle stadtebauliche Gemein-
samkeiten zwischen den GrofBBwohnsiedlungen
in Ost und West, aber auch viele Unterschiede.
Dies wird in den Teilen 4.2 und 4.3 weiter aus-
gefuhrt. 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
GroBwohnsiedlungen mit 2.500 und mehr Woh-
nungen; dies entspricht einem bundesweiten
Anteil von ungeféhr 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:

GroBe der GroBwohn-  Anzahl der Wohnungen

siedlungen West Ost
(Zahl der Wohnungen)

> 2.500 460.000 1.140.000
> 5.000 240.000 880.000
> 10.000 100.000 590.000

In den ostdeutschen GroBwohnsiedlungen, die
gréBer als 500 Wohnungen, aber kleiner als
2.500 Wohnungen sind, gibt es weitere 560.000
Wohnungen (3). Fur den Westen liegen keine
zuverlassigen Daten vor. Die Schatzungen ge-
hen von uber 200.000 Wohnungen aus (4). Ins-
gesamt wéaren dies weitere 2,3 v.H. des gesam-
ten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik
Deutschland.

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 Bevdlkerung in GroBwohnsiedlun-
gen an der Gesamtbevélkerung in West und
Ost:

GroBe der GroBwohn- - Bevolkerungsanteil in v.H.

siedlungen West Ost
(Zahl der Wohnungen)

> 2.500 17 23
> 5.000 0,8 18
> 10.000 0,4 12

Im West-Ost-Vergleich wird erkennbar, welche

.unterschiedliche Bedeutung die GroBwohnsied-

lungen haben: wahrend némlich im Osten fast
jeder 4. Bewohner in einer GroBwohnsiedlung

~ mit 2.500 und mehr Wohnungen lebt, ist es im

Westen nur knapp jeder 60. Bewohner. Noch
deutlicher sind die Unterschiede, bezogen auf
die groBten Gebiete in der Dimension ganzer
Stadtteile: hier wohnt im Osten fast jeder 8. und
im Westen nur jeder 250. Bewohner (5).
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Diese bundesweiten Werte spiegeln aber nur
unzureichend die Rolle der GroBwohnsiedlun-
gen fir die Wohnungsversorgung in einzelnen
Regionen wider. In den Agglomerationsrédumen
stellen sie namlich einen bedeutenderen Anteil
am ortlichen Wohnungsbestand. Hohe Werte
werden flir 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 daB die

Ausstattungen der Wohnungen in den Grof3-
wohnsiedlungen den Vergleich mit freifinanzier-
ten Wohnungen nicht zu scheuen brauchen.
Auch die Wohnungen in den ostdeutschen
GroBwohnsiedlungen galten bisher als modern.

Die 6stlichen Bestande werden aber in einer zu-
nehmend harteren Konkurrenz zu den moderni-
sierten Altbaubestianden und zum forcierten Ei-
genheimbau stehen. Der gebrauchswertbezo-
gene Vorteil der Neubauwohnungen wird sich
gegeniiber dem Ubrigen Wohnungsbestand er-
heblich abbauen, so daf3 die verbleibenden
stadtebaulichen Defizite zum erkennbaren
Nachteil werden kénnen.

Die Sozialwohnungsbestande im Westen hinge-
gen konnten sich bisher durch Nachbesserun-
gen und Modernisierungen als konkurrenzfahi-
ges Angebot behaupten. Die Leerstédnde in den
80er Jahren waren denn auch weniger auf
schlechte Qualitdten der Wohnungen zuriickzu-
fihren als auf die férderbedingt zu hohen So-
zialmieten fur die Zugangsberechtigten. Bau-
technische Defizite verbleiben in den alteren
GroBwohnsiedlungen, die andererseits hohe
stadtebauliche Qualitdten aufweisen. In den
neueren Besténden liegen die Defizite weiterhin
im Wohnumfeld und in der Infrastruktur.

Im Westen muf3 vermieden werden, daf3 ange-
sichts der Wohnungsnéte in den Agglomera-
tionsrdumen und der damit einhergehenden
Vollvermietung eine kontinuierliche Bestands-
pflege bzw. Wertverbesserung unterbleibt und
damit die zukiinftige Marktposition geschwéacht
wird.

Im Osten besteht die Gefahr, da3 die bisherige
Attraktivitit der GroBwohnsiedlungen im Ver-
gleich zum ubrigen Wohnungsbestand sinkt und
insbesondere einkommensstérkere Bewohner
die GroBBwohnsiedlungen verlassen. Das Ange-
bot an solche Mietergruppen, ihre bisher gemie-
tete Wohnung zu kaufen, steht mittelfristig in
Konkurrenz zum modernisierten Althausbestand
und zum Neubau von Eigenheimen.
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Im Osten wie im Westen kommt es also darauf
an, die Wohn- und Lebensbedingungen in den
GroBwohnsiedlungen den sich wandelnden
Lebensgewohnheiten und den sich &ndernden
Ansprichen an die Wohnung, an das Wohnum-
feld und an das Wohnquartier anzupassen, um
auch in Zukunft - insbesondere bei entspannten
Wohnungsmarkten - die GroBwohnsiedlungen
als attraktive Wohnstandorte zu entwickeln bzw.
zu erhalten. Denn gerade in den Agglomera-
tionsrdumen bleibt das Wohnungsangebot in
den GroBwohnsiedlungen fiir eine sozial orien-
tierte Wohnungsversorgung auch auf Dauer un-
verzichtbar.

Allerdings sind die Ausgangsbedingungen sehr
unterschiedlich, so daf3 die bisherigen Erfahrun-
gen im Westen nur sehr begrenzt auf den Osten
Ubertragbar erscheinen.

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

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 GroBwohnsiedlungen auf die spezifi-
schen Ausgangslagen fir die stadtebauliche
Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlungen in
den neuen Landern und Berlin-Ost.

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

Im Forschungsfeld ’'Stédtebauliche Weiterent-
wicklung groBer Neubaugebiete in den neuen
Bundeslandern und Berlin-Ost’ im Rahmen des
Ressortforschungsprogramms des Bundesmini-
steriums fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau ’Experimenteller Wohnungs- und
Stadtebau’ (ExWoSt) wird ein solcher Erfah-
rungsaustausch organisiert.- Die Arbeiten in die-
sem Forschungsfeld machen zugleich deutlich,
dafi die Erfahrungen im Westen wertvolle Anre-
gungen geben kdnnen, aber nicht ausreichen,
um den besonderen Anforderungen im Osten
gerecht zu werden.
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Die eigenstandige Befassung mit den GroB-
wohnsiedlungen in den neuen Landern im Rah-
men eines ExWoSt-Forschungsfeldes begriin-
det sich insbesondere durch die Uberdurch-
schnittliche Dimension der GroBwohnsiedlun-
gen, die einheitliche Plattenbauweise, die bishe-
rige Bevolkerungszusammensetzung, die sich
tiefgreifend verdndernden sozialen Rahmenbe-
dingungen, die besonderen aktuellen Bewirt-
schaftungsprobleme, die Dringlichkeit von bau-
technischen MaBnahmen und durch die Not-
wendigkeit gestalterischer Verbesserungen von
Gebduden und des Wohnumfeldes.

Angesichts der Fulle 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 fir den Erfolg sind die sehr unter-
schiedlichen Vorerfahrungen in West und Ost
beziglich demokratischer Organisations- und
Artikulationsformen, insbesondere im Wohnbe-
reich.

GroBwohnsiedlungen und ihr Wohnungsbestand

Schleswig-Holstein
Hamburg
Niedersachsen
Bremen
Nordrhein-Westfalen
Hessen
Rheinland-Pfalz
Baden-Wiirttemberg
Bayern

Berlin-West

Berlin-Ost

Brandenburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen

Sachsen-Anhalt
Tharingen

4.2 Situation der westdeutschen
GroBwohnsiedlungen

Im ersten Stadtebaulichen Bericht der Bundes-
regierung aus dem Jahre 1989 uber 'Neubau-
siedlungen der 60er und 70er Jahre - Probieme
und Lésungswege’ wird bereits ausfuhrlich die
Einordnung der GroBwohnsiediungen in die
stédtebauliche Entwicklung der Nachkriegszeit
dargestellt. Bezuglich 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 erféhrt 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 (Quantitidten)

Die offentliche Diskussion tber GroBwohnsied-
lungen wird durch die wenigen bundesweit be-
kannten Standorte bestimmt, die i.d.R. wegen
ihrer GroBBe und Ausstattung bereits als eigen-
sténdige Stadtteile angesehen werden missen.
In den alten Landern gibt es iber 94 GroBwohn-
siedlungen, die jeweils mehr als 2.500 Wohnun-
gen umfassen. Solche in der GrdBe ganzer
Stadtteile mit mehr als 10.000 Wohnungen gibt
es 7 mit insges. Uber 100.000 Wohnungen (6).

Anzahl 0 5

GroBwohnsiediungen

©BfLR 1994
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35 0 25 50 75 100 125 180 175 200 225 250 275

Wohnungen in Tausend
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Beispiele fiir GroBwohnsiedlungen der 50er bis 80er Jahre in Hamburg
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Farmsen-Gartenstadt

Kirchdorf-Sid

Neuwiedenthal
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Der erste Stadtebauliche Bericht der Bundesre-
gierung ging von einer GréBenordnung von
500.000 - 600.000 Wohnungen in GroBwohn-
siedlungen mit mehr als 500 Wohnungen aus
(7). Hierbei sind also auch kleinere GroBwohn-
siedlungen beriicksichtigt. Die vorgenannten
Werte basieren auf den Ergebnissen einer Um-
frage, die methodenbedingt zu 'systematischen
Unterschatzungen’ der Wohnungsbestande in
GroBwohnsiedlungen fihrte (8).

In dieser Umfrage waren z.B. fir die Groenord-
nung ’gréBer/gleich 2.500 Wohnungen’ nur
270.000 Wohnungen erfa3t. Im Rahmen einer
aktuelien Untersuchung der Bundesforschungs-
anstalt fir Landeskunde und Raumordnung sind
dagegen bereits Uber 460.000 Wohnungen in
den alten Landern und Berlin-West ermittelt (9).
Unsicherheiten beziglich des bundesweiten
Umfanges bestehen weiter bei den kleineren
GroBwohnsiediungen, da eine flachendeckende
Bestandsaufnahme an der unzureichenden Da-
tenlage, aber auch an dem Problem der Abgren-
zung solch kleiner Gebietseinheiten zur raumli-
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.

Zuverléssige Angaben fur die GréBenordnung
‘gréBer als 500 und kleiner als 2.500 Wohnun-
gen’ liegen also nicht vor. Allein durch die Zwi-
schenergebnisse der laufenden Untersuchung
der Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde
und Raumordnung erhdhen sich die im ersten
Stadtebaulichen Bericht genannten Werte von
maximal 600.000 auf Uber 780.000 Wohnungen
in den westdeutschen GroBwohnsiedlungen mit
mehr als 500 Wohnungen. Insgesamt dlirften in
diesen Wohngebieten rd. 2 Mio. Menschen le-
ben.

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

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

Mittlerweile scheinen die GroBwohnsiedlungen
aus der offentlichen Kritik zu sein. Dies liegt in
erster Linie an der angespannten Lage auf den
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Wohnungsmaérkten, die die relative Zufrieden-
heit der Bewohner mangels besserer Alternati-
ven erhéht (siehe unter 6.1.2). In vielen Fallen
zeigen aber auch die Nachbesserungsprogram-
me bereits erste Erfolge, insbesondere dort, wo
die technischen BaumaBnahmen kombiniert
werden mit sozialen Programmen und organisa-
torischen Verbesserungen.

Alimahlich bildet sich eine gewachsene Identifi-
kation der Bewohner mit ihrem Stadtteil heraus.
Dies wird nicht nur durch die Zunahme des An-
teils von Altmietern belegt, sondern auch durch
verstarkte blrgerschaftliche Aktivitdten und ei-
ner damit einhergehenden Vitalisierung dieser
GroBBwohnsiedlungen.

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

Eine pauschale Beurteilung der GroBwohnsied-
lungen wird den vielfaltigen Siedlungsstrukturen
und Erscheinungsformen der GroBwohnsiedlun-
gen nicht gerecht. Eine genaue Betrachtung
verdeutlicht, daB3, aufbauend auf ahnlichen stéad-
tebaulichen Leitvorstellungen, eine Vielzahl von
Raumstrukturen und Entwiirfen entwickelt wor-
den und sehr unterschiedliche Stadtteile und
'Wohnwelten’ entstanden sind.

Insbesondere ist dabei nach dem Grad der Ver-
dichtung (‘Gartenstadte’, 'Urbanitat durch Dich-
te’), nach der Lage (‘auf der griinen Wiese' vor
der Stadt, innenstadtnahe Wohnbauprojekte),
nach der GroBe (500 - 20.000 Wohnungen),
nach dem Alter (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 Qualitdt des Wohn-
standortes.

Nicht zuletzt ist zu bedenken, daf vielen Grof3-
wohnsiedlungen zwar jeweils ein Gesamtent-
wurf zugrunde liegt, aber die Bauausfuhrung
sich in mehreren Bauabschnitten lber viele Jah-
re, z.T. Jahrzehnte, erstreckte. Diese langen
Zeitraume fOhrten haufig dazu, daB eine GroB3-
wohnsiedlung unterschiedliche Erscheinungsfor-
men - je nach Bauphase - aufweist, was z.B. die
Geschossigkeit betrifft oder die zunehmende Mi-
schung von GeschoBmietwohnungen und ver-
dichteten Einfamilienhausbereichen. Gleiches
gilt fir die Einbindung in das Stadtgefuge.
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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 stadtebaulicher 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 von
Wohnungen in GroBwohnsiedlungen und sogar
die Griindung neuer Stadtteile in Form von sog.
Trabanten- oder Satellitenstadten notwendig
machte. Hinzu kam in Deutschland ein groBer
Nachholbedarf wegen kriegsbedingter Zerst6-
rung des Wohnungsbestandes und erheblicher
Fluchtlingszuwanderungen.

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

Dieser Wandel in der Idee von Gestalt und Gro-
Be von GroBwohnsiedlungen vollzog sich im
Konsens aller Beteiligten und im Einklang inter-
nationaler Stadtebaugedanken. Auf ortlicher
Ebene konkretisierten sich projekispezifisch die
allgemeinen Vorstellungen Uber das, was man
unter ‘'modernem Wohnungs- und Stédtebau’
verstand.

Die stadtebaulichen Leitbilder wurden Uberlagert
durch die wohnungspolitischen Herausforderun-
gen. Wahrend in den 70er Jahren die stadte-
baulichen Entwurfe noch in der Planungsphase
‘nachverdichtet’ wurden, um den wohnungsver-
sorgerischen Anforderungen zu entsprechen,
wurden in den 80er Jahren nur noch wenige
GroBwohnsiediungen in Angriff genommen. Pro-
jektierte Wohnungszahlen wurden reduziert, und

GroBwohnsiedlung Kinderzeichnung frei nach Le Corbusier
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zahlreiche GroBwohnsiedlungen wurden nicht
vollendet.

Nicht zuletzt die Kritik an der Erscheinungsform
der bekannten GroBwohnsiedlungen fiihrte zu
diesem Ruckzug, aber auch die weitverbreitete
Einschatzung, daf die Wohnungsnot behoben
sei und die Bevolkerungszahl eher riicklaufig
bleiben werde. Vereinzelte Leerstdande 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-
rdumen wieder 6ffentlich bewu3t geworden, und
aktuelle demographische Entwicklungen und die
Einkommenssteigerungen der 80er Jahre er-
zeugten zusatzliche Wohnraumnachfrage. Heu-
te spricht man sogar wieder von ’Neuer Woh-
nungsnot’. Deshalb werden heute nicht nur
Nachverdichtungen der GroBwohnsiedlungen
angestrebt, sondern auch neue Planungen fir
GroBwohnsiediungen, z.T. ganzer Stadtteile,
vorbereitet (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
groB3er Siedlungen konnte diesen gesellschaftli-
chen Herausforderungen entsprochen werden.

Sowohl iber die GréBenordnung der zu planen-
den Siedlungen als auch tber die generelle Ge-
staltung der Wohnungen und des Wohnumfel-
des bestand bei den Akteuren allgemein
Konsens.

Die konkrete Ausgestaltung bei Planung und
Bau der einzelnen GroBwohnsiedlungen ist als
Ausdruck eines gemeinsamen Willens der Inve-
storen, der Finanzierer, der Forderer, der Planer
und Architekten und nicht zuletzt der kommunal-
politisch Verantwortlichen zu sehen. Bund und
Lénder forderten den Bau von GroBwohnsied-
lungen finanziell und beteiligten sich an der
stadtebaulichen Ausgestaltung z.B. durch Ver-
suchs-, Vergleichs- und Demonstrativbauvorha-
ben.

Uber die Gewahrung éffentlicher Mittel fiir Pro-
jekte des sozialen Wohnungsbaus beeinfluB3ten
die Lander die Standortentscheidungen, be-
stimmten die baulichen Standards und die finan-
zierungsbedingten Mietentwicklungen. Die Pla-
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nung neuer Wohnbaugebiete erfolgte im
Rahmen gesetzlicher Verfahren in kommunaler
Regie und unter o6ffentlicher Kontrolle, wenn
auch meist mit unzureichender Beteiligung der
Bewohner. :

In der Regel unterblieb eine direkte Beteiligung
der zukunftigen 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 zukiinftigen Bewohner bei
der Grundri3gestaltung und bei der Ausstattung
der Wohnungen.

Die Vernachlassigung siedlungsbezogener Be-
darfe beziiglich 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 z.T. langen Planungsvoriaufe lassen im
nachhinein nur erahnen, wie differenziert die
Entscheidungsprozesse auch in friheren Jahren
waren. Auch die aus heutiger Sicht ’haBlichen
Sdnden’ sind nicht 'ungewollt passiert’, sondern
sind Ausdruck eines Zeitgeistes und dokumen-
tieren die Vorstellungen uber das, was man un-
ter ‘'modernem Wohnungs- und Stadtebau’ ver-
stand und was so auch in der stadtebaulichen
Praxis sowie im Wohnungsbau gefordert wurde.

Allerdings sind eine Reihe von Defiziten darauf
zurlickzufuihren, daf3 stadtebauliche Vorstellun-
gen anderen Vorgaben angepaf3t worden sind,
wie z.B. finanzierungsbedingte Aufstockung der
Gebdude oder marktwirtschaftlich bedingte
Grenzen beziiglich der Steuerbarkeit wohnungs-
naher Versorgungseinrichtungen. Andere Defizi-
te liegen darin, daB in der Planung vorgesehene
Elemente nicht realisiert worden sind, wie z.B.
der Anschiuf3 an das oéffentliche Personennah-
verkehrssystem. Finanzierungsengpésse fuhr-
ten in solchen Fallen zu politischen Entschei-
dungen, die andere Priorititen setzten -
zulasten der GroBwohnsiedlungen.

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

Probleme gibt es nicht nur in GroBwohnsiedlun-
gen, und nicht in allen GroBwohnsiedlungen gibt
es Probleme. Gerade die élteren GroBwohn-
siedlungen sind haufig durch gute Wohnqualita-
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ten und hohe Wohnzufriedenheit gekennzeich-
net. Dort, wo Defizite in GroBwohnsiedlungen
auftreten, liegen sie vor allem im Bereich bau-
technischer und funktionaler Méngel, in gestal-
terischen Schwéchen und in Unzulanglichkeiten
bei der Versorgung mit Waren und Dienstlei-
stungen,

Die unterschiedlichen Problemlagen sind u.a.
auch darauf zurickzufiihren, daB eine Reihe
von GroBwohnsiedlungen ‘aus einem GuB’ in
relativ kurzer Zeit erstellt worden sind, wahrend
andere GroBwohnsiedlungen Uber viele Jahre
gebaut worden sind und damit die Chance hat-
ten, auf der Basis einer Rahmenkonzeption
langsam wachsen zu kénnen. Dies fiuhrte zur
Vermeidung von Entwicklungsfehlern und zu ab-
wechslungsreichen Erlebniswelten in den Teil-
bereichen groBBer Wohngebiete.

Méngel in den Wohnungen werden selten be-
nannt, allenfalls in der starren Funktionszuord-
nung der Raume. Dies jedoch ist kein fur 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-
samtstadt und geringe Nutzungsmischungen
spielen ebenso eine Rolle wie die mangelhaften
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung. Unter den
unzureichenden Angeboten im Nahbereich der
Wohnungen leiden insbesondere Mitter und
Kinder, aber im zunehmenden MafBe auch Ju-
gendliche und é&ltere Bewohner. Die unter dem
Versorgungsleitbild der 'normalen Kleinfamilie’
gebauten GroBwohnsiedlungen und Wohnun-
gen erweisen sich haufig als nicht altersgerecht.

Die stddtebaulichen Probleme werden (iberla-
gert durch Probleme, die durch wohnungswirt-
schaftliche Versaumnisse 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 GroBwohnsiedlungen
und hier haufig auch nur in bestimmten Sied-
lungsteilen, was in solchen Féllen dann aber
nicht selten zu sozialen Brennpunkten und da-
mit zu einer 6ffentlichen Aufmerksamkeit bis hin
zu einer pauschalen Stigmatisierung fihrt. Die-
se Situationen sind nicht typisch flar die GroB-
wohnsiedlungen insgesamt. Dennoch pragen
solche Erscheinungen deren Image.

Stadtebauliche MaBnahmen kénnen zur Pro-
blemlésung insoweit beitragen, als die Wohnbe-
dingungen durch raumliche Konzepte und bauli-
che MaBnahmen nachhaltig verbessert werden.
Hierzu gehdéren nicht nur Nachbesserungen in
der Gebaudesubstanz, sondern auch die Ver-
besserungen der Wohnumweltqualitdten und
der quartierbezogenen, wohnungsnahen Ver-
sorgung. Diese MaBnahmen kdnnen aber die
Schwierigkeiten, die durch einseitige Bevdlke-
rungsstrukturen, undifferenziertes Wohnungsan-
gebot, unliberschaubare Gré3e und unflexibles
Gebietsmanagement entstehen, nicht kompen-
sieren.

Das Erscheinungsbild vieler GroBwohnsiedlun-
gen leidet insbesondere unter der hohen Zahl
der Geschosse mancher Wohngebaude, der
monotonen Fassadengestaltung, der Uberdi-
mensionalen GréBe und mangelnden Differen-
zierung der Baukérper sowie der unzureichen-
den Gestaltung des Wohnumfeldes.

Die NachbesserungsmafBnahmen erweisen sich
dann allerdings als kontraproduktiv, wenn durch
eine Konzentration der Mittel und MaBnahmen
eine deutliche Aufwertung in begrenzten Teilbe-
reichen erreicht wird, aber zugleich Erwartungen
in den anderen nicht nachgebesserten Sied-

»Lochfassade*
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lungsbereichen entstehen. In solchen Fallen
kann die relative Vernachléassigung in gesteiger-
te Unzufriedenheit umschlagen.

wEinfallslose Fassadengliederung“

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

Stadtebauliche MaBnahmen zur Nachbesserung
von GroBwohnsiedlungen 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 Lebensverhéltnisse’ ist auch fir die GroB-
wohinsiedlungen gultig. Dieser stadtebauliche
Gebietstyp stellt ein unverzichtbares Angebot an
Wohnraum flr die breiten Schichten der Bevél-
kerung dar.

Stédtebauliche MaBnahmen stehen in einem
Wechselverhéltnis insbesondere zu wirtschattli-
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 EinfluB auf die Lebensbedingun-
gen in den GroBwohnsiedlungen wie die értliche
Gemeinwesenarbeit oder Stadtentwicklungs-
mafBnahmen. :

So kénnen Veranderungen bei den Soziallei-
stungen die Lebenslagen in 'Problemgebieten’
beeinflussen oder noch stabile Nachbarschaften
in GroBwohnsiedlungen dauerhaft in Frage stel-
len. Es sind also ressortiibergreifende Hand-
lungskonzepte gefordert, die gebietsbezogene
Strategien und abgestimmte MaBnahmen bein-
halten.

Kurzfristig notwendige Aktivitdten und langfristig
angelegte Planungen missen sich dabei ergén-
zen. Patentrezepte gibt es nicht, da trotz &hnli-
cher Ausgangssituationen sehr unterschiedliche
Einzelfaktoren zu beriicksichtigen sind, wie z.B.
Tragerstrukiuren, Selbsthilfepotential, kommu-
nale Besonderheiten. Grundsatzlich 1aBt sich al-
lerdings feststellen, daB ohne die Beteilung bzw.
Mitwirkung der Bewohner keine dauerhaften
Verbesserungen der Wohn- und Lebensbedin-
gungen in den GroBwohnsiedlungen erreicht
werden kénnen.

Auch andere Gebietstypen, die urspriinglich auf
starke Kiritik stieBen, sind zwischenzeitlich zu
sehr beliebten Wohnstandorten geworden, z.B.
die hochverdichteten Griinderzeitgebiete. Durch
umfassende Wohnungsmodernisierungen und
durch differenzierte WohnumfeldmaBnahmen
konnte der Wohnwert dauerhaft verbessert wer-
den. Auch MaBnahmen und Programme der
Stadterneuerung haben viel Zeit, Geld und Or-
ganisationsaufwand gekostet.

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

SchlieBlich muf3 darauf verwiesen werden, daf3
neben Privatinitiative auch umfangreiche staatli-
che Forderprogramme entscheidend zur Moder-
nisierung des Altbaubestandes und zur Revitali-
sierung dieser Wohnquartiere beigetragen
haben. Auch fir zahlreiche GroBwohnsiedlun-
gen kann durch solche MaBnahmen die Lebens-
qualitat erlebbar verbessert werden.
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4.3 Wohnungs- und stadtebaupoli-
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 Grundsatze
des Stadtebaus" markieren den Beginn einer ei-
genstandigen Stadtebaupolitik der ehemaligen
DDR (10). Die neue Architektur war zunachst
gepragt von einem Baustil, der sich die Bewah-
rung nationaler Traditionen des Bauens zum
Ziel setzte, jedoch unverkennbar dem sowjeti-
schen Vorbild des aufwendigen Baus reprasen-
tativer Stadtraume folgte.

Der "Zuckerbackerstil" der Ostberliner Stalinal-
lee stand im bewuBten Kontrast zum Leitbild
des Neuen Bauens der 20er Jahre, und die Kri-
tik am westdeutschen Stadtebau war scharf:
"Die ausgefallene Idee, nichts aus der Vergan-
genheit zu Ubernehmen, hat die Formalisten
dazu gebracht, Kasten zu bauen." Die Zeitung
“Neues Deutschland" polemisierte 1951, daB3 in
diesen Kéasten ein "kosmopolitischer Norm-
Mensch" wohnt, "dessen Bediirfnisse physi-
scher und ideeller Natur im wesentlichen Uberall
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 Typenprojekte von 1954 basierten -noch
auf der Ziegelbauweise. Jedoch wurden bereits
1959 rd. 80 v.H. aller Neubauwohnungen nach
standardisierten Projekten errichtet. Bis 1961
war die Serienfertigung weitgehend eingefiihrt.
Vorfertigungswerke entstanden, wéahrend gleich-
zeitig die traditionellen Ziegeleien massenhaft
geschlossen wurden. Pragte zunéachst 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 GroB3elemente in Angriff genommen.

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

wickelt und auf der Bezirksebene lediglich modi-
fiziert. Als elementare Planungseinheit wurde
der sozialistische Wohnkomplex entwickelt und
1959 durch eine gleichlautende Richtlinie zur
Vorgabe fir die Planungspraxis (11).

Ein solcher Wohnkomplex umfaBte rd. 4.000 bis
5.000 Einwohner, was dem Einzugsbereich ei-
ner Schule entsprach. Vorgesehen war eine
stets wiederkehrende Ausstattung mit Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs. Die vier- und finf-
geschossigen Wohngebaude umfaBten unter-
schiedliche WohnungsgréBen mit einer durch-
schnittlichen Wohnungsflache von 55 m2,

Die Gleichférmigkeit der Fassaden und Woh-
nungsgrundrisse sollte 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 weitergefuhrt: die normierte, rationelle Klein-
wohnung fur die industrielle Kieinfamilie.

Stéadtebaulich wurde eine Gliederung in Gebéu-
degruppen in zeilenférmiger, offener Bebauung
empfohlen, die rd. 500 bis 800 Einwohner um-
faBten. Arbeitsstatten waren im Wohnkomplex
nicht vorgesehen, er wurde als Bereich “reinen
Wohnens" konzipiert. GroBe Bedeutung hatten
stadtebauhygienische Anspriiche 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 Gemeinschaftsbereiche 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 freigehalten.

Bemerkenswert an dieser stadtebaulichen 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 Bausteile
und der ’Kranspiele’ bestimmte die Anord-
nung der Gebaude maBgeblich.

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

4.3.2 Zentralisierung der Stadtplanung -
fehlende 6ffentliche Diskussion

Bereits in den 50er Jahren begann eine fur die
weitere stadtebauliche 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 dariiber, was, wann und wo gebaut
wurde (12). Die Bebauungsplankonzeptionen
wurden in den bezirklichen Biros fiir Gebiets-,
Stadt- und Dorfplanung bzw. spéter in den Bu-
ros fur Stadtebau der Bezirke erarbeitet sowie
fur die kreisfreien Stadte in den Bliros der Stadt-
architekten (in Berlin: Bilro des Chefarchitek-
ten).

Fur die Prioritdtensetzung spielte eine Stadte-
hierarchie eine wichtige Rolle, die den Stellen-
wert der jeweiligen Stadt fur den wirtschaftlichen
Aufbau festlegte. Die Bestimmung und Bestéti-
gung der stadtebildenden Faktoren war aus-
schlieBlich Angelegenheit der Regierung. Von
Anfang an fehite eine breite offentliche Debatte
Uber das stadtebauliche Leitbild und die neuen
Wohnkonzepte. Der fehlende gesellschaftliche
Dialog uber Ziele und Methoden des Bauens
wurde durch zwei weitere Entwicklungen Uberla-
gert:

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

Die industrielle Fertigungsweise schlof3 ebenso
wie das "fertige" Konzept des sozialistischen
Wohnkomplexes die Bewohner vom Planungs-
und BauprozeB aus. Immerhin wurden im ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbau die zukunfti-
gen Mieter an den Bauarbeiten beteiligt - Uber
"Aufbaustunden" wurden persoénliche Arbeitslei-
stungen in die Genossenschaft eingebracht, die
auch finanziell verrechnet wurden -, aber der
‘mitwirkende’ Bewohner spielte nur die Rolle
des Hilfsarbeiters bei der Vollendung eines voll-
stéandig 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 Hénden. Nach der Errichtung der
Wohnungen durch staatliche Baubetriebe erfolg-
te deren Ubergabe an die "Rechtstréger", denen
Verwaltung und Unterhaltung oblag. Ausschlief3-
lich staatlich finanzierte Wohnungen gingen in
eine kommunale Tragerschaft Gber (kommunale
Wohnungsverwaltung, VEB Gebaudewirtschaft).
Diese grofB3en Betriebe hatten auf die Woh-
nungsvergabe jedoch keinen EinfluB3.

Wohnungsantrédge wurden lber die kommunale
Wohnraumlenkung entschieden, wobei vor al-
lem drei Kriterien fur 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 Mutter mit
Kind. Zum anderen die ’Volkswirtschaftliche
Prioritdt’; neue Wohnungen wurden vor allem an
Schwerpunkten des wirtschaftlichen Aufbaus
gebaut.

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

Die enge Verknipfung von Wohnungsbau und
Wirtschaftsentwickiung wird noch deutlicher im
genossenschaftlichen Sektor. Die Arbeiterwoh-
nungsbaugenossenschaften wurden von einem
oder mehreren Betrieben getragen und waren
zusténdig fur den Wohnraumbedarf der dort Be-
schéftigten. Bei diesen Wohnungen waren nicht
nur die Betriebe, sondern auch die zukunftigen
Mieter an der Finanzierung beteiligt. Letztere
waren zu Eigenleistungen beim Bauen verpflich-
tet und sind heute als Genossenschaftsmitglie-
der Miteigentimer der Wohnanlagen.

Die bedeutsame Rolle stadtbestimmender Be-
triebe fur die neuen Grof3wohnsiedlungen spie-
gelte sich auch in der Infrastruktur wider: Be-
triebskindergarten und Pflegevertrage fur das
Wohnumfeld sind nur zwei Beispiele flr die in
der ehemaligen DDR typische ’Fursorge’ der
Wirtschaft fir soziale Belange ihrer Belegschaft
in klassischen kommunalen Aufgabenfeldern.
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Die problematische Kehrseite war die finanzielle
Armut und politische Entmindigung der Kom-
munen, die hdufig zu abhéngigen Anhéngseln
des jeweils bestimmenden GroBbetriebes wur-
den. Wohnungssuchende, die nicht in solchen
Betrieben 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 fur die "organisierte
Verantwortungslosigkeit" in der Wohnungspolitik
gesetzt: die Baubetriebe hatten keine Bezie-
hung mehr zum Nutzer, die Wohnraumlenkung
keinen Adressaten ihrer Veranderungsvorschla-

ge.

Die Wohnungsverwaltung, die weder den Bau
noch die Belegung ihrer Wohnungen beeinflus-
sen konnte, war einziger Ansprechpartner fur
die Bewohner. Unter stadtebaulichen Gesichts-
punkten kommt hinzu, dal3 die Planung der
GroBwohnsiedlungen nicht auf kommunaler
Ebene erfolgte, so dal3 auch fir die Mangel be-
zuglich Standort, Siedlungskonzept und Infra-
struktur kein értlicher Adressat vorhanden war.

4.3.4 Staatliche Finanzierung und Prioritat
des Volkseigentums

Prononciertes gesellschaftspolitisches Ziel der
ehemaligen DDR war es, daf3 Wohnen fiir jeden
erschwinglich sein soll. Die Wohnung sollte kei-
ne Ware und genauso wie der Boden kein Spe-
kulationsobjekt sein. Diesem Ansatz folgend
wurden die Mietpreise staatlich festgelegt, und
zwar unabhéngig von der Eigentumsform des
Wohngebéudes.

Die republikweit einheitlich festgesetzten Mieten
ab Anfang der 70er Jahre - mit Ausnahme einer
etwas héheren Belastung Berlins - betrugen fir
eine Neubauwohnung 0,80 bis 0,90 M/m2. Zu-
satzlich wurden bis 0,40 M/m2 fir Fernwarme
berechnet. Fir soziale Problemfélle wurden
Mietbeihilfen von der Sozialfiirsorge gezahlt.

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

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

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

4.3.5 Die 60er Jahre - erste groBBe
randstéadtische Neubaugebiete

Die 60er Jahre brachten flir den Wohnungsbau
der ehemaligen DDR eine Durcharbeitung und
Perfektionierung der Ende der 50er Jahre vor-
gedachten stadtebaulichen, 6konomischen und
organisatorischen Konzepte. Ausgehend vom
Leitbild des sozialistischen Wohnkomplexes ent-
standen die ersten grof3en GroBwohnsiedlungen
am Rande der Grof3stiddte und in einigen
Schwerpunktstadten der industriellen Entwick-
lung.

Das Konzept des "reinen Wohnens" wurde nicht
in Frage gestellt, obwohl die Gebiete die ur-
springliche Dimension eines Wohnkomplexes
weit Uberschritten und teilweise groBstadtischen
Umfang hatten.

Die Standortverteilung des Wohnungsneubaus
folgte den von der Staatlichen Plankommission
ausgearbeiteten Zielen fur die Standortvertei-
lung der Produktivkrafte. Das bewirkte eine Kon-
zentration des Bauens in wenigen Stadten auf
Kosten vor allem der Kleinstadte, die generell zu
Stiefkindern 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 fur
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 entwickelt, wo-
mit ein monotones Erscheinungsbild der gesell-
schafilichen Zentren vorgezeichnet war. Grund-
prinzipien waren die bauliche Trennung von
Wohn- und Gesellschaftsbauten und die Kon-
zentration der gesellschaftlichen Einrichtungen
in Kompaktbauten.

Eine in der Fachéffentlichkeit gefiihrte Mono-
tonie-Debatte bewirkte seit Mitte der 60er Jahre,
daB vielfaltigere stadtebauliche Formen der
Wohnbebauung und mehr Urbanitéat durch dich-
tere Bebauung angestrebt wurden. Die funktio-
nellen Grundprinzipien des Wohnungsbaus blie-
ben hingegen unverandert.
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Bereits im Konzept des sozialistischen Wohn-
komplexes der 50er 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. gebindelt, die als Grundaus-
stattung einer GroBwohnsiedlung angesehen
wurden.

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

Das Finanzierungs- und Verwaltungsmodell
"komplexer Wohnungsbau" garantierte tatsach-
lich eine relativ hohe Komplexitit des Woh-
nungsneubaus. Seine Problematik lag im Auf-
bau einer schwerfalligen Planungsbirokratie,
die mit der Konfliktvielfalt des Baues eines kom-
plexen Lebensraumes fir viele Menschen ob-
jektiv Uberfordert war, und in der Normiertheit
der 6konomischen Planungsvorgaben, die den
Spielraum der Gestaltungsméglichkeiten “vor
Ort" erheblich einschrénkte.

Letzteres war auch das Problem der "Komplex-
richtlinien fur die stadtebauliche Planung und
Gestaltung von Neubaugebieten®”, deren eigent-
licher Zweck darin lag, soziale und stadtebauli-
che Qualitdten des Wohnungsbaus verbindlich
festzuschreiben (Kindergartenplatze je 1000
Einwohner, Grinflichen je Einwohner, Beson-
nungsabsténde, hochstzuldssige 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 Investitionsauf-
wand von Wohnungsbauvorhaben, deren Ein-
haltung zentral kontrolliert wurde.

Die "zentrale Begutachtung von Bebauungskon-
zeptionen fur Wohnungsbauvorhaben tber 1000
Wohnungen" war das letzte Glied in der Logistik
eines zentral gesteuerten Wohnungsbaus, des-
sen zwiespéltige Strategie gegeniber den ortli-
chen Akteuren aufféllig ist: einerseits wurde der
Ortliche Wohnungsbau beraten und dazu ange-
halten, normativ gesetzte Qualitaten nicht zu un-
terschreiten. Andererseits wurde jede Uber den
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eng gesetzten 6konomischen Rahmen der Auf-
wandsnormative hinausgehende ortliche Initiati-
ve mit einer ganzen Palette von Kontrollinstru-
menten angepaft.

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

Als Kernstlick der Sozialpolitik wurde 1971 vom
VIIl. Parteitag der SED ein Wohnungsbaupro-
gramm beschlossen, das bis zum Jahre 1990
die Wohnungsfrage als soziales Problem I6sen
solite. Das hie8 in der damaligen Vorstellung,
daB die Wohnverhaltnisse allgemein verbessert
werden, soziale Unterschiede in der Wohnraum-
versorgung abgebaut werden und jede Familie
in der ehemaligen DDR 1990 Uber eine eigene
Wohnung verfiigt. Baupolitisch wurde die Ein-
heit von Neubau, Modernisierung und Werter-
haltung der Wohnbausubstanz beschlossen, im
praktischen Bauen aber schnell aufgegeben.

Bereits Mitte der 60er Jahre wurden von der
Stadtebauforschung 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 Arkonaplatzes wurden wichtige Merk-
male der spater in Berlin (West) erprobten "be-
hutsamen Stadterneuerung” vorgefiihrt. Daf3 ein
solches Beispiel nicht verallgemeinert wurde,
hatte mehrere Griinde: die innerstadtische Um-
gestaltung war der Natur der Aufgabe geman
muhselig, ihre Erfolge wurden erst nach lange-
rer Zeit sichtbar - im Unterschied zum raschen
"Klotzen" am Stadtrand.

Der Umgang mit der Nutzungsvielfalt der vor-
handenen Stadt stellte das monofunktionale
Planungs- und Verwaltungsdenken vor groBere
Probleme als das Bauen "auf griiner Wiese".
Die Schwerfélligkeit des zentral gesteuerten
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, wobei
die Gebiete in der Tendenz immer gréBer und
z.T. auch dichter bebaut wurden, - was ihre
Qualitdten eher schmalerte. Ursachlich hierfur
war das Primat des einmaligen Bauaufwandes,



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/8406

vor allem des Aufwandes in der bautechnischen
ErschlieBung.

4.3.7 Primat des einmaligen Investitions-
aufwandes

Das Primat des einmaligen Investitionsaufwan-
des fuhrte konsequenterweise zur Typenprojek-
tierung, mit der standardisierte Gebrauchswerte
ebenso festgelegt wurden wie O©konomische
Aufwandsnormative zur staatlichen Zigelung
der Monopolstellung der groBen Baukombinate
bei der Preisbildung. Da diese Normative jedoch
nur den einmaligen Bauaufwand, nicht aber die
perspektivischen Erhaltungs- und Erneuerungs-
kosten widerspiegelten, ging die Minimierung
des einmaligen Aufwandes auf Kosten der
Langlebigkeit.

Damit waren Uberdurchschnittlich hohe Instand-
setzungs- und Modernisierungsbedarfe dkono-
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 sektoralen
Betrachtung des einmaligen Investitionsaufwan-
des anstelle des gesamten Reproduktionszyklus
der Bauten einschlieBlich ihrer Nutzung geriet
die "normative Okonomie" durch zwei weitere
Entwicklungen in die Zwickmuhie:

Einerseits erwies sich die Normierung von Ge-
brauchswerten von Beginn an als zu starr, um
den Veranderungen des Lebens zu folgen. Be-
sonders augenfallig wurde das in den GroB3-
wohnsiediungen an der Gleichférmigkeit der im-
mer wiederkehrenden Typenprojekte fur Ge-
meinbedarfseinrichtungen sichtbar, wie z.B.
Schulen, Kaufhallen, Kindergéarten.

Andererseits fuhrte die stetig weiter klaffende
Schere zwischen real steigenden Bauaufwéan-
den und anndhernd unveranderten 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 niedriger, quasi nur symbolischer Grund-
stlckspreise. und der gesicherte Zugang des
Staates zum Bodenerwerb flr gesellschaftliche
Zwecke nicht existierten, entschied auch hier
das 6konomische 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
starker EinfluB auf die Bebauungsformen. Die
durch den Wohnungsbau gewonnene Einwoh-
nerdichte wurde teilweise wieder aufgehoben
durch die flachenfressenden, im allgemeinen
eingeschossigen Gemeinbedarfseinrichtungen,
durch die privaten Garagenkomplexe einfach-
ster eingeschossiger Bauart an der Peripherie
der Wohnkomplexe sowie im weiteren Sinne
auch durch den Flachenverbrauch fir neue
Datschen- und Kleingartenanlagen.

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

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

Am Wohnungsbaukonzept der randstadtischen
GroBwohnsiedlungen anderte sich auch in den
80er Jahren nichts Wesentliches. Der rapide en-
ger werdende &konomische Spielraum der ehe-
maligen DDR fiihrte zu einem ricklaufigen An-
teil von Investitionen an den Ausgaben der
Volkswirtschaft und konnte nicht einmal die ein-
fache Reproduktion der Bausubstanz sichern.

Die Vernachlassigung der Altbausubstanz fuihrte
zunehmend zu dem Konzept, die vorhandenen
Stadtteile - insbesondere die Gebiete der Grin-
derzeit, aber auch die Altstadtkerne - durch den
Plattenneubau "zu ersetzen". Selbst bei enga-
giertem Bemulhen der Planer konnte dabei je-
doch nicht annahernd die gestalterische Qualitat
und Nutzungsvielfalt der friher vorhandenen
Stadtteile reproduziert werden.

Das sich anbahnende &konomische Desaster
wirkte sich auch auf den randstadtischen Woh-
nungsneubau aus. Die offiziell bestétigten 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 selten ausgefihrt.

In den Wohnungsgrundrissen und -flaichen zeig-
te sich keinerlei Entwicklung. In der Starrheit der
Typenprojekte verblieb haufig nur noch die Far-
be als Variable, doch selbst die Tendenz zur
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Fassadenasthetik setzte sich aus Kostengriin-
den nur an Prestigeobjekten durch. Fir das
Wohnumfeld, - friher haufig noch als o&ffentli-
cher Aufenthaltsraum fiir die Bewohner sorgfél-
tig bepflanzt und mit bildkiinstlerischen Mitteln
gestaltet -, verblieben kaum noch Ressourcen
und Gestaltungswille.

Im Resuitat entstanden zumeist unfertige Grof3-
wohnsiedlungen, die im allgemeinen qualitativ
schlechter als ihre historischen Vorlaufer aus
den 60er und 70er Jahren sind.

4.3.9 Ziele und Zielerreichung

Das stadtebauliche Konzept des sozialistischen
Wohnkomplexes entspricht den Prinzipien der
Stéddtebaumoderne der 20er Jahre und folgte
dem auch in der Bundesrepublik Deutschland
gangigen Konzept der "gegliederten und aufge-
lockerten Stadt". Im Rckblick ist also nicht das
im internationalen Kontext der Leitvorstellungen
stehende stadtebauliche Konzept das haupt-
séchliche Problem.

Vielmehr sind die Defizite zurlickzufihren auf
die Quantitdt und Einseitigkeit der praktischen
Realisierung mit einer fast nur noch auf diesen
Zweck ausgerichteten Wohnungsbauindustrie
sowie die soziale Organisation Uber die Ent-
machtung der Kommunen durch zentrale Pla-
nung, die AusschlieBlichkeit 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 Vergegensténdlichung
des Sozialismus sein als auch zur Herausbil-
dung eines “sozialistischen Bewuftseins" bei
den Bewohnern der neuen GroBwohnsiedlun-
gen beitragen.

Zusammenfassend stellt sich im Riickblick fol-
gender Zielkatalog dar:

- Mit dem Bau mdglichst vieler, an "durch-
schnittlichen Grundbedurfnissen" orientierter
Wohnungen sollten sich die Wohnverhéltnisse
verbessern und 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 Bedirfnissen der jungen
Familie mit Kindern zu orientieren. Geman
dem Leitbild der harmonisierten sozialistischen
Menschengemeinschaft sollte sich jeder Be-
wohner als Mitglied einer groen Gemein-
schaft fihlen und Verantwortung fir das sozia-
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listische Gemeinwesen tragen. Dazu sollte
eine variantenreiche Architektur beitragen.

- Gute stadthygienische Bedingungen sollten
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 "durchldssigen 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 ausschlieBlich in
der Form randstadtischer GroBwohnsiedlungen.
Damit verbesserten sich die Wohnverhaltnisse
insgesamt. Jedoch wurde durch die einseitige
Ausrichtung auf eine Typenserie des Woh-
nungsbaus teilweise am Bedarf vorbeigebaut,
der Widerspruch zwischen Wohnbediirfnissen
und Typenangeboten vertiefte sich, und der Ver-
fall der Uberlieferten 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 Uber
eine notwendige Trendwende im Wohnungs-
und Stadtebau, machte die politische Flihrung
des Landes klar, daf3 sie nicht gewillt war, von
den gesellschaftlichen und stadtebaulichen Leit-
bildern der 60er Jahre abzuriicken.

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 Modernisierungschance zu
Beginn der 80er Jahre bei. Statt die stadtebauli-
che Weiterentwicklung der Stadte ganzheitlich
anzugehen, wurde weiter der Wohnungsneubau
am Stadtrand vorangetrieben.

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

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

Beglinstigt wurde die zentralistische Stéddtebau-
konzeption durch das im internationalen Stadte-
bau Ubliche Leitbild der 60er Jahre hinsichtlich
seines rigiden Bruches mit den Werten der alten
Stadt. Orientiert wurde auf groBraumige und of-
fene Bebauung als Negation Uberkommener
Funktions- und Raumstruktur. Gefragt war neu-
er Raum fir eine neue Lebensweise, wobei der
politisch prononciert gesetzte Bruch mit der bir-
gerlichen Gesellschaft eine kulturelle Entwer-
tung Gberlieferter Raumstrukturen - vor allem
der Altstadtkerne und der Griinderzeitgebiete -
bewirkte.

Unter quantitativen Gesichtspunkten bleibt fest-
zustellen, daB die GroBwohnsiedlungen der
ehemaligen DDR eine bedeutende wirtschaftli-
che staatliche Leistung waren. Diese Bauvolu-
men waren aber nur méglich, weil der langfristig
hohe Erhaltungsaufwand wegen unzureichender
Bauausfiihrung in Kauf genommen und der Alt-
baubestand véllig vernachlassigt wurde. Heute
sind diese politischen Prioritdten als besonders
schwerwiegende Hypothek flr die stadtebauli-
che Entwicklung anzusehen.

Das Primat des einmaligen Bauaufwandes er-
weist sich nicht als einziges wohnungswirt-
schaftliches Problem. Hinzu tritt nédmlich, daR
die politisch festgelegten Mieten in keiner Weise
den tatsichlichen Kosten entsprachen. In den
sehr niedrigen Mieten driickten sich weder die
nicht unerheblichen Betriebskosten noch die fi-
nanzierungsbedingten Kosten aus. Die Bewirt-
schaftung dieser umfangreichen Bestande
konnte nur durch eine hochgradige Subventio-
nierung sichergestellt werden..

Das zentrale Anliegen der Wohnungs- und
Stadtebaupolitik in der ehemaligen DDR - nédm-
lich der Ungleichheit in den Wohnverhéltnissen
entgegenzuwirken - flhrte schlieBlich zu einer
Vereinheitlichung der Lebensbedingungen, ins-
besondere zu einer Standardisierung von
Lebensrdumen, die von der Struktur der GroB3-
wohnsiedlung tber die Form und GréBe der
Baukérper bis hin zu einheitlichen Wohnungs-
grundrissen und Ausstattungen fihrte.
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5. Stadtebauliche
Handlungsebenen und
fachliche Beitrage

Die wesentlichen Strukturprobleme der GrofB3-
wohnsiedlungen - némlich ihre stadtrdumliche
Isolation und ihre monofunktionale Nutzungs-
ausrichtung auf das Wohnen - ziehen stadte-
bauliche, soziale und 6kologische Probleme
nach sich. Dies gilt nicht nur fir die GroBwohn-
siedlungen selbst, sondern auch fir die benach-
barten Stadtteile bzw. Landschaftsrdume und
fir die Gesamtstadt. Damit haben die GroB-
wohnsiedlungen zwangslaufig groB3e Bedeutung
fur die Stadtentwicklung insgesamt.

Angesichts der Bedeutung der GroBwohnsied-
lungen fur die Gesamtstadt und ihrer Funktion
als stadtische Teilrdume handelt es sich bei der
stadtebaulichen Entwicklung der GroBwohnsied-
lungen um eine doppelte Aufgabenstellung:

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

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

Dabei sind allerdings unterschiedliche Aus-
gangssituationen und Entwicklungsprioritaten zu
bertcksichtigen: bei einer GroBwohnsiedlung in
einer diinn besiedelten und landlich gepragten
Region (z.B.: Dranske auf Rlgen) andere als in
einem groBen Neubaugebiet am Rande bzw.
auBerhalb der alten Stadt (z.B.: Miinchen - Neu-
Perlach, Halle-Neustadt) oder im Umland von
GroBstadten (z.B.: Ludwigsfelde siidlich von
Berlin, Neue Stadt Hochdahl in der Né&he von
Dusseldorf) und hier wiederum andere als in in-
nerstadtischen Neubaugebieten (z.B.: Greifs-
walder StraBe in Berlin, Grindelhochh&user in
Hamburg). Die GroBwohnsiedlungen sind also
gebietstypisch weiterzuentwickeln.

Uber solche Unterschiede und lokale Besonder-
heiten hinaus spielen verschiedene vermégens-
und planungsrechtliche Ausgangsbedingungen
in den alten und neuen L&ndern eine wichtige
Rolle fiir die stadtebauliche Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen.

Im Unterschied zu den westdeutschen GroB3-
wohnsiedlungen ist die Zuordnung und Auftei-
lung der Wohnungsbaufldichen in den neuen
Landern noch nicht abschlieBend geklart. Zwar
ist die Vermdgenszuordnung rechtlich vorberei-
tet, und in vielen ostdeutschen GroBwohnsied-
lungen sind zwischenzeitlich Teilflachen an neu
gegrindete kommunale Wohnungsbaugesell-
schaften Ubertragen worden.

Insgesamt ist die neue Vermdgenszuordnung
und die Grundstiicksbildung 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
Grundstiicksbildung fur die ostdeutschen GroB-
wohnsiedlungen grundsétzliche und dringliche
Bedeutung.

Modellvorhaben
in den ExWoSt—Forschungsfeldern
"Gropsiedlungen” und "GroBe Neubaugebiete”

(3 Dranske
2N

Bremen

Beriin
Ludwigsfelde

Bergkamen

Halle/s.
MDortriund ° e/®

Kassel

Waldkraiburg
|

100 km

©BfLR Bonn 1994

Landesgrenze

Forschungsfelder
B Nachbesserung von GroBsiedlungen
® Entwicklung groper Neubaugebiete

Quelle:

ExWoSt-Dokumentation der Bundesforschungsanstalt fiir
Landeskunde und Raumordnung, Stand: 31. Dezember 1993
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Wahrend die westdeutschen GroBwohnsiedlun-
gen in der Regel auf der Basis von Bebauungs-
planen entstanden sind, gibt es solche pla-
nungsrechtlichen Grundlagen gemaB Bau-
gesetzbuch (BauGB) fiir die ostdeutschen Grof3-
wohnsiedlungen noch nicht. Gefragt sind des-
halb planungsrechtliche Wege, die eine rasche
Entwicklung der Gebiete ermdglichen. Bis zu
anderen planungsrechtlichen Festsetzungen ist
§ 34 BauGB Uber die "Zuléssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile" anzuwenden.

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

¢ Siedlungsbezogene Entwicklungsplanung,
o Stadtebauliche Innenentwicklung,

e Funktionsergdnzung durch Ansiedlung von
Gewerbe,

e Ergdnzung und Weiterentwicklung sozialer
und kultureller Einrichtungen,

e Erneuerung und Fertigstellung technischer In-
frastruktur,

e Verbesserung der Verkehrsbedingungen,

o Aufwertung der Aufenthalts- und Nutzungs-
qualitaten im Wohnumfeld,

e Bewohner- und Nutzerbeteiligung,

o Entwicklung kooperativer Verfahren und Tra-
gerschaften.

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

Angesichts der oben dargestellten Vielzahl von
GroBwohnsiedlungen und der Unterschiede in
den Erscheinungsformen sowie der vielschichti-
gen Ausgangslagen erscheint eine generalisie-
rende Darstellung der Probleme und Lésungs-
anséatze als nicht angemessen. Es gibt namlich
einerseits zahlreiche Beispiele, die verdeutli-
chen, daB das "Wohnen in der GroBwohnsied-
lung" zu einer unproblematischen Normalitat ge-
worden ist und auch anfénglich kritisierte
Wohnbedingungen auf eine zunehmende Ak-
zeptanz stoBBen. Andererseits entwickeln sich
andere Standorte des sozialen Wohnungsbaus
zu ’sozialen Brennpunkten’, die einen hohen
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wohnungspolitischen und stadtebaupolitischen
Handlungsbedarf erzeugen.

Im folgenden werden also beispielhafte Aktivita-
ten und grundsétzliche Handlungsebenen dar-
gestellt, ohne daB3 hieraus geschlossen werden
darf, daB die Nachbesserung von GroBwohn-
siedlungen in den alten L&ndern bereits zufrie-
denstellend fortgeschritten ist (2).

5.1.1 Handlungsebene: Wohnung und
Gebéaude

In der Sicherung der Bausubstanz und der Ver-
besserung der Funktionstiichtigkeit der Gebé&u-
de und Wohnungen liegt der Schwerpunkt im
Rahmen der technischen Nachbesserung von
GroBwohnsiedlungen. Die Modernisierungs-
maBnahmen wurden nicht zuletzt auch durch
entsprechende Férderprogramme, Steuerer-
leichterungen oder durch Neufassungen von
Vorschriften beglnstigt.

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

Gerade in groBen Gebduden mit einer uniber-
schaubaren Zahl von Wohnungen wird von den
Bewohnern der Schutz halbéffentlicher Raume -
insbesondere des Treppenhauses - gefordert. In
einzelnen Fallen wird dem Sicherheitsbediirfnis
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
fahrt 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 Kinderwagenrdumen.

Mitunter stellen sich auch Bauschaden durch
unterlassene Instandhaltung ein. Eine Reihe
von Einrichtungen und Installationen sind nédm-
lich einem sehr hohen Verschlei3 ausgesetzt.
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Auch wenn immer wieder von Vandalismus be-
richtet wird, darf nicht unterschatzt werden, daf3
gerade bei vielgeschossigen Geb&uden bereits
die hohe Zahl der Bewohner zu einer extremen
Abnutzung bestimmter hoch beanspruchter Be-
reiche fihrt. Unzureichende Materialgite be-
schleunigt zudem diesen Prozef3.

Die Erfahrungen belegen, dal3 die Erfolge der
durchgeflhrten Reparaturen erhéht werden kon-
nen, wenn der Sachverstand und die Tatkraft
der Bewohner einbezogen werden. AuBerdem
beglinstigt der Einsatz hochwertiger Materialien
einen wesentlich pfleglicheren Umgang. Auf je-
den Fall ist bei der Materialwahl verstarkt darauf
zu achten, daf3 die Materialien, Bauteile und
Einrichtungen dem hohen Verschlei3 in Grof3-
wohnanlagen besser standhalten, weniger an-
fallig gegen MiBbrauch sind und als besonders
reparaturfreundlich ausgewiesen sind.

Die Renovierung der Geb&udefassade bietet zu-
gleich die Chance flr eine dsthetische Aufwer-
tung. Allerdings darf die Erwartung an farbpsy-
chologisch ausgewéhlte Designs nicht zu hoch
angesetzt werden. Weder Modefarben noch ver-
fuhrerische Farbbezeichnungen kénnen garan-
tieren, daf3 auch die Bewohner eine Verbesse-
rung erkennen. Wenn auch durch solche
Aktionen das Image einer Siedlung oder eines
Gebéudes positiv beeinfluBt werden kann, sollte
durch NachbesserungsmafBnahmen stets auch
eine Erhdhung des Gebrauchswertes erzielt
werden.

Von gréBerer Bedéutung sind namlich solche

gestalterischen Verdnderungen, die auch einen .

héheren Gebrauchswert férdern. Auf hohe Ak-
zeptanz sto3en bei den Bewohnern die Installa-
tion von Balkonen oder von kleinen Wintergér-
ten, die der Fassade vorgesetzt werden.
Hieraus resultiert nicht nur ein Stick ’neuer
Lebensqualitdt auf der Etage’, sondern durch
die Verschonerung der Fassade ergeben sich
zusatzliche Effekte fir die Verbesserung des
Ortsbildes. Durch eine ansprechende Fassa-
dengestaltung kénnen die Identifikation der Be-
wohner und die Vielfalt trotz gleicher Baukdrper
erhdht werden.

Sehr haufig und mit groBem Erfolg werden
nachtraglich Begrinungsmafnahmen an den
Gebé&uden durchgefiihrt. Mitunter stellen diese
vergleichsweise kostengunstigen Maf3nahmen
die einzige Chance dar, unansehnliche Fassa-
den zu verbessern. Allerdings bestehen immer
noch Wissensdefizite bei der standortgerechten
Auswahl geeigneter Pflanzen, so daB durch un-
sachgemaBen Einsatz vermeidbare Schéden

,,Schlupi:l_och“

»Zugang”
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Neu gestalteter Eingangsbereich

entstehen und in solchen Fallen diese MafB3nah-
men eher negativ beurteilt werden mussen.

Der 6kologische Nutzen der weit verbreiteten
MaBnahmen der Fassadenbegrinung wird in
der Fachwelt sehr unterschiedlich bewertet. Die
MaBnahmen stellen zumindest dann eine um-
weltbezogene Verbesserung dar, wenn andere
Mdglichkeiten zur Erhéhung des Pflanzenpoten-
tials nur beschrankt gegeben sind. Auf jeden
Fall férdern BegrunungsmaBnahmen das Wohl-
gefuhl der Bewohner und erhéhen damit die Zu-
friedenheit mit der Wohnsituation.

5.1.2 Handlungsebene: Wohnumfeld

Wahrend bei den wohnungbezogenen MaBnah-
men der individuelle Vorteil im Vordergrund
steht, sind die MaBnahmen im Wohnumfeld ge-
eignet, die aligemeine Wohnsituation zu verbes-
sern. Sie erhdéhen nicht nur die subjektive Zu-
friedenheit , sondern tragen auch wesentlich zur
Imageverbesserung der 'Adresse” bei. Diese
MaBnahmen sind fur alle sichtbar und férdern
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deshalb auch die Identifikation mit der GroB-
wohnsiedlung (siehe unter 5.7).

Daruber hinaus verdeutlichen auch zahlreiche
Projekte, daB auf diesem Wege die Mitwir-
kungsbereitschaft der Bewohner wesentlich an-
geregt werden kann. Nachhaltige Erfolge in der
Gestaltung driicken sich darin aus, daf3 die ge-
meinschaftlichen AuBenanlagen pfleglich be-
handelt und nachbarschaftlich genutzt werden.
MiBerfolge stellen sich dann ein, wenn bei der
Planung und bei der Ausfihrung die Interessen
und Winsche der Bewohner unzureichend be-
racksichtigt 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 Kraftfahrzeugeinstellplatzen. In
einer Vielzahl von Féllen bietet der Ruckbau
groBziigig angelegter Verkehrsflachen eine
Chance, das Wohnumfeld als Aktionsraum fiir
die Bewohner zuriickzugewinnen (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 daf in der stad-
tebaulichen Konzeption vorgesehene Gebiets-
teile brachliegen bzw. Einrichtungen nicht er-
richtet wurden. In anderen Gebieten haben sich
aufgrund demographischer und gesellschattli-
cher Entwicklungen die Bedarfe einzelner Be-
volkerungsgruppen verschoben bzw. geéndert.
Hieraus ergeben sich z.T. erhebliche Defizite in
der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und
Dienstleistungen fur den téaglichen Bedarf (siehe
unter 5.3 und 5.4).

Von Vorteil erweisen sich solche Projekte, die
neue Einrichtungen nicht nur fir bestimmte ein-
zelne Personengruppen vorsehen, sondern fir
verschiedene Nachfragergruppen offen stehen.
Die Ubertragung 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 grundsatzliche Probleme der Steue-
rung durch die Kommune oder den Wohnungs-
bautrdger. Der Konzentrationsproze3 im
Einzelhandel kann auch durch kommunale MaB3-
nahmen im Einzelfall nicht kompensiert werden.

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

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

NachverdichtungsmaBnahmen erweisen sich
nur dort als erfolgversprechend, wo es gelingt,
auch vorteilhafte Aspekte der Fortsetzung des
Baus neuer Gebaude zu vermitteln, wie z.B.
verbesserte Infrastruktur oder Verschdnerung
des Wohnumfeldes oder sogar Reduzierung von
Umweltbelastungen durch z.B. larmschitzende
Neubauten. Relativ unproblematisch erscheinen
AusbaumafBnahmen im Dachgeschof3 bei nied-
riggeschossigen Wohngebé&uden, insbesondere
dann, wenn damit eine Renovierung des Ge-
bédudes verbunden ist. Nachverdichtungsmaf-
nahmen kénnen auch dazu beitragen, das z.T.
einseitige Wohnungsangebot zu erweitern und
damit sowohl generationenilbergreifende als
auch bezuglich der Einkommensstruktur ge-
mischte Nachbarschaften zu schaffen.

Bei den neu zu bauenden Wohnungen ist darauf
zu achten, daB durch die Konzeption nutzungs-
neutraler Wohnrdume den sich wandelnden
Wohnansprichen und den sich &andernden
Haushaltstypen entsprochen wird. In der man-
gelnden Nutzungsflexibilitét liegt ein haufig be-
klagtes Defizit der 6ffentlich geférderten Woh-
nungen, die Uberwiegend nach dem tradi-
tionellen Leitbild der 'normalen Kleinfamilie’ ent-
worfen wurden (siehe unter 8.3).

Der Neubau zusétzlicher Wohnungen erganzt
dabei die bereits in einigen Siedlungen angelau-
fenen UmbaumaBnahmen im Bestand mit dem
Ziel, ein vielféltiges Wohnungsgemenge zu
schaffen. Dabei ist allerdings verstarkt darauf zu
achten, daB kurzfristige Nachfrageverschiebun-
gen sich wieder verdndern kénnen. Die Teilung
groBer Wohnungen sollte deshalb so angelegt
werden, daB auch eine spatere Zusammenle-
gung kostenglinstig moglich ist.

Die Erganzung der dominierenden Wohnfunk-
tion in den GroBwohnsiedlungen durch andere
Nutzungen erscheint nicht nur aus stédtebauli-
cher Sicht wiinschenswert, sie ist auch im Inter-
esse der Bewohner. In vielen GroBwohnsiedlun-
gen fehlt es weiterhin an wohnungs- nahen
Angeboten z.B. im Bereich von Arbeitsplatzen
und bezlglich verbesserter Versorgung mit Wa-
ren und Dienstleistungen (siehe unter 5.10).

Eine nachtragliche wohnvertragliche Funktions-
mischung kann auch den Erlebniswert der Sied-
lungen erhéhen und insbesondere den jingeren
Bewohnern Einblicke in die Arbeitswelt vermit-
teln sowie eine generelle Erweiterung ihres Er-
fahrungshorizontes férdern. Die Umsetzung
nachtraglicher Nutzungsmischungen in reinen
Wohngebieten erweist sich aber immer wieder
als schwierig (siehe unter 5.3).
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Im Einzelfall empfiehlt es sich, die héufig einsei-
tig auf die Wohnfunktion ausgerichteten Bebau-
ungsplane zu andern, 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 GroBwohnsiedlungen die-
nenden Bebauungsplane uberholt sind und im
interesse einer flexiblen Entwickiung sogar auf-
gehoben werden sollten.

Stadtebaulich weniger problematisch sind Nut-
zungsanderungen 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 Moglichkeiten von Heimarbeitsplatzen
andererseits verlangen nach geanderten Raum-
angeboten auch im Wohnungsbestand. Gestiitzt
durch moderne Kommunikationstechnologien
kénnen auch ’reine’ Wohngebiete durch Arbeits-
platze erganzt werden, ohne ihren Charakter als
hauptsachliche Wohnstandorte zu verlieren. Auf

diese momentan noch zégerlich verlaufenden,
aber langfristig méglicherweise bedeutsameren
Entwicklungen sind die GroBwohnsiediungen im
Rahmen von NachbesserungsmafBnahmen be-
reits vorzubereiten.

Die Einbindung in die Stadtstruktur a3t sich
grundsétzlich nicht im nachhinein korrigieren.
Die Entfernung von GroBwohnsiedlungen am
Stadtrand zur Kernstadt erweist sich als Nach-
teil, auch wenn in diesen Féllen haufig die Nahe
zur freien Landschaft einen wichtigen Ausgleich
schafft. Die statistische Entfernungsangabe zur
Innenstadt gibt nicht immer Auskunft Gber die
raumstrukturelle Einbindung in die Gesamtstadt.

Viele GroBwohnsiedlungen sind in enger Ab-
stimmung mit dem 6értlichen Verkehrssystem ge-
plant, wie z.B. das 'Hamburger Dichtemodell’;
andere GroBwohnsiedlungen behalten ihre
stadtraumlich isolierte Lage. Die Lagen der élte-
ren GroBwohnsiedlungen waren zum Zeitpunkt
ihres Baues haufig ahnlich randstadtisch. Im
Laufe der Siedlungsentwicklung wurden sie zu-
nehmend durch weitere Besiedlung eingefaft,
so daf3 sie aus heutiger Sicht nicht als isoliert
angesehen werden. Doch nicht immer erfolgte

Herkdmmliche Funktionserganzung
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hierdurch eine stadtfunktionelle Integration. Dies
gilt im gleichen MaBe fir die jingeren Grof3-
wohnsiedlungen, die z.T. noch auf den geplan-
ten Verkehrsanschluf3 warten (siehe unter 5.11).

Aktuelle MaBnahmen konzentrieren sich auf
bessere Anbindungen Uber den &ffentlichen
Personennahverkehr, wahrend die Verbesse-
rungsmaoglichkeiten fir den Kraftfahrzeugver-
kehr nicht nur auf allgemeine, 6kologisch be-
grindete Bedenken stoBen, sondern auch
konkret durch den erhéhten Durchgangsverkehr
in den sowieso schon stark belasteten inner-
stadtischen Stadtteilen zum Problem werden.

Die haufig periphere Lage der GroBwohnsied-
lungen wird flir autofahrende Bewohner kom-
pensiert, indem viele Stadtrandsiedlungen Uber
angrenzende oder nahegelegene Autobahn-
anschlisse verfigen. Durch eine bessere Infra-
strukturausstattung und durch ein attraktives
OPNV-System kann der Abhéngigkeit vom mo-
torisierten  Individualverkehr entgegengewirkt
werden (siehe unter 5.6).

Ein wichtiger Beitrag zur funktionalen Integration
der meist randstédtischen GroBwohnsiedlungen
in die Gesamtstadt ist das Aufbrechen der Mo-
nofunktionalitat, die Entwicklung hin zu starker
multifunktionalen Stadtteilen als Voraussetzung
zum Entstehen und zur Starkung funktionaler
Verflechtungen mit anderen Stadtteilen bzw. zur
stadtstrukturellen Integration dieser Wohnquar-
tiere.

In Abhangigkeit von den jeweiligen ortlichen
Verhaltnissen kénnen neben der Schaffung von
Arbeitsplatzen und der Verbesserung des
Versorgungs- und Dienstleistungsangebotes flr
den taglichen und mittelfristigen Bedarf vor al-
lem auch die Férderung von siedlungsiibergrei-
fenden stadtischen Aufgaben die funktionale
Einbindung in die Gesamtstadt verstarken.

5.1.4 Handlungsebene: Lebensalltag

Bei gebaudebezogenen EinzelmaB3nahmen,
aber auch bei stadtteilbezogenen Gesamtstrate-
gien erweist sich die Beteiligung der Bewohner
als Schlusselfrage fur dauerhafte Erfolge von
Nachbesserungsprogrammen. Nachhaltige Wir-
kungen werden besonders dort erreicht, wo es
gelingt, die Interessen der Bewohner so zu be-
rlicksichtigen, daB sie bereit sind, den Entwick-
lungsprozef3 mitzugestalten und sich an der Pla-
nung und, wo mdglich, auch an der
Durchfiihrung von MaBnahmen zu beteiligen.
Die Erfahrungen belegen, daf neben der ge-
wachsenen Akzeptanz solcher MaBnahmen
auch ein pfleglicher Umgang miit den Einrichtun-

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

Probleme bei der Bewohnerbeteiligung ergeben
sich meistens aufgrund sehr spontaner und un-
mittelbarer und zugleich konkreter Vorstellungen
der engagierten Bewohner und der um die Rah-
menbedingungen wissenden ’Experten’. Es
zeigt sich, daB in schwierigen Situationen selbst
aufgeschlossene Personen aus Verwaltung und
Wohnungsunternehmen unter dem Eindruck
wirtschaftlicher und rechtlicher Rahmenbedin-
gungen eher bewahrte MaBnahmen und Verfah-
ren bevorzugen, als sich auf unsichere, innovati-
ve Lésungen 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-
gerschaftliches Engagement, das aufbauend auf
einem gewachsenen partnerschaftlichen Ver-
héltnis zu einer nachhaltigen Verbesserung der
individuellen Wohnverhéaltnisse, der nachbar-
schaftlichen Beziehungen und der Lebensquali-
tat in der GroBwohnsiedlung fuhrt. Allerdings
sind die traditionellen Organisationsstrukturen
der 6ffentlichen Verwaltung und der Wohnungs-
wirtschaft noch nicht ausreichend darauf einge-
stellt, das Innovationspotential in der Bewohner-
schaft auszuschdpfen (siehe unter 5.9).

SchlieBlich bleibt festzustellen, daf3 die sozialen
Aktivitdten Uberwiegend durch Arbeitsbeschaf-
fungsmaBnahmen im Rahmen der von den Ar-
beitsamtern geférderten Programme erfolgen.
Hierdurch ergibt sich ein erhebliches Risiko fur
den Erfolg solcher partizipatorischer Projekte,
denn nur selten ist es mdglich, die begonnenen
Aktivitdten durch Langfristvertrdge oder durch
ehrenamtliche Tatigkeit dauerhaft abzusichern.
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5.2 Aktueller Handlungsbedarf in
den ostdeutschen GroBwohn-
siediungen

Der Bau vieler GroBwohnsiedlungen erbrachte
insgesamt eine Entspannung des Wohnraumbe-
darfs und fiir die Mehrheit der Bevdlkerung der
ehemaligen DDR verbesserte Wohnverhaltnis-
se. Da jedoch der Wohnungsbau verengt auf
den randstadtischen Neubau hochgradig nor-
mierter Wohnungen ausgerichtet war, verfielen
die Innenstadte. Altstadtgebiete entleerten sich
aufgrund erheblicher Einwohnerumverteilungen
von innerstadtischen 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 gesellschaftlichen
Kosten flr die Stadtbewirtschaftung erhéhten
sich betrachtlich. Verkehrsprobleme wuchsen,
die dringliche Erneuerung stadttechnischer Net-
ze verschob sich von Finfjahresplan zu Finf-
jahresplan. Fur den Umweltschutz wurde nichts
im Alltag Bemerkbares getan. Die Kehrseite war
Energieverschwendung durch ineffeklive Hei-
zungssysteme und unzureichend warmedam-
mende Baustoffe (siehe unter 7.3).

Mit den nach auBen wachsenden Stadten nah-
men die Arbeitswegezeiten fir viele Stadter zu,
was vor allem den berufstatigen Mattern zusétz-
liche Belastungen aufbirdete. Das Wohnungs-
bauprogramm der SED flihrte zu einer woh-
nungszentrierten Auffassung stadtischen Le-
bens auBerhalb der Arbeitswelt.

Die Wohnung als Refugium des Privaten wurde
h&ufig durch die Datsche als Form der privaten
Freizeitwelt erganzt. Aus diesem Ruickzug in
den Kleingarten bzw. die Laube resultierte ein
Bedeutungsverlust éffentlicher Rdume, wodurch
sich das Fehlen éffentlicher Platze und erlebnis-
reicher StraBen als mégliche "Bihnen der Stadt-
Offentlichkeit" in den GroBwohnsiedlungen er-
klart.

Die zentralstaatliche Produktion flhrte zu stad-
tebaulich unzureichenden Lésungen. Bautechni-
sche Mangel einerseits und genormte Einheits-
bauteile andererseits verstarken das negative
Erscheinungsbild. Unzureichend gestaltete Frei-
flachen und die funktionale Trennung von typi-
sierten Wohngebauden und typisierten Gemein-
schaftseinrichtungen lassen den Eindruck der
Monotonie aufkommen. Angesichts der z.T. rie-
sigen GebietsgroBe und der unzureichenden

Gliederung von Siedlungsteilen entstanden
gleichférmige Siedlungsformen.

5.2.1 Handlungsebene: Wohnung und
Gebédude

Die Wohnungen in den GroBwohnsiedlungen
sind mit durchschnittlich 59 m?2 kleiner als der
Durchschnitt des Wohnungsbestandes, vor al-
lem far Familien mit Kindern gehért beengtes
Wohnen zum Alltag. Aufgrund des hohen An-
teils von Dreiraumwohnungen auf Kosten gro-
Berer Wohnungen war bereits vorprogrammiert,
dai3 4-Personen-Haushalte zu eng wohnen.

Kleine Wohnungen und ein schmales Spektrum
von GrundriBlésungen schranken vielféltige
Wohnformen ein. Hauptkritiken der Bewohner
sind: zu kleine Zimmer, zu wenig Abstellflache,
Unzufriedenheit mit den auf ein Minimum redu-
zierten sogenannten "Nebenfldchen" wie Kiche
und Bad.

Das Problem ’kleine Wohnungen in grof3en
Wohnsiedlungen’ ist und bleibt ein zentrales
Problem fiir Haushalte mit mehr Personen.
Ohne GrundriBanderung oder Zubau zusatzli-
cher groBer Wohnungen werden nur kleine
Haushalte eine bedarfsgerechte Wohnraumver-
sorgung erreichen. Fir gréBere Haushalte bleibt
aber eine Unterversorgung bestehen, so daf3
diese Versorgungsengpéasse nur durch den Zu-
bau von groBen Wohnungen oder durch das Zu-
sammenlegen benachbarter Wohnungen beho-
ben werden kdnnen (siehe unter 5.10).

Die vielfdltigen baulichen Defizite des ostdeut-
schen Bestandes ergeben sich hauptséchlich
durch Bauschéaden an der Gebaudehiille und in
der Haustechnik, durch hohe Energieverbréu-
che und mangelhafte Funktionalitdt der Woh-
nung und Gebéaude. In vielen GroBwohnsiedlun-
gen weisen die Plattenelemente deultlich
sichtbare Schaden auf (siehe unter 7.2.1).

Die Unterschatzung der sozialen und prakti-
schen Funktion von ErschlieBungssystemen
fihrte zur bekannten Tristesse von Hauseingéan-
gen, Treppenhdusern und Korridoren. Abstellfla-
chen fehlen genauso wie Gemeinschaftsrdume.
Allerdings entstanden dort, wo Hausgemein-
schaften an lebendiger Nachbarschaft interes-
siert waren, vielfaltige Umnutzungen vor allem
von Kellerraumen.

5.2.2 Handlungsebene: Wohnumfeld

Kritischer als die Wohnungen selbst werden von
den Bewohnern Wohnumfeldméangel im Nahbe-
reich der Wohnung beurteilt. In der Regel fehlen
in den GroBwohnsiedlungen am Stadtrand indi-
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viduelle, aber auch gemeinschaftliche Bereiche
fir 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 offentlicher Rdume 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-
genstéandigen Siedlungsbereichen werden kénn-
ten. Die Verbindung der Wohnbauten mit den
Gemeinbedarfseinrichtungen bietet die Méglich-
keit, sich an den fuBlaufigen Wegebeziehungen
zu orientieren. Durch das Angebot von Mieter-
garten kann das Wohnumfeld aufgewertet wer-
den und gartenbezogenes Wohnen auch fir die-
jenigen angeboten werden, denen es nicht
mdoglich ist, ein Eigenheim zu erwerben (siehe
unter 5.7).

AuBerdem bieten die groBen Abstandsflédchen
die Mdglichkeiten zu gemeinschatftlicher Aneig-
nung des o6ffentlichen Raumes. Durch nachbar-
schaftliche Gestaltung wird auch das 'Wir-
Gefuhl’ der Bewohner gestarkt. Hier kommt es
wesentlich darauf an, die freiflaichenbezogenen
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 GroBwohnsiedlungen entstanden als Wohn-
inseln auf griiner Wiese, abgegrenzt und in Kon-
trast gesetzt zur alten Stadt, gestalterisch als
Neues markiert. Nur selten wurde dabei solche
Gestaltqualitat erreicht, dal3 sie im Erleben des
Stadtbildes bei Bewohnern pragnante positive
Eindriicke hinterliel3.

Die Ubliche Randlage verweist den Bewohner in
eine viel starkere Abhadngigkeit vom stédtischen
Verkehrssystem als den Innenstadter, sowohl
hinsichtlich der Qualitdt als auch der Kosten
(siehe unter 5.6).

Was fir den gemeinschaftlichen Bereich in
Wohnungsnéhe gilt, setzt sich im &ffentlichen
Bereich als Mangel an Uber den Grundbedarf
hinausgehender sozialer und kultureller Infra-
struktur fort. In den als Bereiche des "reinen
Wohnens" konzipierten Neubaugebieten fehit es
an erlebnisreichem o6ffentlichem Stadtraum, an
vielfaltigen Dienstleistungen und Gewerbe (sie-
he unter 5.10 und 5.11).

[~e)

Chancen fir starkere Funktionsmischung in
GroBwohnsiedlungen bieten ihre Flachenreser-
ven. Méglichkeiten der Gestaltung ’6ffentlicher
Orte’ mit den Bewohnern sind ebenso gegeben
wie Varianten zur nachtraglichen Einordnung
von Dienstleistungen und Gewerbe (siehe unter
5.3).

5.2.4 Handlungsebene: Lebensalltag

Die derzeitige soziale Situation in den Grof3-
wohnsiedlungen wird versténdlich, wenn man
sich die soziale Konzeption fir diese Gebiete
unter Verhaltnissen der ehemaligen DDR noch-
mals vor Augen halt:

Méglichst viele Wohnungen waren nach ahnli-
chem Standard zu bauen, hohe Wohnsicherheit
wurde durch ausgeprégte Mieterrechte und
niedrige Mieten garantiert, die Planung des
Lebensalltags ging von einer volibeschéftigten
Gesellschaft aus. Demzufolge war die soziale
Grundversorgung und -betreuung fur alle als
Voraussetzung einer hohen Beschéftigtenrate
zu garantieren.

Die weit verbreitete Kieingarten- und Datschen-
kultur in der ehemaligen DDR war als Ausgleich
fur offentliche Defizite in GroBwohnsiedlungen
unausgesprochen von vornherein geplant. In
dem "Bermuda-Dreieck" von Arbeitsstatte, Woh-
nung und Datsche verschwanden die privaten
und staatlichen Leistungen, ohne daB Stadtkul-
tur, Stadtoffentlichkeit, Vielfalt des o6ffentlichen
Stadtraumes entstehen konnten.

Riickblickend wird der Charakter des sozialen
Ansatzes in der Konzeption der GroBwohnsied-
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-
wdhlte Alltagsbedirfnisse werden sorgféltig be-
achtet: Grundversorgung und -betreuung,
Weg-Zeit-Beziehungen zwischen Wohnung und
Kindereinrichtung etc. Die staatliche Versorgung
lieB aber selten einen Spielraum fiur private Ini-
tiative.

In der Ambivalenz von Sozialdiktat und Beach-
tung wirklicher Bedurfnisse entwickelte sich
gleichwohl eine sozial abgesicherte, fur den Ein-
zelnen Uberschaubare Lebensweise, in der die
GroBwohnsiedlung als Stédtte lokalen Lebens
keine uberméaBige Bedeutung hatte.

Das hat sich drastisch geéndert: mehr als je-
mals geplant ist die GroBwohnsiedlung zum
Zentrum des lokalen Lebens ihrer Bewohner ge-
worden. In dem Mafe, wie ehemalige Pole des
sozialen Netzes geféhrdet sind - der Arbeits-
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platz durch den wirtschaftlichen Strukturwandel
und der Garten durch Ricklbertragungsanspru-
che und Kostensteigerungen - werden Wohnung
und GroBwohnsiedlung zum Lebenszentrum flr
viele Menschen: eine Erwartung, fur die diese
Wohngebiete niemals entwickelt wurden und
auch heute noch nicht vorbereitet sind (siehe
unter 5.8).

Die Voraussetzungen fiir eine sozial befriedi-
gende stadtebauliche Weiterentwicklung der
GroBwohnsiedlungen sind giinstig, da ihre stad-
tebaulichen Probleme mit chancenreichen so-
zialen Besonderheiten korrespondieren. Dazu
zéhlen eine sozial gemischte Bewohnerschaft,
unkomplizierte, nicht durch soziale Barrieren be-
hinderte Nachbarschaftsbeziehungen, unbdro-
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 o6ffentlichen Personennahverkehr bil-
den gute Voraussetzungen fur die stadtebauli-
che Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlun-
gen (siehe unter 5.9).

5.3 Funktionserganzung durch
Gewerbeansiedlung

Neben der unzureichenden infrastrukturellen
und versorgungsmafBigen Ausstattung konzen-

triert sich die Kritik an den GroBwohnsiedlungen

auf ihre Monofunktionalitét, d.h. die Abwesen-
heit der Funktion "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 Bemuhungen zur Nachbesserung
auf gestalterische und soziale MaBnahmen so-
wie eine funktionale Ergédnzung mit Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur konzentrieren.
Derartigen Konzepten liegen folgende Uberle-
gungen zugrunde:

- Mit der Lokalisierung zusatzlicher stédtischer
Funktionen werden diese Siedlungsbereiche
funktional vielféltiger, gewinnen dabei zusétzli-
che Charakteristika einer - bisher unzurei-
chend ausgepréagten - stadtischen ldentitat
und damit auch Attraktivitat.

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

ben die Venrraglichkeit gewerblicher Nutzun-
gen mit Wohngebieten soweit erhoht, daB
zuvor notwendige Abstande deutlich reduziert
werden kénnen bzw. gar nicht mehr benétigt
werden.

- Damit ist eine rdumlich enge Zuordnung von
Arbeitsstatten mdéglich, die fir die Bewohner
dieser Gebiete zusatzlich Beschaftigungsmog-
lichkeiten schafft; die damit hervorgerufene
Funktionsmischung kann auch Pendlerbezie-
hungen lberfliissig machen und damit zu einer
Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitra-
gen.

- Speziell kénnten hier Beschéftigungsmaéglich-
keiten fur auf dem Arbeitsmarkt benachteiligte
Personengruppen - wie z.B. Frauen mit Kin-
dern - geschaffen werden.

- Gleichzeitig sollte damit auch ein Beitrag zur
Lésung von Leerstandsproblemen im Woh-
nungsbestand geleistet werden, indem nicht
mehr marktgangige Wohnungen oder Wohn-
gebaude fur gewerbliche Nutzungen zur Verfu-
gung gestellt werden soliten.

Grundsétzlich missen diese Uberlegungen als

“richtig angesehen werden, und auch das Kon-

zept der funktionalen Erganzung von GroB3-
wohnsiedlungen ist positiv zu bewerten. Den-
noch erscheinen einige Uberlegungen bzw.
Voraussetzungen fir eine solche Funktionsmi-
schung zweifelhaft 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-
tionsproze3 ausgehenden Emissionen kann
mittlerweile tatséchlich von einer gréBeren
Vertraglichkeit ausgegangen werden. Wie
auch die mehrfache Novellierung des Ab-
standserlasses NW belegt, sind die Uberle-
~gungen einer gréBeren Vertraglichkeit sicher-
lich richtig. Unzureichend bericksichtigt wird
dabei allerdings, daB durch erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen (just-in-time-Konzepte) und
langere  Betriebszeiten/Maschinenlaufzeiten
diese Vertraglichkeit wieder in Frage gestellt
wird; insbesondere der Lieferverkehr zu un-
gunstigen Zeiten stellt hier ein entscheidendes
Hindernis einer engeren Zuordnung dar.

Die Identitat von Bewohnern und Beschéftig-
ten. Die Hypothese, daB die rdumliche Nahe
von Wohnungen und Arbeitsstatten dazu fuhr,
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dafB die in einem Quartier Beschéftigten auch
diejenigen sind, die dort wohnen - bzw. umge-
kehrt -, konnte bisher nicht Uberzeugend 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
Grinden vorgenommen, wobei die Nahe zum
Arbeitsplatz nur bei Uberregionalen Wande-
rungsentscheidungen eine Rolle spielt, inner-
halb einer Agglomeration jedoch die Verbesse-
rung der Wohnsituation der entscheidende
Faktor flir den Wohnortwechsel ist. Ebensogut
sprechen gewichtige Griinde - Eigentumsbil-
dung, Wunsch nach ruhiger Wohnumgebung,
gewollte Distanz zum Arbeitsplatz - fiir eine
deutliche rdumliche Trennung im individuellen
Entscheidungskalkiil.

Mit dieser Hypothese stehen und fallen auch
die Uberlegungen zur Verkehrsreduzierung
durch Funktionsmischung. Ist die identitat von
Bewohnern und Beschéftigten nicht gegeben,
werden auch die Verkehrsstrdme nicht verrin-
gert. Im Gegenteil kann gerade durch die An-
siedlung neuer Arbeitsplatze, die von anderen
Beschéftigten in Anspruch genommen werden,

das Verkehrsaufkommen in diesen Siedlungs-
bereichen erhéht und die Wohnqualitat verrin-
gert werden.

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

Auch wenn man die unterstellien, haufig aber
nicht gegebenen funktionalen Verflechtungen,
die sich zwischen Wohnen und Gewerbe her-
ausbilden sollen, auBBer Betracht laBt, verbleiben
zwei entscheidende Problembereiche, von de-
nen die Méglichkeit einer funktionalen Ergén-
zung der GroBwohnsiedlungen abhangt: 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, groBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
betriebe in engerem Wortsinne in der Nahe
groBer - Wohnsiedlungsbereiche anzusiedeln.
Dem stehen sowohl die realen bzw. méglichen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung als auch
die Vorschriften des BImSchG sowie die standi-

Wohn- und Geschaftshaus als LiickenschlieBung
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ge Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte
entgegen. Eine enge raumliche Verflechtung
von Wohnen und Gewerbe ist allerdings denk-
bar bei

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

Eine Ansiedlung derartiger Einrichtungen ist
nicht nur méglich, sondern auch sinnvoll, wenn
es sich um haushaltsorientierte Dienstleistungen
bzw. kundenorientiertes Handwerk/Gewerbe
handelt. Zu bericksichtigen ist hier allerdings
die 6konomische Tragféhigkeit bzw. die wirt-
schaftliche Basis, die das Wohnquartier fur die
betreffenden Betriebsarten darstellen kann.

Zu beachten ist ferner die Lage der jeweiligen
Gebiete; nicht integrierte, am Stadtrand gelege-
ne Quartiere erscheinen fir die Ansiedlung von
haushalts- bzw. kundenorientierten Betrieben
nur von geringer Akzeptanz, namlich dann,
wenn auf3er im Quartier auch Kundenbeziehun-
gen in anderen Teilen der Stadt bestehen, die
am neuen Standort nur mit Schwierigkeiten auf-
rechtzuerhalten sind (Distanzproblem). Ein be-
sonderes stadtentwicklungspolitisches Problem
stellen grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe in

i e ikl At

Neubau eines mittelstandischen Fachhandelszentrums

raumlicher Nahe zu GroBwohnsiedlungen am
Stadtrand dar.

Schwieriger gestaltet sich die Ansiedlung von
produktionsorientierten  Dienstleistungsbetrie-
ben. Zwar ist bei verkehrsgunstigen 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 Kontaktintensitat
angewiesen, sind die Ansiedlungs- bzw. Integra-
tionsmaéglichkeiten  geringer.  Problematisch
kann auch der Wunsch der Betriebe nach einem
reprasentativen Standort mit gutem Image und
hoher Umgebungsqualitit werden, da viele
GroBwohnsiedlungen diese Anforderungen nicht
erfillen kénnen.

Die Integration von Handwerk und Kleingewerbe
mit Uberlokalem Absatzverhalten (Produzieren-
des Handwerk) ist grundsétzlich méglich, bedarf
jedoch einer sorgfaltigen Zuordnung, um Beein-
tréchtigungen 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.
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Stand nach Fertigstellung August 1993

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, Erschitterungen, Geriiche, Verkehr -
die einer Integration Grenzen setzen.

Haufig wird auch versucht, derartige Gebiete
durch die Ansiedlung o6ffentlicher Verwaltungen
funktional zu ergénzen. Hierflir eignen sich al-
lenfalls Dienststellen ohne Publikumsverkehr
und ohne Bedarf an intensiveren Kontakten zu
anderen Dienststellen. Daneben kdnnen Er-
schwernisse flr die Beschéftigten durch langere
Fahrtzeiten entstehen, wahrend die Beschafti-
gungseffekte fur das angrenzende Quartier bis-
her unbestimmt sind.

Insgesamt eignen sich zwar eine Reihe von Be-
trieben bzw. Betriebsarten fir eine Ansiedlung
in bzw. in der Nahe von GroBBwohnsiedlungen,
die tatsdchliche Akzeptanz dieser Standorte ist
allerdings begrenzt und konzentriert sich

- zum einen auf haushaltsorientierte Betriebe
des Handels, des Dienstleistungsbereichs und
des Handwerks, wenn das jeweilige Quartier
eine ausreichende 6konomische Basis bietet;

;_1

- zum anderen auf wenig stérende Betriebe des
Handwerks, des Produzierenden Gewerbes
und des Dienstleistungssektors ohne nennens-
werte Anspriiche an Qualitdt und Image des
Standortes, wenn die raumlichen Verhaltnisse
eine solche Zuordnung ermdglichen.

5.3.2 Mischungsgrad

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

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

- GeschofBmischung,

- Gebaudemischung,

- Nachbarschaftsmischung,
- Quartiersmischung,

- Ortsteilmischung.

Eine GeschoBmischung ist zwar grundsétzlich
denkbar, vor allem fir Dienstleistungsbetriebe,
ist aber sowohl aufgrund rechtlicher Probleme
(Zulassigkeit der Nutzung) als auch aufgrund
der zu erwartenden Belastigungen der Bewoh-
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ner problematisch. Stadtebaulich winschens-
werte UmnutzungsmaBnahmen haben den ge-
setzlichen Schutz von  Wohnraum zu
bertcksichtigen.

Eine Gebdudemischung ware schon eher reali-
sierbar, vor allem bei einer Konzentration der
gewerblichen Einrichtungen im Erdgeschof3, al-
lenfalls im 1. ObergeschoBB. Speziell in den
GroBwohnsiedlungen in den neuen Landern war
eine solche "Funktionsunterlagerung” héufiger
vorgesehen, wenn diese auch nicht Uberall reali-
siert wurde, die entsprechenden Mdglichkeiten
aber offen blieben und jetzt fir eine Erganzung
dieser Quartiere- mit Versorgungseinrichtungen
genutzt werden kdnnen.

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

Eine weitergehende Nachbarschaftsmischung
erganzt das Spektrum der ansiedelbaren Betrie-
be um gréBere Dienstleistungsbetriebe und 6f-
fentliche Einrichtungen. Beispielsweise finden
sich in den neuen Landern vereinzelte Falle ei-
nes Umbaus von Plattenbauten zu Hotels. Mit
der homogeneren Nutzung ganzer Gebéaude
nehmen die gegenseitigen Beeintrachtigungen
vor allem durch Larm deutlich ab.

Bei den weitgehend geschlossenen Baustruktu-
ren der GroBwohnsiedlungen wéare eine solche
Nutzungsmischung allerdings nur durch Umwid-
mung und Umbau von Wohngebauden méglich,
allenfalls - und nur bei besonderen baulichen Si-
tuationen - durch Neubauten, die an bestehende
Bausubstanz anschlieBen. Die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben und Kleingewerbe héngt
sehr stark vom jeweiligen Einzelfall ab und ist
nicht grundsatzlich auszuschlieBen, dlirfte aber
in der Regel kaum mdglich sein.

Eine nochmalige Erweiterung des Mischungs-
spektrums ist durch die Quartiersmischung (un-
terschiedliche Nutzung einzelner Baublocke) ge-
geben. Hier sind sehr unterschiedliche Ldsun-
gen - von einheitlich genutzten Bereichen bis
zur Mischung untesschiedlicher gewerblicher
Nutzungen - mdglich. Beispiele sind Handels-
einrichtungen als Einkaufszentren, Dienstlei-
stungsquartiere fur eine gréBere Anzahl von Be-
trieben. Je nach der konkreten Situation sind
hier auch Handwerks- oder Gewerbehdéfe fir
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Kleinbetriebe mdglich; diese bedurfen aber in je-
dem Fall einer geschlossenen Bauweise. Auch
hier kdnnen die GroBwohnsiedlungen in den
neuen Landern besondere Potentiale bieten.

Probleme liegen bei diesem Grad der Mischung
noch in der stadtebaulichen Erscheinung, in der
VerkehrserschlieBung bzw. dem Verkehrsauf-
kommen sowie in der Zuordnung potentiell oder
tatsachlich stérender Aktivitaten, vor allem bei
Handwerk und Kleinbetrieben.

Die Ortsteilmischung schlieBlich setzt der An-
siedlung gewerblicher Nutzungen nur noch we-
nige Grenzen; Beschrdnkungen ergeben sich
eher durch die notwendigen Absténde emis-
sionsintensiver Betriebe. Ansonsten ist das gan-
ze Spektrum gewerblicher Nutzungen denkbar.
Hier finden sich sowohl in den alten als auch in
den neuen Léndern eine Reihe von Beispielen,
wo im AnschluB an GroBwohnsiedlungen neue
Gewerbebereiche ausgewiesen wurden.

Es handelt sich bei dieser Form der Mischung
allerdings auch nur noch begrenzt um eine funk-
tionale Ergdanzung von GroBwohnsiedlungen,
als vielmehr um die Planung eines weitgehend
unabhangigen Siedlungsbereiches, der nur
noch in der Nédhe einer GroBwohnsiedlung pla-
ziert wird. Probleme der Nutzung ergeben sich
nicht durch die benachbarte Wohnnutzung, son-
dern eher um die grundsétzliche Qualitat des
Standortes (Lage, VerkehrserschlieBung, Infra-
struktur, Bebaubarkeit etc.). Von einer stadte-
baulichen Aufwertung der GroBwohnsiedlungen
kann hier aber nicht mehr die Rede sein.

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

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

- und dies allenfalls in einer eher grobkdrnigen
Mischung, die bezogen auf einzelne Baublok-
ke, ggf. einzelne Gebaude und nur in Ausnah-
meféllen einzelne Geschosse méglich ware.

Die Annahme, daf3 dieses Arbeitsplatzangebot
auch den Bewohnern der 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, daB3 sich bisherige
Anséatze der Funktionsmischung und Funktions-
erganzung von GroBwohnsiedlungen vorrangig
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auf soziale Einrichtungen und versorgungsorien-
tiertes Gewerbe (Einzelhandel) beziehen. Ob
sich darliber hinaus auch weitergehende Funk-
tionsmischungen realisieren lassen, bleibt noch
abzuwarten. Hierlber kénnen in Zukunft die Mo-
dellvorhaben in den neuen Landern Auskunft
geben.

5.4 Erganzung und Weiterentwick-
lung sozialer und kultureller
Infrastruktur '

Als soziale und kulturelle Infrastruktur werden
im folgenden Einrichtungen bezeichnet, die ent-
weder die privaten Haushalte unterstiitzen (z.B.
ambulante Dienste), erganzen (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 verfligbare Zeit der Haushaltsmit-
glieder, finanzielle Ressourcen, Wohnungs-
gréBe und Wohnungsausstattung) und aus dem
bisherigen Angebot an Infrastruktur (Quantitat,
Qualitat, Preis, Erreichbarkeit).

Als wesentliche Indikatoren zur Erfassung von
Lebensweise und haushaltsinternen Ressour-
cen gelten die Altersstruktur der Haushaltsmit-
glieder, HaushaltsgroBe und -zusammen-
setzung, sozio-6konomischer Status sowie Da-
ten zur WohnungsgréBe und -ausstattung.

Fir die Einschatzung des heutigen Bedarfs an

sozialer und kultureller Infrastruktur in den

GroBwohnsiediungen der alten und neuen Lan-

der sind die folgenden Faktoren entscheidend:

- Familienleitbild,

- Belegung,

- sozio-6konomischer Wandel und System-
bruch.

Diese Faktoren zeigen flr die alten und neuen
Lénder sowohl Gemeinsamkeiten als auch Un-
terschiede, die fur den Bedarf an sozialer und
kultureller Infrastruktur von grundlegender Be-
deutung sind.

Familienleitbild

Wohnungen und Infrastruktur der GroBwohn-
siedlungen sollten vorrangig Wohnraum far den
Haushaltstyp der Zwei-Generationen-Kern-
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familie (Vater, Mutter, Kind) bereitstellen. Wah-
rend man in den alten Landern von dem Leitbild
des vollerwerbstatigen Mannes und der teilzeit-
erwerbstatigen Frau mit starkerer Verantwor-
tung fur Familie und Haushalt ausging, galt in
den neuen Landern die Vollzeiterwerbstatigkeit
fir Mann und Frau als Leitbild.

Haushalterische Téatigkeiten sollten soweit als
moglich minimiert bzw. Uber staatliche Infra-
strukturleistungen als "Fertigprodukte" bezogen
werden. In den neuen Landern wurde daher be-
reits bei der Planung von GroBwohnsiedlungen
soziale und kulturelle Infrastruktur mit entspre-
chenden Bedarfsrichtwerten beriicksichtigt. Al-
lerdings wurden diese beim Bau haufig nicht
realisiert.

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

Belegung

Die Erstbeziehergeneration setzte sich fast aus-
schlieBlich aus jungen Familien mit kleinen Kin-
dern zusammen. Damit ergeben sich als demo-
graphische Wellen die sog. "Kinder-" und
"Elterngipfel" (vgl. Abbildung). Sie legen auf lan-
ge Zeit die wechselnden Bedarfe an altersbezo-
gener Infrastruktur fest (Kinderbetreuung,
Grundschulen, Haupt-/Real- und weiterfihrende
Schulen, Jugend-/Freizeiteinrichtungen und Al-
tenpflegeinstitutionen).

Folge ist, daB Ubliche Planungsrichtwerte fir al-
tersbezogene Infrastruktur, die sich am durch-
schnittlichen demographischen Aufbau der Be-
volkerung orientieren, keine Giltigkeit haben.
Folge ist aber auch, daB abh&ngig vom Zeit-
punkt der Erstbelegung ein Rickgang in der
Personenzahl pro Wohnung - verursacht durch
wegziehende Familienmitglieder - stattfindet,
der bis zum Auszug der ersten Generation an-
halt.

Des weiteren fuhrten in den alten Landern die
Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungs-
baus zu einer Konzentration einkommens-
schwacher Bevolkerungsgruppen (zuweilen ein-
hergehend mit einer Konzentration sozialer
Probleme). In den neuen L&ndern lag die sozia-
le Mischung hinsichtlich Bildung, Beruf und Ein-
kommen relativ nahe am Durchschnitt.
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Sozio-6konomischer Wandel und
Systembruch

- Der kontinuierliche Geburtenriickgang seit An-
fang der 80er Jahre bzw. der ausgepragte Ge-
burtenriickgang seit der Wiedervereinigung
verstarken die demographischen Wellen in
den GrofBwohnsiedlungen der neuen Lénder.

- Neben dem Geburtenrickgang fuhrt die Ab-
wanderung in den neuen Landern zu einem
weiteren Riickgang der Belegungsdichte.

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

- Die Differenzierung der Haushaltstypen und
Lebensstile, in den alten Léndern ein kontinu-
ierlicher Prozef3, 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 Landern vor der
Aufgabe, mit verdnderten haushaltseigenen
Ressourcen neue bzw. veradnderte Aufgaben
in Bereichen wie z.B. Kindererziehung/-
betreuung, Kranken-/Altenpflege und Aufbau
neuer sozialer Kontakte zu erfillen.

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

In den alten, vor allem aber neuen Landern
fuhren die erhdhten Zeiten der Anwesenheit in
der Wohnung und im Wohnumfeld durch Ar-
beitslosigkeit, insbesondere bei Jugendlichen
und Frauen sowie bei Frihrentnern, .zu einer
noch gréBeren Bedeutung der kompensieren-
den, auf3erhdusigen Infrastrukturangebote im
Freizeit-, Hobby- und Kulturbereich, insbeson-
dere bei den Angeboten zur Unterstiitzung von
Selbsthilfe und burgerschaftichem Engage-
ment.

- Die Wiedervereinigung ist in den neuen Lé&n-
dern mit einem hohen Orientierungsbedarf ver-
bunden. Schwerpunkte von Beratung und Er-
wachsenenbildung sollten sein:
Finanzberatung, psychische Beratung, Rechts-
beratung u.a.m.

Die derzeit absehbaren demographischen und
gesellschaftlichen Tendenzen werden in Zukunft
die Unterschiede zwischen GrofRwohnsiedlun-
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gen in den alten und neuen L&ndern verringern.
Dennoch ergeben sich flr die Ergdnzung und
Weiterentwicklung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur der GroBwohnsiediungen in den
neuen Landern ganz besondere Anforderungen,
da hier bisherige Infrastruktur nicht nur ergénzt
und weiterentwickelt, sondern an dem Ange-
botsniveau in den alten Landern orientiert wer-
den muf3:

- Der absehbare  Rickgang der Bevélkerung
und der Belegungsdichte insbesondere in den
neuen Landern durch den drastischen Gebur-
tenriickgang seit Anfang der 90er Jahre, durch
Abwanderung und durch  Zusammenlegung
von Wohneinheiten bei der Modernisierung
sehr kleiner Wohnungen wird generell zu einer
Vergréf3erung der Einzugsbereiche der Ein-
richtungen flihren. Die Alterung der Wohnbe-
vélkerung besonders in den alten L&ndern und
die sehr stark ausgepragten “demographi-
schen Wellen" in den neuen Landern werden
hohe Anforderungen an die Flexibilitdt der al-
tersbezogenen Einrichtungen (Organisation
und Art der Angebote) stellen.

Der soziale Wandel hin zu mehr, anderen und
kieineren Haushaltstypen (z.B. junge und alte-
re Einpersonenhaushalte, Alleinerziehende,
Wohngemeinschaften usw.) wird zunehmend
die Bedarfe und Bedurfnisse nach sozialer und
kultureller Infrastruktur pragen. Vor allem wird
der Ausbau bzw. die Weiterentwickiung der
haushaltserganzenden und -unterstitzenden
Einrichtungen und Dienste starker im Vorder-
grund stehen missen. Tendenzen der sozia-
len Entmischung, Einkommensschwache und
zu langeren Tagesanwesenheiten durch Ar-
beitslosigkeit erfordern besondere Aufmerk-
samkeit bei der Entwicklung und Ausgestal-
tung kompensierender Angebote bei Freizeit-
und Kultureinrichtungen, insbesondere im Be-
reich der offenen.Jugendarbeit. In den neuen
Landern flhren zudem Orientierungsschwie-
rigkeiten, Handlungs- und Einkommensunsi-
cherheit zu einem speziellen Bedarf an Ein-
richtungen der Information, Beratung und
Erwachsenenbildung, um den Bewohnern eine
Neuorientierung zu erleichtern.

Diese eher allgemeinen Folgerungen fir die
Weiterentwicklung sozialer und kultureller Infra-
struktur werden im folgenden in den Bereichen
der altersbezogenen und altersgruppentbergrei-
fenden Infrastruktur konkretisiert. Des weiteren
werden noch einrichtungsibergreifende, d.h.
verwaltungstechnische und organisatorische
Gesichtspunkte als wesentliche Basis fir ihre
Funktionsféhigkeit aufgegriffen.
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Allerdings durfte die finanzielle Situation sowohl
auf Bundes-, Landes- als auch Kommunalebene
dazu fahren, daB in den nachsten Jahren freiwil-
lige Aufgaben/Leistungen im Bereich der sozia-
len und kulturellen Infrastruktur kaum Chancen
haben, realisiert zu werden. Vielmehr besteht
die Gefahr, daBB3 aufgrund der Finanzkrise in die-
sen Bereichen vorhandene Infrastruktur abge-
baut wird.

Deswegen ist der Bedarf an innovativen Organi-
sationsformen und Tragerschaften groB3. Ihr Ziel
sollte es sein, neben der 6ffentlichen Hand wei-
tere Investoren und Sponsoren zu finden, die
insbesondere Einrichtungen fur die Bereiche Er-
holung, Sport, Kommunikation und Kultur mitfi-
nanzieren.

5.4.1 Altersbezogene Einrichtungen

Als altersbezogene Infrastrukturbereiche wer-
den hier bezeichnet:

- Kindertagesstatten und -géarten, -krippen und -
horte;

- Schulen;

- Freizeitangebote fiir Kinder und Jugendliche;

- Angebote flr alte, kranke und behinderte Men-
schen.

In den alten Landern wird es wesentliche Aufga-
be in diesen Bereichen sein, die bestehenden
Einrichtungen auszubauen und zum Teil die
Dienstleistungsangebote zu differenzieren. In
den neuen Landern 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 Gemeinschaftsverpflegung erge-
ben sich Raum- und Flachenreserven, die
Chancen der Neugestaltung er6ffnen.

Kindertagesstatten und Schulen

Mehrere Grinde machen die Einrichtungen der
Kindertagesbetreuung und Schulen insbesonde-
re in den jungeren Wohngebieten der neuen
Lander zu zentralen Aufgabenfeldern: Beson-
ders ausgepragte Bedarfsspitzen ("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 Grunde. 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,
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um die gesetzliche Zielvorgabe des geédnderten
Kinder- und Jugendhilfegesetzes (rechtlicher
Anspruch auf einen Kindergartenplatz) zu erful-
len.

Bei der Schulbedarfsplanung entstehen Neu-
baubedarfe in den alten Landern allenfalls durch
Zuwanderung. Dagegen erhdhen sich in den
neuen Landern die Raumbedarfe deutlich:

Durch das vergréBerte Spektrum an Schultypen,
die verlangerte Schulzeit und die Differenzie-
rung des Unterrichts, aber auch wegen bautech-
nischer Méngel im Bestand werden provisori-
sche Uberbriickungsldsungen in  manchen
Siedlungen mit "Schillerbergen" nicht ausrei-
chen.

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

- Sicherung der Kapazitaten und Standortnetze
der bestehenden Einrichtungen;

- Verbesserung der Organisationsflexibilitat (Be-
triebsgréBen, Mehrfachnutzung, Mischung ver-
schiedener Angebote);

- Nutzung der Raum- und Flachenreserven;

- Ausbau der stadtebaulichen Integration durch
bessere Gestaltung der AuBenanlagen, Wege-
beziehungen und funktionale Einbindungen;

- Neuordnung der Schulwegbeziehungen;

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

Freizeitangebote fiir 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 Landern, verstarkt durch die
SchlieBung vieler Kulturclubs und Jugendzen-
tren, erhebliche Bedarfe geschaffen. Geeignete
Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche
kénnen die Enge der elterlichen Wohnungen
und zum Teil auch Einkommensschwéche aus-
gleichen und Raume der Selbsterfahrung und
selbstorganisierten Freizeit erschlieBen.

In den alten Landern sind im Zuge von Nach-
besserungsmaBnahmen in GroBwohnsiedlun-
gen Freizeitangebote erprobt worden, um die
Aufenthalts- und Nutzungsqualitdten der Frei-
rGume zu verbessern und dabei Kinder und Ju-
gendliche in die Bedarfs- und Bediirfnisermitt-
lung bei der Planung einzubeziehen. An diese
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Erfahrungen kann Planung in den neuen Lé&n-
dern in folgenden Schwerpunkten anknipfen:

- Unterstlitzung neuer Einrichtungen bzw. Clubs
(Raume, Finanzierung, professionelle Leitung)
im Sinne des Kinder- und Jugendhilfegesetzes
(KJHGY;

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

- Ausbau der Freiraumqualititen (bespielbare
Wege, Platze und Orte fir Freizeit- und Sport-
aktivitat; z.B. Skatebordbahnen ...);

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

- ErschlieBung weiterer Raumreserven in den
Gebauden.

Alten-, Kranken- und Behindertenhilfe

Fir diesen Bereich gilt das Leitmotiv "ambulant

vor stationar": Alte, kranke und behinderte Men-"

schen sollen solange wie méglich in ihrer Woh-
nung oder zumindest der gewohnten Umgebung
bleiben kénnen. 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 teilstationa-
rer Dienstleistungsangebote.

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

In den neuen Landern muB in diesem Bereich
eine weitgehend neue Infrastruktur installiert
werden. Bisher zogen é&ltere Bewohner der
GroBwohnsiedlungen mehr als in den alten L&n-
dern in Lebensabend- und Feierabendheime
oder bei Hilfs- und Pflegebedurftigkeit 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 MaBnahmen:

- 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, Fahrstiihle);

- 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 adaquate Pflege fur die ansteigende Zahl
von Schwerpflegefallen sicherzustellen;

- dezentrale Wohnheime bzw. andere geschtz-
te Wohnangebote, um (berregionale Psychia-
triekrankenh&user auflésen zu kénnen;

- wohnortnahe Schulen und "beschitzte Werk-
statten" fir geistig behinderte Kinder und Er-
wachsene.

5.4.2 Altersuibergreifende Einrichtungen

Diese Anlagen und Einrichtungen werden oft
quer durch alle Altersgruppen, Einkommens-
und Bildungsschichten nachgefragt; sie fordern
Gemeinschaftsleben und generationeniibergrei-
fende Netze. Vor allem bestimmen sie ber den
Freizeitwert die Lebensqualitat in den Siedlun-
gen gegeniber anderen Standorten.

Erholung und Sport

Erholungs- und Sportanlagen kdénnen speziell
die Standortvorteile der groBen Siedlungen
(Umlandnéhe, wenig Emissionen) noch starker
zur Geltung bringen. Dies wird besonders in den
neuen Landern wegen der hohen Belegungs-
dichten, steigenden Tagesanwesenheiten (Ar-
beitslosigkeit, Frihverrentung) und Ausstat-
tungsdefiziten in Wohnungen und Wohnumfeld
eine wichtige Aufgabe sein. Hier kann an Erfah-
rungen in der Wohnumfeldverbesserung und
Grinflachengestaltung sowie bei einer besseren
Vernetzung mit City, Umland bzw. Erholungs-
zentren angeknlpft werden. MafB3nahmen in die-
sem Rahmen sind:

- Neuordnung (Hierarchie der Wege) und
quartiers- bzw. siedlungsubergreifender Aus-
bau der FuB3- und Fahrradwege, Verbesserung
des OPNV;

- Ergdnzung von Sportanlagen und Schwimm-
béadern;

- differenziertere Freiflachengestaltung mit cha-
rakteristischen, symbolisch wirksamen "Glanz-
punkten" (Waldchen, Alleen, Mietergarten,
Gartencafés und Biergarten, Drachen-/Ro-
delhigeln usw.);

- Ausbau der landschaftlichen Bezlge.
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Kommunikation und Kultur

Einrichtungen der Kommunikation und Kultur
gehoren heute vielerorts zu den bekannten Defi-
ziten von GroBwohnsiedlungen. Vor allem die
spezialisierten Einrichtungen wie Kinos, Biihnen
und Bibliotheken kénnen den starken Wettbe-
werb zu anderen, zentrumsnéheren Standorten
nicht bestehen. Entsprechend negativ fallen oft
die Urteile der Bewohner Uber den Mangel an
Urbanitat in GroBwohnsiedlungen (Erlebnisflle,
Vielfalt der Angebote) aus.

Trotz finanzieller Knappheit der o6ffentlichen
Hand sollte versucht werden, die bisher zentral
vorgegebene Palette von staatlichen Kulturein-
richtungen durch ein dezentrales Angebot in
zum Teil gemischter Tragerschaft zu ersetzen,
das in den alten Landern bereits etabliert ist:
Burgerhauser, soziokulturelle Zentren, Gemein-
wesenzentren, Gemeinschaftseinrichtungen und
Einrichtungen fiir soziale Arbeit mit speziellen
Gruppen, aber auch spezieller Infrastruktur
(Theater, Volkshochschulen, Musikschulen, Mu-
seen, Bibliotheken, Kinos), die entweder von
den Kommunen oder freien Tragern der offenen
Kulturarbeit getragen werden.

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

- Stutzung und Umnutzung vorhandener Ein-
richtungen;

- Starkung von Mehrzwecknutzungen und Nut-
zungskombinationen (trdger- und funktionen-
ubergreifend);

- Unterstiitzung von individuellen, dezentralen
Angeboten durch Raum- und Flachenvorsor-
ge,

- Anreicherung der monofunktionalen Stadtteil-
zentren (Ladenpassagen, Verkaufs- und
Dienstleistungszentren) um dezentrale Kultur-

angebote, um ein kleinteiligeres, gemischteres
Angebot zu ermdglichen.

5.4.3 Einrichtungsiibergreifende
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 Léan-
der Ubertragen. Dabei koénnten Neben- und
Fehlentwicklungen, die zum Teil in den alten
Léandern beklagt werden (z.B. Trageregoismen
und "Trégerwirrwarr"), vermieden werden, in-
dem Kommunikation und Kooperation zwischen
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offentlichen, gemeinniitzigen und gewerblichen
Tragern verbessert werden. ‘

Hier kdnnen vor allem neuere Erfahrungen mit
zielgruppen- und stadtteilbezogenem Sozialma-
nagement hilfreich sein, wo in @mter- und tré&-
gerlbergreifenden  Stadtteilkonferenzen ver-
sucht wird, siedlungs- und problembezogene
Losungen gemeinsam zu finden.

Um eine ldentifikation mit dem Wohnort und
eine bedurfnisgerechte Ausgestaltung der sozia-
len und kulturellen Infrastruktur zu sichern, hat
sich die frihe Einbeziehung der Bewohner als
auBerordentlich wirksam erwiesen. Dies setzt
nicht nur die Bereitschaft, sondern auch die
Kompetenz bei den Betroffenen voraus.

Gerade in den neuen Landern wird es zukunftig
wichtig sein, dal3 die Chancen der Information,
Mitwirkung und Mitbestimmungsmadglichkeiten
im Planungsrecht von den Birgern erkannt und
voll genutzt werden.

5.5 Erneuerung und Fertigstellung
technischer Infrastruktur

5.5.1 Energieinfrastruktur

Die Ausgangssituation der Warmeversorgung in
den GroBwohnsiedlungen ist in den alten und
neuen Landern hinsichtlich Effizienz und Um-
weltfreundlichkeit unterschiedlich.

In den alten Landern erfolgt die Warmeversor-
gung der GroBwohnsiedlungen zum Uberwie-
genden Teil leitungsgebunden, teils als Nah-
oder Fernwarme, teils auf der Basis von Gas,
das direkt bei den Verbrauchern fur die Warme-
versorgung eingesetzt wird. Durch Foérdermal3-
nahmen begunstigt, wurde vor allem in den 80er
Jahren die Nah- und Fernwérme 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 Warmedammung der neu errichteten Ge-
baude verbessert. In der Gesamtheit der Mal3-
nahmen einschlieBlich des durch die ver-
brauchsabhéngige Abrechnung beeinfluf3ten
energiebewuBten Verbraucherverhaltens wur-
den fur den Gebaudebestand relativ glinstige
Bedingungen fir eine Minderung der Emission
von Kohlendioxid CO, erzielt.

In den neuen Landern erfolgt die Versorgung
der GroBwohnsiedlungen nahezu vollstdndig mit
Fernwarme. Fiir sie besteht allerdings ein er-
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hoéhter Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.
Das betrifft die Erzeugung, die Verteilung und
die Ubergabe der Warme an die Verbraucher.
Daruber hinaus sind die technischen Vorausset-
zungen flr eine durchgdngige verbrauchsab-
hangige Heizkostenabrechnung zu schaffen.

Der bauliche Warmeschutz der im industriellen
Wohnungsbau errichteten Gebdude ist in star-
kem Mafe durch den Wohnungsbautyp und das
Baualter bestimmt. Insbesondere die Gebaude
des Typs WBS 70 weisen einen ausreichenden
Warmeschutz auf, wobei allerdings Bauschaden
zu einer deutlichen Verschlechterung des
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 Primarenergietragerumstellungen er-
reicht.

Die notwendigen MaBnahmen zur Modernisie-
rung der Warmeversorgung, insbesondere zur
Energietragerumstellung und zur Erweiterung
des Anteils der Kraft-Warme-Kopplung, werden
erschwert durch die Umstrukturierungen im Be-
reich der Elektroenergie- und Wé&rmeversor-
gung. Fragen der Kommunalisierung im Ener-
giesektor sind vielfach noch ungeklart, was zu
einer Verzdgerung von Investitionen durch die
Fernwédrme-Versorgungsunternehmen fihrt.

Der Druck auf die Erneuerung der bestehenden
Energieinfrastruktur in den neuen L&ndern und
die Umstellung auf Energietrager mit geringerer
CO,-Emission ist erheblich. Die Bundesregie-
rung hat deshalb die Mittel fir ein mehrjéhriges
gemeinsames  Bund-L&nder-Férderprogramm
fur die Fernwarmesanierung bereitgestellt.

Die Forderung begann ab 1992 und 1993 mit
Bundesmitteln in H6he von jeweils 150 Mio. DM
unter Beteiligung der Lander in gleicher Hohe.
Der Einsatz der Mittel erfolgt vorrangig fur den
Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung, fur die Sa-
nierung der bestehenden Fernwdrmenetze und
fur die Neuausriistung bzw. fir die Modernisie-
rung von HausanschluBBstationen.

Zur Vorbereitung wird vom Bundesministerium
fur Forschung und Technologie ein Verbundpro-
jekt geférdert, das Grundlagen flir konkrete In-
vestitionsvorhaben schaffen soll. Beteiligt sind
Fernwarmeunternehmen, Planungsgesellschaf-
ten und Institute sowohl aus den alten als auch
aus den neuen Landern. Es soll sichergestellt
werden, da3 Erfahrungen, Kenntnisse und Ma-
nagementmethoden insbesondere im Grof3-

wohnsiedlungsbereich fiir die Verbesserungen
der Energieinfrastruktur in den neuen Landérn
genutzt werden.

Die wichtigsten infrastrukturellen MaBnahmen
zur Minderung der CO,-Emission sind der Aus-
bau der Kraft-Warme-Kopplung und der Einsatz
kohlenstoffarmer Brennstoffe. Nach Untersu-
chungen des Instituts fur die Erhaltung und Mo-
dernisierung von Bauwerken, Berlin (IEMB) im
Jahre 1993, ergibt sich fur den gesamten fern-
warmeversorgten Wohnungsbestand in den
neuen Landern im Zeitraum 1990 bis 2005 ein
Minderungspotential fur die CO,-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 Kraft-Warme-Kopplung.

5.5.2 Wasserver- und -entsorgungs-
infrastruktur

Eine reprasentative Analyse des technischen
Zustandes der Wasserversorgungs- und Abwas-
serbeseitigungsinfrastruktur von GroBwohnsied-
lungen liegt derzeit nicht vor. Es ist jedoch anzu-
nehmen, daB zumindest in den neuen Landern
kurz- und mittelfristig SanierungsmafBnahmen in
gréBerem Umfang anstehen.

Hier ware dann im Einzelfall zu prifen, ob ins-
besondere im Zusammenhang mit anderen
MaBnahmen der Gebaude- und Wohnumfeldsa-
nierung neue integrierte Losungen gefunden
werden kénnen, um die Moglichkeiten der Trink-
wassereinsparung, Brauchwassernutzung, Nie-
derschlagswassernutzung und -versickerung zu
nutzen. Dies wirde auch positive 6kologische
Effekte uber den engeren Siedlungsbereich hin-
aus auslosen.

In den letzten finf Jahren stiegen nach Anga-
ben des Deutschen Mieterbundes die Geblihren
far 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 Bundesmittel von
2,30 DM/m3 (1992).

In einigen Stadten werden flur Trinkwasser be-
reits Uber 5,00 DM/m3 berechnet. Bei der derzei-
tigen Entwicklung von Abgaben und Gebiihren
fir Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung muB3 bis zum Jahr 2000 mit Gesamtkosten
fir Wasser und Abwasser von bis zu 15,00 DM
je m3 gerechnet werden.
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Bei dieser zu erwartenden Preisentwicklung
kann der Anstieg der Mietnebenkosten nur
durch Wassereinsparung gebremst werden.
Dies wiirde insbesondere den Haushalten mit
geringem Einkommen zugute kommen.

Individuell beeinfluBbare Kosten flr Abwasser/
Wasser sowie Wohnumfeldverbesserungen mit
Wasserbiotopen wirden nicht zuletzt auch ei-
nen groBen EinfluB auf UmweltbewuBtsein und
Umweltverhalten der Bewohner haben.

Zu den sich bietenden Mdglichkeiten kénnen in
diesem Bericht nur einzelne Ideen, Anregungen
und Beispiele angedeutet werden. Sie sind teil-
weise in den ExWoSt-Modellvorhaben des Bun-
desministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau im Forschungsfeld ’Stadtékolo-
gie und umweltgerechtes Bauen’ erprobt und
sinngeman Ubertragbar.

Wasserversorgung

Der Wasserbedarf in den GroBwohnsiedlungen
wird maBgeblich vom reinen Trinkwasser be-
stimmt. Eine Niederschlagswassernutzung flr
Wéschewaschen oder WC-Spllung dlrfte we-
gen der erforderlichen doppelten Leitungsnetze
kaum infrage kommen. Dennoch ergeben sich
Teilwasserstréme wie Autowaschen oder Grin-
flaichen- und Gartenbewdésserung, die aus nie-
derschlagswassergespeisten Zisternen oder
dem Grundwasser befriedigt werden kénnten.

Der sparsame Umgang mit Trinkwasser sollte
aber in jedem Falle geférdert und durch entspre-
chende Sanitdr- und MeBeinrichtungen zum
Standard bei der Gebaudesanierung erklart wer-
den. Dazu zahlt insbesondere der Einbau von
Wohnungswasserzéhlern, wassersparenden
WCs und Armaturen. Diese Investitionen flihren
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 konnten z.B. in Wohnanlagen mit 144 und
208 Wohneinheiten allein durch einfache MaB-
nahmen wie den Einbau von Unterbrechertasten
flir WC-Spulung und DurchfluBmengenbegren-
zern an den Zapfstellen und Duschen 21,5 bzw.
11,3 v.H. des Wasserverbrauchs eingespart
werden. Bei mittleren Einbaukosten von
43,— DM je Wohnung errechnete sich der Kapi-
talrickfluB auf 3 bzw. 7 Monate. Weitere Ein-
sparungen kénnen durch den Einbau von was-
sersparenden 6--WCs (rd. 15 v.H. Einsparung)
und Wohnungswasserzéhlern (rd. 10 v.H. Ein-
sparung) erreicht werden (3). Eine entsprechen-
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de Aufklarung und Einbindung der Bewohner ist
dabei unverzichtbar, weil das Verbraucherver-
halten eine entscheidende Gréi3e ist.

Die Sanierung der Wasserleitungen in Gebau-
den - darunter auch der Einbau von Kupferroh-
ren - ist sicherlich solange ein Problem, wie die
Wasserwerke Ubersauertes Trinkwasser liefern
(teilweise noch in Sachsen und Thiringen) und
noch nicht die strengen Standards der Trink-
wasserverordnung einhalten kdnnen. Dies ist je-
doch nur eine Frage der Zeit, so da3 die Sanie-
rung der Leitungsnetze immer in Abstimmung
mit den zustdndigen Wasserwerken erfolgen
sollte. Die Ausnahmeregelung flr die neuen
Lander von der EG-Trinkwasserverordnung gilt
nur bis 31.12.1995.

Abwasserbeseitigung

Neuere GroBwohnsiedlungen werden i.d.R. mit
einem Trennsystem flr Schmutz- und Nieder-
schlagswasser ausgestattet sein. Zu vermuten
ist allerdings, daB3 bei den vor einigen Jahren
noch prognostizierten Zuwachsraten beim Was-
serverbrauch die Dimensionierung der Rohr-
durchmesser relativ gro3zlgig bemessen ist.

Bei SanierungsmaBnahmen wére daher unter
Berlcksichtigung von Wassersparmaf3nahmen,
Brauchwassernutzung und ggf. der separaten
Behandlung des Niederschlagswassers eine
Neuberechnung und Neudimensionierung zu
empfehlen. Die bisher praktizierte reine Samm-
lung und Ableitung von Niederschlagswasser
von Dé&chern und befestigten Flachen sollte je-
doch im Falle einer SanierungsmafBnahme
grundsétzlich Gberdacht und den neueren Zielen
und Erkenntnissen eines Okologischen Stadte-
baus angepaf3t werden. Dazu gehéren:

- die Minimierung der versiegelten Flachen und
die Verwendung wasserdurchldssiger Befesti-
gungsarten fir Wege und Platze,

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

- die dezentrale Versickerung in Mulden, Gra-
ben, Rigolen,

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

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

- die Nutzung von Wasserflachen fir Freizeit-
angebote (Modellschiffe, Schlittschuhfahren
bei winterlichem kiinstlichem Anstau etc.).
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Diese wenigen Beispiele zeigen, dafl mit den
i.d.R. vorhandenen Freiflichen und dem Ele-
ment Wasser wesentliche Méglichkeiten einer
attraktiveren Gestaltung des Wohnumfeldes ge-
geben sind. Die Einbindung der Mieter in ein
solches Freiraumkonzept ist jedoch wesentiiche
Voraussetzung des Gelingens.

Diese beispielhaft genannten MaBnahmen zur
Schaffung und Nutzung kleiner Wasserkreislau-
fe innerhalb der GroBwohnsiedlungen bringen
jedoch weitere 6kologische Vorteile und Kosten-
einsparungen im groBrdumigen Zusammen-
hang. Dazu gehdren:

- die Entlastung des Kanalnetzes, ggf. reduzier-
te Ausbau- und Unterhaltungskosten,

- die Verbesserung der Reinigungsleistung be-
stehender Klaranlagen,

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

- die Verbesserung der Wasserqualitat in Gra-
ben und Bachen.

Insgesamt koénnten sich dadurch fur die Stadt
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 hohere Wohnzufriedenheit.

5.6 Verbesserung der Verkehrs-
bedingungen

Die Randlage der GroBwohnsiedlungen zum
Stadtzentrum und die hohe Konzentration der
Bevdlkerung fiihren 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 kirzlich entwickel-
ten 'Empfehlungen fir die Anlage von
HauptverkehrsstraBen (EAHV 93)" beinhalten
auch fir die GroBwohnsiedlungen eine Vielzahl
von Empfehlungen und Handlungsmdéglichkei-
ten.

5.6.1 Verkehrserzeugende Lage und
Nutzungsstruktur

Grof3wohnsiedlungen wurden in der Regel am
Rande der Stédte errichtet. Viele neuere GroB-
wohinsiedlungen liegen noch heute in mehr oder
weniger isolierter Lage am Stadtrand. Die Ent-

fernungen zum Stadtzentrum betragen in der
Regel zwischen 5 und 10 km und manchmal
auch mehr. Signifikante Unterschiede zwischen
den alten und neuen L&ndern gibt es hierbei
nicht. Eine wesentliche Abh&ngigkeit ist jedoch
in der GréBe der zugehdrigen Stadt zu sehen.

Ein zweites verkehrserzeugendes Charakteristi-
kum der GroBwohnsiedlungen ist die Konzentra-
tion auf die Wohnfunktion. Arbeitsplatze, Dienst-
leistungen und Gewerbe sowie mit zuneh-
mender Bedeutung auch Freizeiteinrichtungen
sind nicht in geniigendem MaBe vorhanden. Da-
bei bestehen groBe Unterschiede zwischen den
einzelnen GroBwohnsiedlungen sowie zwischen
alten und neuen Landern.

Aus der groBen Entfernung zur Innenstadt und
der deutlichen Trennung der Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Freizeit entsteht
fur 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 KéIn-
Chorweiler und Kéin-Seeberg Nord wird deut-
lich, daB die Wege zur Arbeit zu 64 v.H. mit dem
Pkw und zu 33 v.H. mit Verkehrsmitteln des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu-
rickgelegt werden. Die anderen Verkehrsarten
haben kaum eine Bedeutung. '

Bei den Wegen zur Innenstadt ist das Verhéltnis
zwischen Pkw und OPNV genau umgekehrt,
was auf die traditionell radiale Orientierung des
OPNV zuriickzufiihren ist. Gleichzeitig ist dar-
aus erkennbar, daf3 sich viele Arbeitsstatten der
GroBwohnsiedlungsbewohner nicht in der In-
nenstadt, sondern in tangentialer Richtung zu
dieser befinden, wo es kein adaquates OPNV-
Angebot gibt.

Zur Verbesserung der Situation sollte eine star-
kere Durchmischung der einzelnen Nutzungsar-
ten in den GroBwohnsiedlungen erfolgen. In er-
ster Linie gilt es dabei verstarkt, Arbeitsstatten
in die Nahe 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
Freizeitbereich sind die gréBten Zunahmen in
der Pkw-Mobilitat zu verzeichnen.

5.6.2 AuBere ErschlieBung

In der &uBeren ErschlieBung der GroBwohn-
siedlungen bestehen keine grundsétzlichen Un-
terschiede zwischen alten und neuen Léndern.
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Sie ist gekennzeichnet durch eine relativ gute
ErschlieBung fir den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) und eine héufig schlechte Er-
schlieBung mit o&ffentlichen Verkehrsmitteln
(OPNV).

Ein wichtiges Kriterium fur die ErschlieBungs-
qualitat ist die Reisezeit zum Stadtzentrum. Hier
wird deutlich, daB mit dem OPNV i.d.R. wesent-
lich langere Reisezeiten zum Erreichen des
Stadtzentrums erforderlich sind als mit dem
Pkw. Ausnahmen bilden die Siedlungen Winzer-
la und Lusan in den neuen L&ndern, die aber
bereits eher zentrumsnah liegen, sowie Mim-
melmannsberg und Steilshoop in den alten L&n-
dern.

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

Be Entfernungen zu den Haitestellen, geringe
Bedienungshéaufigkeiten und unflexible Routen-
fhrungen der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

So ist z.B. die Anbindung des in den 60er Jahren entstande-
nen Markischen Viertels an die Berliner Innenstadt durch
den OPNV heute immer noch als nicht ausreichend zu be-
zeichnen. Zwar ist fir einen Teilbereich die S-Bahnstation
Wittenau zu FuB3 zu erreichen, die Mehrheit muf3 jedoch zu-
néchst den Bus nehmen und hier umsteigen. Auch fihrt die
S-Bahnlinie nicht direkt ins Berliner Zentrum, es muf3 min-
destens noch einmal umgestiegen werden. Dadurch werden
die Fahrzeiten relativ lang. Erst neuerdings ist die U-
Bahnlinie U 8 Richtung Mérkisches Viertel verldngert wor-
den. Dadurch verkirzt sich zwar der Weg vom Mérkischen
Viertel zur nédchsten U-Bahnstation erheblich, dennoch ist
auch hier ein Umsteigen vom Bus auf die Bahn erforderlich.

Die auBere ErschlieBung mit StraB3en ist demge-
genlber wesentlich besser. Schon die Standort-
planung erfolgte in der Regel in der Nahe eines
vorhandenen bzw. eines zu erstellenden Auto-

Pkw-Entfernung von GroBwohnsiedlungen zu ihrem Stadtzentrum
und Reisezeitvergleich 6ffentlicher Personennahverkehr und Pkw

Reisezeit in Minuten (

GroBwohnsiedlung
Stadt / Siedlung

OPNV === Pkw)

50

Frankfurt/Oder Neuberesinchen
Schwerin Lankow

Gera Lusan

Jena Winzerla

Potsdam Waldstadt Il
Hannover Mihlenberg

Jena Lobeda

Leipzig L6Bnig

Leipzig Schénefeld
Hannover Roderbruch
Potsdam Am Stern

Dresden Prohlis

Nirnberg Langwasser
Leipzig Mockau

Hamburg Steilshoop

Leipzig Grinau

Leipzig Paunsdorf

Leipzig Thekla

Hamburg Mimmelmannsberg
Berlin(W) Gropiusstadt
Berlin(W) Mérkisches Viertel
Berlin(O) Hohenschénhausen

0 10
Pkw-Entfernung in km

20 30 40 50

. Pkw-Entfernung (GroBsiediungen in den alten Landern)

. Pkw-Entfernung (GroBsiedlungen in den neuen Landern und Berlin-Ost)

© BfLR 1994

Quelle: Ingenieurgesellschaft Verkehr Berlin GmbH, 1993
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bahnanschlusses. Die ZubringerstraBen sind

sehr haufig lberdimensioniert, da sie von vorne-

herein auf Einwohnerpotentiale ausgelegt wur-
“den, die oft spater nicht erreicht wurden.

Die verkehrliche Anbindung der GroBwohnsied-
lungen an die Stadtzentren sollte grundsatzlich
mit schienengebundenen 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erfolgen. Die Reisezeiten und Bedie-
nungshaufigkeiten (Taktverkehr!) sollten mit
dem motorisierten Individualverkehr zumindest
vergleichbar oder besser sein. In der Regel wird
dies flankierende MaBnahmen zur Einschran-
kung des flieBenden und ruhenden Verkehrs im
Stadtzentrum erfordern.

Die Schienentrassen im Siedlungsgebiet sind so

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

5.6.3 Innere ErschlieBung

Die StraBen flir 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 GroB3-
wohnsiedlungen der neuen Lénder - sind nicht
ins Wohnumfeld integriert, so daB eine Nut-
zungsvielfalt nicht.entstehen kann.

In den alten Landern bestehen hier groBe Unter-
schiede zwischen den einzelnen GroBwohnsied-
lungen. Gravierende Mangel in der inneren Er-
schlieBung zeigen sich insbesondere dort, wo
die Siedlungsteile, ausgehend von einer groBen
SammelstraBe, Uber ein "Kammsystem" er-
schlossen 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-
straBen wirken durch ihre Geradlinigkeit zusatz-
lich Uberdimensioniert. Eine optische
Eingrenzung beispielsweise durch Bdume fehlt
ebenfalls haufig. Als Folge ist die Fahrgeschwin-
digkeit der Pkw fiir ein Wohngebiet deutlich
Uberhéht. Die Nutzungsmdglichkeiten und Auf-
enthaltsqualitdt der WohnstraBen ist deutlich
eingeschrankt.

Zur Verbesserung der Situation sollte auch vor dem Rck-
bau uberdimensionierter StraB3enrdume oder von Durch-
gangsstral3en nicht zurtickgeschreckt werden. In der Sied-
lung Kéin-Chorweiler war z.B. ein wesentlicher Teil der
VerkehrserschlieBung sogar in der Spitzenstunde nicht ein-
mal zu einem Dirittel ausgelastet. So konnte z.B. die sechs-
spurige Elbeallee vollstdndig zurlickgebaut werden und da-

Verkehrsmiittelbenutzung der Bewohner von GroBwohnsiedlungen nach dem Ziel

‘Weg zur Arbeit

Weg zur Innenstadt

i

Wege im Wohngebiet —
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”]]] offentl. Verkehrsmittel E Pkw . Park and Ride Fahrrad zu FuB

Quelle: Kdlner statistische Nachrichten: Eine GroBwohnsiedlung aus der Sicht ihrer Burger,
Amt fur Statistik und Einwohnerwesen, Kéin, 1991, S. 67

© BfLR 1994
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mit 10.000 m? Freifldche fir die Anlage eines Stadtteilparks
gewonnen werden.

Die innere StraBenerschlieBung der GroBwohn-
siedlungen solite auf den Binnenverkehr ausge-
legt sein. Durch verkehrsberuhigende Gestal-
tungselemente sollten die Pkw-Geschwindig-
keiten auf 30 km/h reduziert und der StraBen-
raum flr weitere Nutzungen durch Radfahrer,
FuBganger, Spielende und Verweilende gedff-
net werden. Daflr mussen die StraBen haufig
besser in das nahere Wohnumfeld integriert
werden und insbesondere Freirdume und Ver-
kehrsflachen im Zusammenhang gestaltet wer-
den. Dies trifft vor allem fir die GroBwohnsied-
lungen der neuen Lander zu.

FuB- und Radwegenetze

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

Inbesondere in den GroBwohnsiedlungen der
neuen L&nder gibt es solche FuB- und Radwe-
genetze kaum. Reine FuBgéangerbereiche sind
selten. Geschlossene Radwegenetze gibt es
nicht. Durch den stark gestiegenen MIV in die-
sen GroBwohnsiedlungen entstehen somit
besondere Konfliktsituationen, die durch die fuB3-
gangerunfreundliche Gestaltung der Verkehrs-
anlagen in vielen Féallen noch erschwert werden.

In den alten L&ndern gibt es gute und schlechte
Beispiele fur die Berucksichtigung des
FuBganger- und Radverkehrs bei der inneren
VerkehrserschlieBung. Beispielsweise ist in der
GroBwohnsiedlung Nirnberg-Langwasser das
Zentrum durch ein durchgehendes, kreuzungs-
freies Rad- und FuBwegenetz mit dem Uberdrtli-
chen Rad- und Wanderwegenetz verbunden.
Dagegen sind in Hamburg-Mimmelmannsberg
z.B. die Belange des Fahrradverkehrs nicht aus-
reichend berlcksichtigt.

Ruhender Verkehr

Ein besonderes Problem der GroBwohnsiedlun-
gen stellt der ruhende Verkehr dar. Der Fla-
chenverbrauch fur Stellplédtze verdrangt andere
Nutzungen aus dem Wohmumfeld und erhdht

Neue Wegefiihrung
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den Versiegelungsgrad. Zu wenig Parkflachen
in den neuen Landern und zu teure Parkflachen
in den alten Landern fihren zu unkontrolliertem
" Parken auf Gehwegen und Freiflachen und
durch Parkplatzsuchverkehr zu zusétzlichen Im-
missionsbelastungen.

Die in alten und neuen Landern véllig unter-
schiedliche Problemlage in diesem Bereich er-
fordert auch unterschiedliche MaBnahmen zur
Verbesserung der Situation des ruhenden Ver-
kehrs in den GroBwohnsiedlungen.

In den neuen Landern ist die Parkraumgestal-
tung in der Regel véllig neu zu konzipieren. Es
wird notwendig sein, sowohl neu dimensionier-
ten und gestalteten Parkraum im néheren
Wohnumfeld als auch zusétzlichen Parkraum
am Rande der Wohnbereiche anzulegen. Dabei
ist darauf zu achten, daf sich die parkbedingten
Verkehrsablaufe méglichst vertraglich gestalten.
Neben den technisch-gestalterischen Lésungen
zur Schaffung neuen Parkraumes sollten gleich
Bewirtschaftungsmodelle zur Deckung der
Investitions- und Unterhaltungskosten, aber
auch zur raumlich differenzierten Lenkung der
Parkraumnachfrage mitbedacht werden.

Auch einzelne Siedlungsbereiche ohne eigene
Parkmdglichkeiten fir Pkw - insbesondere im
naheren Einzugsbereich von OPNV-Haltestellen
- kdnnen Bestandteil eines neuen Parkraumkon-
zeptes sein. Ebenso sind zum Abstellen flr
Fahrrader 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&ndern missen Konsequenzen
aus der mangelnden Akzeptanz von - teilweise
recht groBzugig vorhandenen - Parkhdusern
und Tiefgaragen gezogen werden. Es sollte ver-
sucht werden, die Nutzungsintensitat durch bau-
liche und organisatorische MaBnahmen zur Er-
héhung der Sicherheit und der Nutzungsvielfalt
(z.B. durch Umnutzung von Gebaudeteilen) zu
steigern. AuBerdem kann in vielen Fallen die In-
tegration der Anlagen ins Wohnumfeld (z.B.
durch Begrinung; evtl. durch AbriB einzelner
Etagen etc.) verbessert werden. Flankierend
mufB jedoch verbotswidriges Parken im Sied-
lungsgebiet starker geahndet werden.

5.7 Wohnumfeldgestaltung

Dem Wohnumfeld kommen wichtige soziale,
Okologische und stadtgestaltende Funktionen
fur die Entwicklung von GroBwohnsiedlungen

zu. Die gro3e Bedeutung des Wohnumfeldes er-
fordert eine wesentliche Aufwertung der Frei-
raumplanung und -gestaltung zur eigenstandi-
gen stadtebaulichen Aufgabe als integrierter
und gleichwertiger Bestandteil der siedlungsbe-
zogenen Entwicklungsplanung. Zwar sind in ei-
nigen Fallen (z.B.: Mannheim-Vogelstang,
Minchen-Neu Perlach, Hamburg-Allerméhe) er-
hebliche Anstrengungen unternommen worden.
Zumeist hatte die Wohnumfeldgestaltung den
erforderlichen Stellenwert jedoch weder bei der
Neuplanung und Errichtung der westdeutschen
GroBwohnsiedlungen noch in der ehemaligen
DDR.

Der Mangel an ansprechenden und vielfaltig
nutzbaren Freirdumen gehért zu den augenfal-
ligsten Defiziten in den GroBwohnsiedlungen.
Besonders die jlingeren GroBwohnsiedlungen in
den neuen Landern weisen im Wohnumfeld
kaum Gestaltung, Ausstattung und Pflanzungen
auf. Die Freirdume haben zudem ausschlieBlich
Offentlichen, allenfalls halboffentlichen Charak-
ter (Zugéanglichkeit, Einsehbarkeit). Sie sind we-
der Gebauden noch Funklionen erkennbar zu-
geordnet. Individuelle oder gruppenbezogene
Aneignung und Nutzung von Freirdumen kam
auf diese Weise nicht zum Tragen.

Demgegenuber stellen die Bewohner im Zuge
veranderten 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
Erhéhung der Pacht nicht mehr genutzt werden
kann.

Neben dem Wunsch nach naturnahen Aufent-
haltsméglichkeiten wéchst auch das BewuBtsein
fur die 6ékologischen Funktionen der Freirdume.
Die Menschen in den GroBwohnsiedlungen be-
urteilen die Wohnumfeldsituation in der Regel
deutlich kritischer als den Zustand ihrer Woh-
nungen. Fur sie hat die Beseitigung von Wohn-
umfeldméangeln zumeist Vorrang vor wohnungs-
bezogenen MafBnahmen.

Zu den wesentlichen Méngeln und Defiziten im
Wohnumfeld der GroBwohnsiedlungen gehéren:

- Mangel an 6ffentlichen 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 drauf3en’, zwischen
offentlichen und privaten Raumen,

- hoher Versiegelungsgrad und stark verdichte-
tes Erdreich,

- kleinklimatische Probleme wie Verschattungen
und Windturbulenzen,

- mangelhafte Einbindung in Uberértliche Grin-
zlige bzw. in die angrenzende Landschaft,

- monotone und zusammenhanglose Pflanzfla-
chen,

- fehlende Orientierungsmerkmale.

Den Mangeln und Defiziten im Wohnumfeld ste-
hen in den GroBwohnsiedlungen jedoch auch
gunstige Entwicklungspotentiale gegenuber:

- relativ groBBe Freiflachenanteile in gréBtenteils
ruhigen Lagen,

- Landschaftsnahe aufgrund der zumeist rand-
stadtischen Standorte,

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

Im folgenden werden die kilinftigen Handlungs-
schwerpunkte der Wohnumfeldgestaltung in den
GroBwohnsiedlungen naher dargestellt, und
zwar die

¢ sozial- und nutzungsorientierte Umgestaltung
der Freirdume,

¢ Okologisch orientierte Gestaltung des Wohn-
umfeldes,

e Untersttzung einer differenzierten Stadige-
stalt.

5.7.1 Sozial- und nutzungsorientierte
Umgestaltung der Freirdume

Das Wohnumfeld soli allen Siedlungsbewohnern
vielfaltige Aufenthalts-, Erlebnis- und Nutzungs-
mdglichkeiten bieten, ihnen Angebote fur Be-
gegnung und Kommunikation eréffnen. Dabei
sind die unterschiedlichen Anforderungen ver-
schiedener Bewohnergruppen (Kinder, Jugendli-
che, Erwachsene, altere Menschen) ebenso zu
beriicksichtigen wie die Anspriiche verschiede-
ner Nutzungen (z.B. Spielen versus Verkehr).

Allerdings ist dies mit einem additiven Neben-
einander nutzungsgebundener Fléchen fur spe-
zielle Gruppen - etwa nach dem Motto: Spiel-
platze fur Kinder, Bolzplatze fir Jugendliche,
Schachecken fir die Alteren - nicht getan. Viel-
mehr sind Uber solche Spezialangebote hinaus

80

R&ume fur mehrere, vielfaltige Nutzungen erfor-
derlich, die zur Begegnung verschiedener
Sozial- und Altersgruppen herausfordern.

So sollten FuBwege und Platze nicht aus-
schlieBlich dem FuBverkehr vorbehalten blei-
ben, sondern durch entsprechende Gestaltung
auch dem Spielen, dem miiBigen Verweilen, der
beobachtenden Teilnahme am offentlichen 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-
schaftsgérten), halbéffentlichen (z.B. Héfe) und
offentlichen (z.B. Platze, Parks) Freirdumen
ebenso unterscheidet wie zwischen Flachen far
Ruhe und Erholung, Aktivitdten und Verkehr.

Vielfdltige Nutzungs- und Aufenthaltsqualitaten
in einem differenziert gestalteten Wohnumfeld
kénnen wohnungsnahe Erholungs- und Freizeit-
angebote schaffen bzw. ergdnzen und so dazu
beitragen, freizeitbezogenes Verkehrsaufkom-
men zu vermindern, was wiederum zur Erhé-
hung der Umwelt- und Lebensqualitdt in den
GroBwohnsiedlungen fuhren kann.

Die wesentlichen Aufgaben einer sozial- und
nutzungsorientierten Wohnumfeldverbesserung
in GroBwohnsiedlungen sind:

- Schaffung privat nutzbarer Freirdume im Uber-
gangsbereich zwischen Wohnung bzw. Ge-
bdude 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 Gelandemodellierung
(Walle, Hugel, Senken).

- Anlage von Treffpunkten, Spiel- und Aufent-
haltsflachen far Kinder, Jugendliche, junge und
altere Erwachsene.

Als vielversprechender Einstieg in eine sozial- und nut-
zungsorientierte Freiraumplanung und Wohnumfeldgestal-
tung kann die Planung und Realisierung der GroBwohnsied-
lung Allerméhe in Hamburg-Bergedorf wéhrend der 80er
Jahre betrachtet werden.

Das stadtebauliche Konzept im allgemeinen und das Frei-
raumkonzept im besonderen basieren auf dem Prinzip einer
hierarchischen VerkehrserschiieBung und einem Fleetsy-
stem zur offenen Oberfldchenentwédsserung. Die Raster der
Verkehrswege und Fleete ergeben zahireiche Teilfldchen,
deren Bebauungs- und Freiraumstrukturen vielfdltig und dif-
ferenziert gestaltet wurden.
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Die Verkehrswege gliedern sich in: Hauptverkehrsstraie,
WohnsammelstraBen und AnliegerstraBen sowie ein
straBenunabhangiges FufB- und Radwegenetz. Dadurch
wurde von vornherein eine geschwindigkeitsmindernde Fiih-
rung des Kfz-Verkehrs, eine weitgehend ungestorte Fortbe-
wegung zu FufB3 und mit dem Fahrrad und eine deutliche
Entlastung des Wohnens von Stérungen durch den Kfz-
Verkehr méglich.

Die Freirdume unterscheiden sich in: éffentliche Grinziige
an den Fleeten und FuBBgdngerachsen als 6ffentliche Erleb-
niszone mit Pldtzen sowie halbéffentliche Wohnhéfe und pri-
vate Gdrten bzw. Mietergérten.

Dariiber hinaus wurden 0Okologisch orientierte Ansdtze der
Wohnumfeldgestaltung umgesetzt, indem eine starke Ver-
siegelung vermieden und eine offene Oberfldchenentwésse-
rung realisiert worden ist und mit den Fleeten sowie mit dem
Erhalt bzw. der Anlage von Baumreihen und Knicks typische

.~ Elemente der umgebenden Landschaft in die Siedlung ein-
bezogen worden sind.

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

Konzepte zur Lésung dieses Problems kombi-
nieren MaBBnahmen zur

- Herausnahme von Stellplatzen aus den Wohn-
bereichen,

- flichenhaften Verkehrsberuhigung in den ein-
zelnen Quartieren,

- Schaffung direkter und zusammenhangender
FuB- und Radwegeverbindungen und

- zum Ruickbau Uberdimensionierter StraBen.

Durch den Rickbau bzw. die Verlagerung von
Anlagen fiir den Kfz-Verkehr kénnen zum einen
Flachen fiir andere Nutzungen zuriickgewonnen
und zum anderen Potentiale fur Entsiegelungs-
und BegriinungsmaBBnahmen aktiviert werden.

Einen integrierten Ansatz zur kleinrdumigen Verlagerung
von ruhendem und flieBendem Pkw-Verkehr und zur
nutzungs- und umweltorientierten Wohnumfeldgestaltung
verfolgt das ExWoSt-Modellvorhaben Berlin-Hellersdorf.
Hier sollen auf zwei Modellflichen "6kologische Konzepte
zur AuBen- und Freiraumgestaltung" erprobt werden. Die
bisherigen Uberlegungen zielen darauf ab, zunéchst Stell-
plédtze aus den Hofbereichen herauszunehmen und in die
StraBenbereiche zu verlagern, DoppelerschlieBungen abzu-
bauen, tiberdimensionierte Stra3en zurickzubauen und ggf.
zu PrivatstraBBen umzuwidmen.
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Die so gewonnenen Flachen und umgestaltete Abstandsfla-
chen sind u.a. fiir die Anlage von privat nutzbaren Mietergér-
ten, von Spiel- und Bewegungsarealen, Aufenthalts- und
Ruhezonen, Wasserfldchen und Feuchtwiesen sowie fur
umfangreiche Baumpflanzungen vorgesehen. Neben raum-
bildenden und gestaltenden Aufgaben kommt den Baum-
pflanzungen vor allem im Bereich der Gebdudezwischenradu-
me die Funktion von Staubfiltern und Windschutz zu. Die
Wasserfldchen sollen mit Regenwasser, vor allem von den
Dachfldchen umliegender Gebédude, gespeist und als natirli-
ches Gestaltungselement in das Wohnumfeld einbezogen
werden.

5.7.2 Okologisch orientierte Gestaltung
des Wohnumfeldes '

Die Wohnumfeldgestaitung soll neben baulichen
und stadttechnischen MaBnahmen zur Verbes-
serung der Umweltqualitdt in den GroBwohn-
siedlungen beitragen. Diese Zielsetzung bezieht
sich vor allem auf die Bereiche Grund- und
Oberflachenwasser, Boden, Luftglte, ortliches
Klima, Pflanzen und Tierwelt.

Zu den Schwerpunkten der ékologisch orientier-
ten Wohnumfeldgestaltung gehoéren:

- Erhéhung der Grinfldchenanteile durch Ent-
siegelung asphaltierter und betonierter FI&-
chen,

- Begrinung von Freifldchen, Fassaden und
Dachflachen,

- Erhalt charakteristischer Biotope, Einbezie-
hung ortstypischer Landschaftselemente und
Anlage von Wasserflachen,

- Schutz und Anreicherung der Artenvielfalt bei
Pflanzen und Tieren,

- Renaturierung von Frei- und Brachflachen,

- Verbindung der Grinflachen innerhalb der
GroBwohnsiedlungen mit umgebenden Griin-
zonen bzw. mit der angrenzenden Landschaft.

In der Vergangenheit sind vor allem MaBnah-
men zur Begriinung von Hoéfen, StraBenrdumen
und Gebaudefassaden durchgefiihrt worden.
Hier sind jedoch noch Potentiale auszuschop-
fen, vor allem im Bereich der Entsiegelung, der
Renaturierung von Freiflaichen gerade an den
Siedlungsrédndern und der Verbindung mit der
freien Landschaft. GroBe Bedeutung kommt der
Verkniipfung isolierter Grinflachen zu sied-

lungsweiten Griinnetzen zu.

BegrinungsmaBnahmen tragen nicht nur zur
gestalterischen Aufwertung des Wohnumfeldes
bei, sie wirken sich auch positiv auf das Kleinkli-
ma, die Luftqualitit und den Wasserhaushalt
aus. Darlber hinaus kénnen Pflanzenauswahl
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und Art der Grinflachengestaltung zu gréBerer
Vielfalt bei Pflanzen und Tieren beitragen.

GroBeren Aufwand erfordert eine Okologisch
orientierte Bodenbehandlung und Oberflachen-
gestaltung. Uber EntsiegelungsmaBnahmen und
die Umgestaltung klnstlich angelegter Rasen-
flachen z.B. zu Naturwiesen hinaus sind hier
Auflockerungen des zumeist extrem verdichte-
ten Erdreichs erforderlich, bis hin zu aufwendi-
gen Gelandemodellierungen.

5.7.3 Wohnumfeldgestaltung als Beitrag zur
stadtebaulichen Differenzierung

Neben den sozialen und 6ékologischen Funktio-
nen kann das Wohnumfeld wichtige stadtgestal-
tende Aufgaben Ubernehmen. Daher sollten
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
grof3formatigen Baukdrpern etwas von ihrem
monotonen und massiven Erscheinungsbild zu
nehmen.

Eine nach Nutzung und Bedeutung der Freirdu-
me differenzierte und zwischen den einzelnen
Quartieren variierende Oberfldichengestaltung
und Bepflanzung kann zur besseren Orientie-
rung und starkeren ldentifikation in den GrofB3-
wohnsiedlungen beitragen. Ferner kann die
Wohnumfeldgestaltung die Raumbildung und
Gliederung 6ffentlicher Raume durch bauliche
MafBnahmen unterstitzen.

Die quartierbezogene Wohnumfeldgestaltung
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 starker hervorzuheben.

Das Bemtihen, mit einer differenzierten Wohnumfeldgestal-
tung insbesondere zu einer stédrkeren ldentitatsbildung der
GroBsiedlungen beizutragen, prdgte z.B. auch die Vorberei-
tung und Realisierung der Modellvorhaben des Landes
Brandenburg zur Sanierung von Wohnbauten, die in indu-
strieller Bauweise errichtet wurden. 1991/92 wurden insge-
samt 12 derartige Vorhaben ausgefihrt, davon die meisten
in randstédtisch gelegenen Neubaugebieten, u.a. in Cottbus,
Frankfurt (Oder), Ludwigsfelde, Pritzwalk, Rathenow und
Schwedt. Die Ziele und Ergebnisse dieser VVorhaben wurden
inzwischen in Fachkreisen und in der Offentlichkeit bekannt
gemacht und dienen als Ausgangspunkte fiir kinftige Pla-
nungen zur Weiterentwicklung von Grof3siedlungen des Lan-
des.

Damit die Wohnumfeldgestaltung ihren wichti-
gen sozialen, 6kologischen und stadtgestalten-
den Aufgaben fir die kinftige Entwicklung der
groBen Neubaugebiete gerecht werden kann,
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sollte sie von vornherein in die langfristig ange-
legten Gesamtkonzepte der Siedlungsentwick-
lung einbezogen werden. Dabei ist zu erwagen,
ob die Grin- und Freiflachenentwicklung nicht
analog zur baulichen und stadtebaulichen Ent-
wicklung in Form einer Freiraumrahmenplanung
in der siedlungsbezogenen Entwicklungspla-
nung zu verankern ist.

Die Erarbeitung, Umsetzung und Kontrolle
wohnumfeldbezogener Gestaltungskonzepte .
kdnnte beispielsweise durch Gestaltungsbeirate
begleitet werden, die diesbzliglich zugleich als
Instrument der Burgerbeteiligung dienen sollten.

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

In den GroBwohnsiediungen der neuen Lander
lieBe sich auBerdem an die Tradition der Eigen-
verantwortung und Selbsthilfe der Bewohner in
ihrem Wohnumfeld (Pflegevertrdge) anknipfen.
Dieser Ansatz zur ldentifikation der Bewohner
mit ihrer Wohnumgebung sollte reaktiviert wer-
den.

5.8 Bewohner- und Nutzer-
beteiligung

Ihren Willen zur Teilhabe am Geschehen in der
Wohnumgebung  dokumentieren  zahlreiche
GroBwohnsiedlungsbewohner taglich durch ge-
genseitige Hilfen in der Hausgemeinschaft oder
in der Nachbarschaft, durch ihre Aktivitaten in
Burgerinitiativen und durch ehrenamtliche Téatig-
keiten in der Gemeinwesenarbeit. Dieses vielfal-
tige Blrgerengagement bietet glinstige Ankniip-
fungsméglichkeiten fur die Mitwirkung der Be-
wohner an der kinftigen Siedlungsentwicklung.

Angesichts sozialer und wirtschaftlicher Schwie-
rigkeiten sind aber auch Tendenzen der Resig-
nation und des Riickzugs in die Privatsphare
festzustellen. Mit solchen Reaktionen auf gesell-
schaftliche Entwicklungen oder auf Verénderun-
gen der personlichen Lebensumstédnde verbin-
det sich oft Desinteresse gegentber Fragen der
Wohngebietsentwicklung. Andere Bewohner
verhalten sich noch ambivalent zu bevorstehen-
den Verdnderungen in ihrer Wohnumwelt; ihre
Haltung schwankt zwischen Erwartung und Ab-
lehnung.

Die vorhandene Bereitschaft zur Mitwirkung gilt
es zu nutzen, Passivitdt und Desinteresse zu
Uberwinden, um moglichst viele Bewohner fir
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die Mitwirkung an der Siedlungsentwicklung zu
gewinnen. Denn eine erfolgreiche stadtebauli-
che und soziale Entwicklung wird sich in den
GroBwohnsiedlungen nur mit und nicht ohne,
geschweige denn gegen ihre Bewohner verwirk-
lichen lassen.

Die Voraussetzungen fiir die Bewohner- und
Nutzerbeteiligung in westdeutschen und ost-
deutschen GroBwohnsiedlungen unterscheiden
sich deutlich. Wéhrend in den westdeutschen
GroBwohnsiedlungen vielfach einseitige Sozial-
strukturen entstanden sind, haben die ostdeut-
schen GroBwohnsiedlungen (noch) den Vortell
gemischter Wohnbevdlkerungen. Gerade solche
heterogenen Sozialstrukturen bieten gilinstige
Voraussetzungen fur die Kommunikation und
den Erfahrungsaustausch zwischen Menschen
unterschiedlicher Berufs- und Erfahrungswelten.

Waéhrend zahlreiche Menschen in den westdeut-
schen GroBBwohnsiedlungen Uber viele Jahre
Gelegeriheit hatten, Erfahrungen mit formellen
Beteiligungsverfahren zu sammeln, sind diese
fur die Burger in den neuen Landern noch neu
und ungewohnt.

Das sozialpsychologische Klima fur die Beteili-
gung der Bewohner ostdeutscher Grof3wohn-
siedlungen an der stadtebaulichen Entwicklung
ihrer Wohngebiete ist angesichts des gesell-
schaftlichen Umbruchs besonders kompliziert.
Hier rangieren fur viele Menschen zuné&chst exi-
stentielle Probleme wie Beschaftigung, 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 Nachbarschaftshilfe entwickelt, an
die Burgermitwirkung im Rahmen der Sied-
lungsentwicklung anknipfen kann.

Vor dem Hintergrund dieser unterschiedlichen
Bedingungen lassen sich westdeutsche Erfah-
rungen mit der Bulrgerbeteiligung nicht ohne
weiteres auf die ostdeutschen GroBwohnsied-
lungen ubertragen. Allerdings duirfte die Er-
kenntnis, daf3 der langfristige Erfolg stadtebauli-
cher und sozialer MaBnahmen 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 GroB-
wohnsiedlungen und die ganzheitlichen Erneue-
rungskonzepte zur Verbesserung der Wohn-

und Lebensbedingungen erfordern umfassende
Beteiligungsansatze.

Sowohl die Praxis der Bewohnerbeteiligung in
westdeutschen GroBwohnsiedlungen als auch
erste Erfahrungen aus den neuen Landern zei-
gen, daB Uber die formellen Verfahren der Blr-
gerbeteiligung nach dem Stédtebaurecht hinaus
informelle Beteiligungs- und Mitwirkungsmég-
lichkeiten nétig sind.

Umfassende 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 siedlungsbezoge-
ner Projekte, insbesondere gemeinschaftlicher
und Offentlicher Einrichtungen gemeint;

gehen nicht vom Bild eines "Durchschnittsbe-
wohners" aus, sondern bertcksichtigen, daf3
Kinder, Jugendliche, junge und &ltere Erwach-
sene, erwerbstatige und nichterwerbstatige
Frauen und Méanner mit véllig unterschiedli-
chen Problemen und Interessen in den Grof3-
wohnsiedlungen leben;

verstehen sich nicht nur als Beteiligung an der
Planung, sondern als Mitwirkung am gesamten
EntwicklungsprozeB3, von den Vorbereitungen,
Situations- und Bedarfsanalysen Uber die Pla-
nung und Realisierung bis zur Nutzung und Er-
folgskontrolle;

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

Die Beteiligung von Bewohnern und Nutzern ist
zum einen als Element demokratischer EinfluB3-
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 Maf3-
nahmen und Einrichtungen.

Als Element demokratischer Entscheidungsfin-
dung und Planung verstanden, zielt die Bewoh-
nerbeteiligung auf eine bedurfnisorientierte und
bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung. Sie tragt
damit zu einem erfolgreichen Erneuerungspro-
zeB im Sinne optimaler Zielgenauigkeit der
MaBnahmen und eines effizienten Mitteleinsat-
zes sowie zur gréBeren Akzeptanz stadtebauli-
cher Projekte bei.
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In diesem Sinne sind die Erfahrungen und Be-
durfnisse der Wohnbevodlkerung nicht als Pla-
nungshemmnisse, sondern vielmehr als Poten-
tial an Kompetenz zu verstehen, das fir die
Gebietsentwicklung nutzbar gemacht werden
sollte. Erlebbare EinfluBnahme im Rahmen der
Beteiligung kann die Verantwortung der Bewoh-
ner far ihre rdumliche und soziale Umwelt star-
ken und zur Identifikationsbildung beitragen.

Im Interesse einer demokratischen und bewoh-
nerorientierten Planungskultur ist ein hohes
MaB3 an Legitimation und Représentativitat an-
zustreben. Es kommt darauf an, eine breite Ba-
sis fur die Beteiligung zu schaffen, also még-
lichst viele Bewohner und Nutzer sowie
unterschiedliche Interessengruppen einzubezie-
hen.

Ein kurzfristiges Ziel der Bewohnerbeteiligung
besteht darin, Artikulationsfahigkeit und Mitwir-
kungsbereitschaft der verschiedenen Bevolke-
rungsgruppen herzustellen und so die Voraus-
setzung flr eine aktive Mitwirkung im weiteren
Beteiligungsprozel zu schaffen.

Desweiteren zielen umfassende Beteiligungsan-
satze auf frihzeitige Angebote fur die Mitwir-
kung an der MaBnahmendurchfihrung, sowohl
in Form von Selbst- und Nachbarschaftshilfe als
auch in Form von Arbeitsbeschaffung im Rah-
men siedlungsbezogener Erneuerungsmafinah-
men. :

Langfristig angelegte Bewohnerbeteiligung mo-
bilisiert die Potentiale der Selbsthilfe und Selbst-
organisation in der Wohnbevdlkerung und
schafft damit die Voraussetzungen, sukzessive
Verantwortung und Entscheidungskompetenzen
auf die Ebene der Siedlung und in die Zustan-
digkeit inrer Bewohner verlagern zu kénnen.

Damit kann Bewohnerbeteiligung zur Stabilisie-
rung gemischter Sozialstrukturen und zur Bil-
dung funktionierender Sozialbeziehungen bei-
tragen. Auf dieser Basis kénnen sich langfristig
lebenswerte Milieus und lebendige Stadtteilkul-
turen als Beitrage zur ldentifikationsbildung und
Imageaufwertung entwickeln.

Die Méglichkeiten und Probleme der Bewohnerbeteiligung
verdeutlichen z.B. die Erfahrungen des Arbeitskreises
"Schéner Wohnen" in Koblenz-Neuendorf. Dieser Arbeits-
kreis von Mietern begleitet seit 1987 den Erneuerungspro-
zef3 in der Siedlung. Er versteht sich als Diskussionsforum
und Interessenvertretung der Siedlungsbewohner: Sachfra-
gen werden in 6 Projektgruppen des Arbeitskreises vertieft;
die Diskussion und Meinungsbildung mit der Bewohner-
schaft erfolgt in Einzel- bzw. Gruppengespréchen, offentli-
chen Veranstaltungen sowie in regelmédBigen Sitzungen des
Arbeitskreises; als Informationsorgan dient die "Neuendorfer
Stadtteilzeitung”.
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Nach anfinglichen Vorbehalten bei Entscheidungs- und
MaBnahmentrdgern beziiglich der Legitimation des Arbeits-
kreises als Interessenvertretung der gesamten Bewohner-
schaft wurde dieser zunehmend als Gesprdchspartner ak-
zeptiert. Es gibt zwar keine formellen Mitspracherechte; aber
dennoch hat der Arbeitskreis durch beharrliche Informations-
und Offentlichkeitsarbeit indirekt EinfluB auf den Erneue-
rungsprozef3 genommen.

Wenn auch nicht alle Entscheidungen im Sinne des Arbeits-
kreises getroffen wurden, so hat er doch zur stirkeren Be-
wohnerorientierung bei der Planung und Durchfiihrung sied-
lungsbezogener MafBnahmen beigetragen. Die Beteiligungs-
aktivitédten schlief3en die Mitwirkung an Durchfihrungsarbei-
ten (z.B. Bewohnerselbsthilfe bei der Wohnumfeldverbesse-
rung) und bei Verwaltung und Betrieb gemeinschaftlicher
Einrichtungen (z.B. Cafeteria) mit ein.

Neben den im Arbeitskreis "Schéner Wohnen" organisierten
Beteiligungsaktivitdten haben sich spontan weitere Bewoh-
nerinitiativen entwickelt, so etwa die "Brunnengemein-
schaft", die ohne Einbindung in die bestehenden Diskus-
sionsstrukturen des Arbeilskreises als Beitrag zur
Wohnumfeldverbesserung einen Brunnen gebaut hat, der in
der Bewohnerschaft heftig umstritten war. Dies zeigt, wie
vielfdltig und im Einzelfall gegensétzlich Bewohnerinteres-
sen bzw. -aktivitdten sein kénnen. Es zeigt aber auch, daf3
informelle Bewohnerbeteiligung Einflu3 auf Erneuerungspro-
zesse nehmen kann und daf3 nicht organisierte Bewohner-
aktivitdten zu einem lebendigen und vielféltigen Stadtteille-
ben beitragen kénnen.

5.8.2 Friihzeitige Mitwirkungsangebote

Je eher den Menschen in den GroBwohnsied-
lungen Angebote zur Beteiligung gemacht wer-
den, desto glinstiger sind die Voraussetzungen
fur ihre Mitwirkungsbereitschaft, fur eine Verste-
tigung der Beteiligungsaktivitaten und flr eine
langfristige Tragfahigkeit des Burgerengage-
ments. Eine wichtige Chance fiir die frihzeitige
Beteiligung und fiir die aktive Mitwirkung der Be-
wohner und Nutzer in spateren Phasen der
Planungs- und Realisierungsprozesse bietet
sich bereits wahrend der Vorbereitungs- und
Untersuchungsphase.

Hierfir haben sich Methoden der Aktionsfor-
schung als besonders geeignet erwiesen. Dabei
werden die sozialen und stadtebaulichen Bedin-
gungen nicht als Forschungsgegenstande "fir
sich" untersucht, sondern stets mit Blick auf die
Wirkungen fir die Bewohner und auf die stadte-
bauliche Weiterentwicklung des jeweiligen Ge-
bietes. Dieser Ansatz einer dialogorientierten
und aktivierenden Wohngebietsforschung er-
moglicht die Diskussion zwischen Forschern,
Planern und Bewohnern und damit ein flexibles
und problembezogenes Vorgehen.

Erhebungsmethoden wie z.B. gemeinsame
Gebdude-, Hof- und Quartiersbegehungen
(Stadtspaziergange) von Forschern, Planern
und Nutzern, Teilnahme an Treffen von Initiativ-
gruppen und Bewohnerversammlungen oder
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Planspiele leisten nicht nur Beitrdge zur Situa-
tionsanalyse, sondern beziehen die spezifischen
Kompetenzen verschiedener Bewohner- und
Nutzergruppen in die Untersuchungen ein und
kénnen dariber hinaus als erste vertrauensbil-
dende MaBBnahmen dienen.

Bei der Erforschung der Lebensbedingungen von Kindern

" und Jugendlichen kamen z.B. in Berlin-Marzahn Expertenin-
terviews und Videoaktionen in den Schulen zum Tragen.
Weitere Aussagen iber die Wohn- und Lebenssituationen
von Kindern und Jugendlichen sowie Uber deren Verbesse-
rungswinsche brachte die Auswertung themenbezogener
Schulaufsatze. Gruppengespradche von Kindern und Jugend-
lichen wurden mittels Video dokumentiert, ausgewertet und
der Offentlichkeit vorgestelit. Dieses Vorgehen fiihrte zu de-
taillierten Kenntnissen (ber die konkreten Situationen der
betreffenden Zielgruppen und brachte authentische und kon-
struktive Ideen fir Verbesserungen.

5.8.3 Informations- und Offentlichkeitsarbeit

Eine grundlegende Voraussetzung fur die Be--

wohnerbeteiligung besteht in der frihzeitigen
und kontinuierlichen Information der Gebietsbe-
vélkerung Uber geplante Erneuerungsvorhaben.
Fir diese Aufgabe sind in westdeutschen wie in
ostdeutschen GroBwohnsiedlungen vielféltige
Vorgehensweisen erprobt worden, z.B.: Infor-
mationsblatter, Stadtteilzeitungen, Ausstellun-
gen, Pressearbeit, Plakatierung, Videofilme, In-
formationsveranstaltungen usw.

Eine zweite Voraussetzung liegt darin, Méglich-
keiten zur Kontaktaufnahme zwischen Bewoh-
nern und Nutzern einerseits und Forschern, Pla-
nern und MaBnahmentrdgern andererseits zu
schaffen. Solche Anlauf- und Kontaktstellen
kénnen beispielsweise als stationdre Staditteil-
biros oder als mobile Informationsangebote
("wandernder Bauwagen", "rollender Info-Bus")
eingerichtet werden. Entscheidend sind Prasenz
(dauerhafte personelle Besetzung) und Bewoh-
nerndhe (stark frequentierte bzw. dezentrale
Standorte).

Uber die Information der Bewohner und den
siedlungsinternen Dialog hinaus spielt die Of-
fentlichkeitsarbeit nach auf3en, vor allem gegen-
Uber politischen Entscheidungstragern und den
Massenmedien, eine wichtige Rolle. Die Akteure
der Siedlungsentwicklung erkennen in zuneh-
mendem MaBe 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 wirklichkeitsnaheren Bild von den

GroBwohnsiedlungen in der (")ffentlichk_eit beizu-
tragen. In diesem Sinne kann die Offentlich-
keitsarbeit zur Imageaufwertung nach auf3en

“und innen beitragen. Wird die Offentlichkeitsar-

beit dariber hinaus als Beteiligungsaufgabe ver-
standen, in die die Bewohner aktiv einbezogen
werden, kann sie zugleich als Identifikationssti-
mulus wirken.

5.8.4 Integrierte Beteiligungsverfahren

Uber die Erstinformation hinaus sind Instrumen-
te der vertiefenden Information und der Diskus-
sion zwischen den beteiligten Planern, Verwal-
tungen, MaBnahmetrdgern und Bewohnern
erforderlich, die Planungs- und Entscheidungs-
prozesse transparent machen, zeitnah an alle
Beteiligten rluckkoppein und so die Vorausset-
zungen fur einen gemeinsamen und kooperati-
ven Entwicklungsprozel3 schaffen.

im Zuge der Nachbesserung westdeutscher
Grof3wohnsiediungen sind zu diesem Zweck
u.a. Bewohnerversammlungen durchgefihrt
worden. Vor allem in solchen GroBwohnsiedlun-
gen, die nach dem besonderen Stadtebaurecht
erneuert werden, haben sich formelle Planungs-
oder Sanierungsbeirdte konstituiert. In diesen
Fallen war haufig auch die Einrichtung von
Stadtteilblros und Planungsberatungen 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 "Plattform Marzahn" zu einem
regelmdBig tagenden Diskussions- und Informationsforum
von Bewohnern und Fachleuten entwickelt. Diese Kombina-
tion aus Fachgremium und Instrument der Blirgerbeteiligung
fiihrt zu wechselseitigen Lernprozessen auf Bewohner- und
Planerseite. Neben der Entwicklung einer ©O&ffentlichen
Planungs- und Beteiligungskultur hat die "Plattform" zu einer
besseren Koordination innerhalb der Verwaltung beigetra-
gen. Das monatlich erscheinende "Plattform-Telegramm" als
Beilage eines bezirklichen Anzeigen- und Informationsblat-
tes sowie ein Bliro vor Ort unterstiitzen die Arbeit der "Platt-
form". Die umfangreiche Informationsarbeit und die zentrale
Lage des Biiros haben u.a. gute Kontakte zu Vereinen, Ini-
tiativen und Einrichtungen gebracht.

Ein &hnliches Beteiligungsverfahren mit Forum, Stadtteilbliro
und Stadtteilzeitung hat das ExWoSt-Modellvorhaben Berlin-
Greifswalder StraBe entwickelt. Im "Forum Greifswalder
StraBBe" konnte ein stddtebaulicher Rahmenplan als Kon-
sens aller Beteiligten beschlossen werden. Diese Planung
orientiert sich an Grundsétzen, die in einem breiten Diskus-
sionsprozef3 mit Fachleuten und Bewohnern formuliert wur-
den. Die gemeinsam erarbeiteten Grundsétze erweisen sich
als hilfreiche Arbeitsgrundlage fir die Blrger, Planer und
Verwaltung und erhéhen fir alle Beteiligten die Handlungs-
fahigkeit.

Im ExWoSt-Modellvorhaben Berlin-Hellersdorf wurde Mitte
1992 das "Umweltforum" ins Leben gerufen. Zwischen den
Forumssitzungen erfolgt die Information der Bewohner
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durch die Bezirkszeitung ("Die Hellersdorfer") und durch Pla-
katierung an 6ffentlichen Gebduden. Zur Sensibilisierung
der Birger fir 6kologische Belange trdgt ein groBes Um-
weltfest und ein mit festem Fahrplan durch Hellersdorf tou-
render INFO-Bus bei.

Mit zunehmendem Projektfortschritt werden die
Inhalte der Bewohnerbeteiligung komplexer und
differenzierter, so daf3 die siedlungsweiten Be-
teiligungsinstrumente nicht mehr ausreichen, die
wachsende Fiille an Einzelfragen zu behandeln.
Damit wird es erforderlich, die Bewohner- und
Nutzerbeteiligung starker themen- und projekt-
bezogen zu organisieren.

Im fortgeschrittenen Projektstadium treten die
raumlichen Ebenen wie Gebaude, Block, Quar-
tier und themenbezogene Problemebenen wie
Wohnumfeld, Verkehr, soziale Einrichtungen
starker in den Vordergrund. Den siedlungswei-
ten Diskussionsforen fallt zunehmend Koordinie-
rungsfunktion zu, wéhrend sich die konkrete Be-
wohnermitwirkung in themen-, projekt- und
zielgruppenorientierte  Arbeitszusammenhange
verlagert.

Im  Verlauf des  ExWoSt-Modellvorhabens  Berlin-
Greifswalder StraBe haben die Aufgaben und Aktivititen
(z.B.: Buro und Zeitung "Stadtinsel”, bauliche Maf3nahmen,
Steuerungs- und Lenkungsgruppe) in einem MaBe zuge-
nommen, dal3 das Forum zusehends die Funktion einer Ko-
ordinierungsstelle erhielt. Die inhaltliche Arbeit wird zuneh-
mend auf thematisch ausgerichtete Informations- und
Diskussionsveranstaltungen ("Kiezgesprdche") verlagert.

In Berlin-Marzahn haben sich quartierbezogene Arbeitskrei-
se unter dem Dach der "Plattform" bewéhrt. Ergdnzend ist
ein Frauenstammtisch als Treffpunkt verschiedener Frauen-
projekte gegrindet worden. Der Erfolg dieses Stammtisches
zog einen Jugendstammtisch und einen Kinderstammtisch
nach sich.

In Berlin-Hellersdorf erfolgt die themenbezogene Blirgerbe-
teiligung entsprechend der 6kologischen Schwerpunktset-
zung in sog. "Oko-Beiréten". Intensivere Beteiligungsmog-
lichkeiten  werden den Bewohnern in  speziellen
Arbeitstreffen angeboten, z.B. mit den Anwohnern zweier fur
die Neugestaltung ausgewéhiter Wohnhofe.

5.8.5 Professionelle Unterstiitzung und
organisierte Interessenvertretung

In der konstituierenden Phase der Bewohnerbe-
teiligung sind fir die Aktivierung der Bewohner
zumeist AnstdBe von auB3en erforderlich. Die Er-
fahrungen der Stadterneuerung und zielgrup-
penorientierter Stadtebauvorhaben zeigen, daf3
bestimmte Bevdlkerungsgruppen, wie z.B. Kin-
der und Altere, professionelle Unterstiitzung be-
notigen, um Uberhaupt Interesse an der Wohn-
gebietsentwicklung und Bereitschaft bzw.
Fahigkeit zur Artikulation ihrer Interessen zu
entwickeln.
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Diesem Zweck kdénnen Elemente der Sozialar-
beit und der sozialpddagogischen Begleitung
dienen. Bei der Nachbesserung von Gro3wohn-
siedlungen und bei altenorientierten Quartiers-
entwicklungsprojekten in den alten Landern sind
positive Erfahrungen mit solchen Angeboten ge-
sammelt worden. Soweit sich Unterstltzung
durch Sozialarbeit auch auf die Umsetzung und
Nutzung siedlungsbezogener Einrichtungen be-
zieht, kann sie zur Bildung sozialer Netze beitra-
gen, die wiederum Ausgangspunkte fir eine
langfristig tragfédhige Gemeinwesenarbeit und
Stadtteilkultur bieten.

Fur die Beteiligung an den Planungs- und Ent-
scheidungsprozessen sind Qualifizierungsange-
bote im Hinblick auf die wohnungs- und stédte-
baulichen Instrumente und auf Verfahren und
Methoden der Planung nétig, um Bewohner und
Nutzer in die Lage zu versetzen, Planungspro-
zesse und -ergebnisse fundiert beurteilen und
die Realiserbarkeit ihrer Interessen realistisch
einschatzen zu konnen. In diesem Bereich ha-
ben sich Angebote der Planungsberatung bis
hin zur ’Anwaltsplanung’ als geeignet erwiesen.

So nimmt das Vor-Ont-Biro “Stadtinsel” im ExWoSt-
Modellvorhaben Greifswalder StraBe neben der Durchfiih-
rung themenspezifischer Veranstaltungen, der Herausgabe
der Staditteilzeitung und der Organisation einer Informations-
bérse fir Burger, Vereine, Planer und Investoren auch die
Aufgabe einer offenen Planungsberatung wabhr.

Im fortgeschrittenen Beteiligungsstadium - wird
es notwendig, die Interessenvertretung der Be-
wohner verbindlicher zu organisieren, sie damit
langfristig zu stabilisieren und auch starker zu
legitimieren. Als Anséatze fir solche Organisa-
tionsprozesse konnen Bewohnerversammlun-
gen dienen, die in organisierte Formen der Inter-
essenvertretung minden, z.B.: Mieterrate,
Bewohnervereine. '

So fand im Rahmen eines Wettbewerbs zur beispielhaften
Umgestaltung eines 11geschossigen Wohnblocks in Berlin-
Marzahn neben einer systematischen Haushaltsbefragung
eine Mieterversammiung statt. Auf diesen Kontakten aufbau-
end ist eine Mietervertretung gegriindet worden, die als
Partner wéhrend des Wettbewerbsverfahrens und der spéte-
ren Umsetzung fungieren soll.

Solchermaf3en institutionalisierte Beteiligungs-
und Interessenvertretungsformen koénnen die
Basis fur die Mitwirkung in formellen Beteili-
gungsgremien wie Planungsbeiraten oder Mie-
terbeiraten bilden.

5.8.6 Konsequenzen bisheriger
Beteiligungspraxis

Die Einbeziehung der Offentlichkeit in die Pla-
nungsprozesse ist unabdingbar. Die notwendi-
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gen Beteiligungsverfahren gestalten sich jedoch
vielfaltig, es gibt nicht "die optimale Lésung”. Die
Erfolgschancen steigen, wenn die Beteiligungs-
verfahren auf Aktivierung der Bewohner ange-
legt sind und nachvollziehbare Ruckkoppelun-
gen auf die Planungsentscheidungen zulassen.

Die Aktivierung und Beteiligung der Bewohner
bedarf professioneller Unterstitzung, z.B. in
Form von Planungsberatung und Sozialarbeit.
Diese unterstiutzenden Dienstleistungen werden
zumeist im Rahmen von Arbeitsbeschaffungs-
maBnahmen oder Sonderprogrammen finan-
ziert, was jedoch keine ausreichende Absiche-
rung darstellt.

Haufig wird die professionelle Unterstiitzung aus
finanziellen Grinden abgebrochen, bevor sich
tragfahige Bewohnerorganisationen entwickelt
haben. Gleichwohl sollte die professionelle Un-
terstiitzung letztendlich darauf ausgerichtet sein,
sich selbst Uberflissig zu machen, indem sie die
Eigenverantwortung der Bewohner und ihre Fa-
higkeit zur Selbstorganisation férdert und so
langfristig stabile Beteiligungs- und Mitwirkungs-
strukturen schafft.

Damit sich selbsttragende Beteiligungsstruktu-
ren entwickeln kénnen, sind Sofortmafnahmen
notig, die den Bewohnern als sichtbare Erfolge
der beginnenden Siedlungserneuerung signali-
sieren, daf3 sich Mitwirkung lohnt. Werden sol-
che MaBnahmen nicht wirklich friihzeitig einge-
leitet, dann werden sie als nicht eingehaltene
Versprechen wahrgenommen, fiihren zu Glaub-
wurdigkeitsverlusten und in der Folge zu ver-
starktem Desinteresse an der Bewohnerbeteili-
gung und Gebietsentwicklung. Uber die zeitliche
Nahe von Planung und Umsetzung hinaus brau-
chen die Beteiligungsgremien Entscheidungs-
kompetenzen, damit die Bewohner erfahren
kénnen, daB sie EinfluB auf den Erneuerungs-
prozef3 haben.

Als ungeléstes Problem der Bewohnerbeteili-
gung erweist sich die finanzielle und rechtliche
Absicherung der personellen und réaumlichen
Voraussetzungen. Die Kommunen, Wohnungs-
unternehmen und sozialen Organisationen sind
gefordert, personelle und raumliche Angebote
fur die Bewohnerbeteiligung, fir Selbsthilfeakti-
vitaten und fur die Bildung nachbarschaftlicher
Wohn- und Lebenszusammenhange zu schaf-
fen.

In diesem Sinne kénnen Akteure der kommuna-
len bzw. unternehmensbezogenen Sozialarbeit
initiierend und unterstitzend wirken. Die Woh-
nungsunternehmen kénnten im Einzelfall frei
werdende Wohnungen, die Kommunen leerste-

hende oder mindergenutzte Raume in o&ffentli-
chen Gebauden 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 MaBnahmentrager die Prio-
ritdten im Zweifelsfall jedoch zu Lasten der
praktischen Unterstitzung der Bewohnerbeteili-
gung. Daher sollte die Bewohnerbeteiligung in
den rechtlichen und férderpolitischen Woh-
nungs- und Stadtebauinstrumenten umfassen-
der verankert werden. :

5.9 Instrumente, Verfahren und
Tragerschaften fir die stadte-
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
fur eine zlgige, koordinierte und bewohner-
orientierte Umsetzung der MafB3nahmen. Letzte-
res liegt nicht nur an finanziellen Restriktionen,
sondern auch an der Komplexitat siedlungsbe-
zogener Entwicklungsprozesse.

Darlber hinaus kommen in den neuen Landern
noch unglnstige Ausgangsbedingungen er-
schwerend hinzu. Wahrend der planungsrechtli-
che Rahmen flr die stéddtebauliche Entwicklung
in den westdeutschen GroBwohnsiedlungen
weitgehend feststeht und der Umgang mit dem
Stadtebaurecht eingespielt ist, stellt sich die
Ausgangslage fur die ostdeutschen GroBwohn-
siedlungen anders dar;

- Die vermoégensrechtliche Zuordnung und die
Aufteilung der Grundstiicke ist noch nicht ab-
geschlossen.

- Fur die GroBwohnsiedlungen in den neuen
Landern fehlen die bauleitplanerischen Grund-
lagen gemal Baugesetzbuch.

- Die ostdeutschen Kommunalverwaltungen und
Wohnungsunternehmen befinden sich z.T.
noch im Aufbau bzw. in der Umstrukturierung.

- Mit knappen finanziellen und personellen Res-
sourcen missen neben der stadtebaulichen

an
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Entwicklung der GroBwohnsiedlungen weitere
grundlegende Stadtentwicklungsaufgaben wie
die Erneuerung der Innenstadte, Stadterweite-

rungen, Gewerbeansiedlungen etc. bewaltigt

werden.

- Bei der Anwendung der planungsrechtlichen
und férderpolitischen Instrumente bestehen
noch Unsicherheiten.

5.9.1 Stidtebauliche Instrumente

Die Tragerschaft siedlungsbezogener Entwick-
lungsvorhaben und projektbezogener Bauman-
nahmen héngt von der Klarung der vermégens-
und planungsrechtlichen Fragen ab. Das Stad-
tebaurecht bietet verschiedene Instrumente fir
die stédtebauliche Entwicklung von GrofBwohn-
siedlungen:

- Vorhaben innerhalb zusammenhé&ngend be-
bauter Gebiete,

- Bebauungsplanverfahren,

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

- Stadtebaulicher Vertrag,

- Stédtebauliche SanierungsmafBnahme,

- Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme.

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 stadtebaurechtlichen In-
strumente noch am Anfang, einige gelten als
Ubergangsregelungen ausschlieBlich in den
neuen Landern.

Fir die ostdeutschen GroBwohnsiedlungen sind
genauere Aufschlisse erst von den laufenden
ExWoSt-Modellvorhaben zur stédtebaulichen
Entwicklung groBer Neubaugebiete in den neu-
en Landern und Berlin-Ost zu erwarten. Gesi-
cherte Erfahrungen, geschweige denn allge-
meingultige Empfehlungen bestimmter Stédte-
bauinstrumente lassen sich derzeit also noch
nicht formulieren. Daher beschrankt sich die fol-
gende Darstellung stédtebaurechtlicher Instru-
mente auf eine Skizze moéglicher Anwendungs-
bereiche und prinzipieller Vor- bzw. Nachteile.

Vorhaben innerhalb zusammenhéangend
bebauter Gebiete

EinzelmaBnahmen kénnen auf der Grundlage

des § 34 BauGB (iber die "Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
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ten Ortsteile" durchgefiihrt werden. Trager sol-
chermaBen angepafter Einzelvorhaben kénnen
nach erfolgter Grundstlickszuordnung die Woh-
nungsunternehmen, die Kommunen selbst oder
im Falle der GrundstlicksverauBerung und bei
Vorliegen einer Teilungsgenehmigung nach
§ 19 BauGB andere Projekitrager sein.

Dieser planungsrechtliche Weg |aBt sich relativ
ziigig beschreiten, da die Kommune entspre-
chende Ortsteile durch Satzung festlegen kann.
Das gréBere Problem liegt aktuell in der Finan-
zierbarkeit von Bauvorhaben in zusammenhan-
gend bebauten Gebieten. Vor allem die ostdeut-
schen Wohnungsunternehmen und Kommunen
sehen sich zumeist nicht in der Lage, solche
Projekte umzusetzen.

Folglich bleibt fir eine kurzfristige Realisierung
stadtebaulich wilnschenswerter Projekte die
Méglichkeit einer GrundsticksverduBerung an
kapitalkréftigere Dritte. Ihre stadtebaulichen Zie-
le kann die Gemeinde durch vertragliche Verein-
barungen im Rahmen des Verkaufs kommuna-
ler Grundstlcke absichern.

Bebauungsplanverfahren

Sind Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB
oder eines bestehenden Bebauungsplans nicht
moglich, besteht die Mdglichkeit, die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit Uber eine erstmalige Auf-
stellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans
herbeizufuhren.

Waéhrend in den GroBwohnsiedlungen der neu-
en Lander die Aufgabe darin besteht, erstmalig
Bebauungsplane nach dem Stédtebaurecht auf-
zustellen, karnn es in westdeutschen GroBwohn-
siedlungen sinnvoll sein, bestehende Bebau-
ungspléne zu dndern. Eine Anderung bietet sich
fur solche Félle an, in denen sich die Auswei-
sung als reines oder allgemeines Wohngebiet
aus heutiger Sicht als zu eng fir wiinschens-
werte Ergdnzungen 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 Unterstitzung jedoch Dritte mit Pla-
nungsleistungen und ErschlieBungsaufgaben
beauftragen. Solche Aufgaben sind in den alten
Landern des ofteren von Wohnungsbaugesell-
schaften wahrgenommen worden, so z.B. in
Miinchen-Neu -Perlach und Hamburg-Mimmel-
mannsberg.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach Inkrafttreten des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes haben neben
den Gemeinden in den neuen Landern nunmehr
auch die Gemeinden in den alten Landern die
bis Ende 1997 befristete Méglichkeit, das Instru-
ment des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
geman § 7 BauGB-MaBnahmenG einzusetzen.
Danach kénnen die Gemeinden aufgrund der
Satzung Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Vorhaben zulassen, die ansonsten
bauplanungsrechtlich unzuléssig wéren. Eine
wesentliche Voraussetzung hierfur ist, da3 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 stédte-
baulichen Entwicklung groBer Neubaugebiete
realisiert werden.

Stadtebaulicher Vertrag

Als weiteres Koopetrationsinstrument sind stad-
tebauliche Vertrdge nach § 6 BauGB-MaB-
nahmenG zuldssig. Mit ihnen kénnen stadtebau-
liche Aufgaben in weitem Umfang auf Dritte
Ubertragen werden. Die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit der Vorhaben richtet sich dabei nach
den allgemeinen Vorschriften. Die stadtebauli-
chen Vertrége sind als flankierendes Instrument
zur Vorbereitung und Durchflihrung stadtebauli-
cher Maf3nahmen konzipiert. Im Rahmen stadte-
baulicher Vertrage kdnnen private Trager bei-
spielsweise die Ausarbeitung der erforderlichen
stadtebaulichen Planungen, Baupflichten und
die privatrechtliche Neuordnung der Grund-
stlcksverhéltnisse ibernehmen. Darlber hinaus
kann sich der Investor vertraglich zur Ubernah-
me von Kosten fur stddtebauliche MaBnahmen
verpflichten, die Voraussetzung oder Folge ei-
nes Bebauungsplans sind.

Diesen Weg beschreitet u.a. die Stadt Ludwigsfelde: Ausge-
hend von der Grundsatzentscheidung, die Hauptverkehrs-
straBe durch eine GroBwohnsiedlung zur zentralen stadti-
schen Achse zu entwickeln, wurden erste Grundstiicke an
private Investoren verdufBBert. Damit war es moglich, sowohl/
die stddtebaulich erwiinschte SchlieBung von Bauliicken zu
realisieren als auch Wohnraum und Gewerbefldchen fiir
Dienstleistungen und Einzelhandelsgeschéfte zur Gebiets-
versorgung zu schaffen.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahme

Fur solche Bereiche, die kleinteilig und be-
standsorientiert erneuert werden sollen, bietet
sich das férmliche Sanierungsverfahren nach

dem besonderen Stadtebaurecht, § 136 ff.
BauGB an. In diesem Verfahren beauftragt die
Gemeinde einen treuhdnderisch agierenden Sa-
nierungstrager nach § 157 BauGB.

Stédtebauliche SanierungsmaBnahmen sind au-
Ber in zahlreichen Altbauquartieren auch in eini-
gen westdeutschen GroBwohnsiedlungen (z.B.
in Hamburg-Kirchdorf Sid) durchgefihrt wor-
den.

In den neuen Ldndern hat z.B. die Stadt Dresden fir die
GroBwohnsiedlung Gorbitz den Einsatz einer Stadtent-
wicklungsgesellschaft beschlossen. Diese soll als Sanie-
rungstréger Aufgaben der Grundstiicksparzellierung und Pri-
vatisierung und der Durchfilhrung von Sanierungs-
mafBnahmen wahrnehmen.

Stéddtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme erwirbt
die Gemeinde die Grundstliicke zum sog. ent-
wicklungsunbeeinfluBten Wert (Verkehrswert
ohne maBnahmenbedingte Werterhéhung) und
verduBert nach der Neuordnung und Erschlie-
Bung zum sog. Neuordnungswert (Verkehrswert
nach Durchfihrung der EntwicklungsmafBnah-
me). Von besonderer Bedeutung flr bebaute
Grundstlicke innerhalb einer GroBsiedlung ist
§ 166 Abs. 3 Satz 3 BauGB. Danach soll die
Gemeinde vom Erwerb absehen, wenn

1. bei einem baulich genutzten Grundstuck die
Art und das Maf3 der baulichen Nutzung bei
der Durchfihrung der Entwicklungsmaf3nah-
me nicht geéndert werden sollen oder

2. der Eigentimer eines Grundstiicks, dessen
Verwendung nach den Zielen und Zwecken
der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnah-
me bestimmt oder mit ausreichender Sicher-
heit bestimmbar ist, in der Lage ist, das
Grundstick binnen angemessener Frist
dementsprechend zu nutzen, und er sich
hierzu verpflichtet.

In diesen Féllen werden die Eigentimer durch
Ausgleichsbetrage in Anspruch genommen. We-
der mit den Ausgleichsbetrdgen noch mit den
VerauBerungserlésen darf die Gemeinde einen
Gewinn machen. Diese Betrdage darfen nur fir
die Kosten der Durchfahrung der Entwicklungs-
maBnahme verwendet werden.

Probleme der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahme kdénnen sich ergeben, wenn Grund-
eigentimer den Rechtsweg gegen die Entwick-
lungsmaBnahme und den Grunderwerb be-
schreiten und damit das Verfahren blockieren.
Aufierdem entsteht ein erheblicher Vorfinanzie-
rungsbedarf fir den Ankauf der Grundstiicke
und fur die ErschlieBung.
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Das Instrument der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme ist fir solche Gebiete vorgese-
hen, die erstmalig oder grundlegend entwickelt
werden sollen. Es bietet sich vor allem fir gré-
Bere unbebaute bzw. gering bebaute Flachen
an, die fir die stédtebauliche Entwicklung der
GroBBwohnsiedlungen besondere Bedeutung ha-
ben.

Die stddtebauliche Entwicklungsmaf3nahme kénnte bei-
spielsweise flir das Gebiet des ExWoSt-Modellvorhabens in
Berlin-Altglienicke in Frage kommen. Hier befinden sich gré-
Bere Freifldchen zwischen bereits bebauten Teilgebieten in
privatem Eigentum, die fir die Schaffung von Wohn- und Ar-
beitsstétten und fiir die stddtebauliche Verkniipfung der be-
stehenden Wohngebiete zentrale Bedeutung haben. Solite
sich herausstellen, daf3 die betreffenden Grundeigentiimer
nicht zur Mitwirkung im Sinne der geplanten Gebietsentwick-
lung bereit sind, wdre die EntwicklungsmaBnahme ein ge-
eignetes Instrument, die stddtebaulichen Ziele des Senats
fiir diesen Stadtteil zu verwirklichen.

5.9.2 Kooperative Verfahren und
Organisationsformen

Es gibt nicht das pradestinierte Verfahren zur
stadtebaulichen und sozialen Entwicklung der
GroBwohnsiedlungen. Vielmehr sind aus dem
Spektrum der stadtebaurechtlichen Moglichkei-
ten die fur den Einzelfall geeigneten Instrumente
auszuwahlen und gegebenenfalls 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  méglichst
kleinteilig konstruiert werden. Im Rahmen einer
siedlungsbezogenen Gesamtplanung kann es
sinnvoll sein, die einzelnen Quartiere mit unter-
schiedlichen Instrumenten zu entwickeln und
auf verschiedenen Teilflachen unterschiedliche
Trager einzusetzen, die wiederum auf Sied-
lungsebene zu koordinieren sind.

Wenn die Gemeinde allein nicht zur Gesamt-
koordination in der Lage ist, ist Uber die einzel-
gebietsbezogenen Durchfiihrungstrager hinaus
ein Trager auf der Gesamtigebietsebene erfor-
derlich, der treuhanderisch und fir Rechnung
der Gemeinde agiert.

Das Verfahren der Gebietsentwicklung sollte
insbesondere hinsichtlich der vorbereitenden
Untersuchungen, der Betroffenenbeteiligung
und der Beteiligung &ffentlicher Aufgabentrager
nach den Grundsatzen der stadtebaulichen Sa-
nierungsmaBnahme durchgefihrt werden. Fur
die Organisation und Steuerung komplexer Ent-
wicklungsvorhaben sind integrative Verfahren
und kooperative Organisationsformen notwen-
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dig, die sektoral und raumlich isolierte Vorge-
hensweisen Uberwinden und zu ganzheitlichen
Anséatzen zusammenfuhren.

Diesem Ziel kbnnen prozeB3begleitende Gre-
mien dienen, in denen alle an der Planung und
Durchfihrung beteiligten Verwaltungseinheiten,
Planer, Trager, Bewohner und Nutzer zusam-
menwirken. Aufgaben solcher Gremien sind:
Diskussion und Konsensbildung Uber unter-
schiedliche Zielvorstellungen, Festlegung von
Prioritaten, Koordination der Arbeitsschritte.

Funktionsfahige Kooperationsformen erfordern
das prinzipielle Interesse aller Beteiligten, der
Wohnungsbaugesellschaften bzw. -genossen-
schaften, der Kommunen, der Trager sozialer
Einrichtungen und privater Investoren, das Ver-
fahren mitzutragen.

Fur die verwaltungsinterne Koordination bieten
sich Arbeitsgruppen an, die die Funktion der ho-
rizontalen Abstimmung zwischen den Facham-
tern und der vertikalen Abstimmung mit geneh-
migenden und bewilligenden Verwaltungs-
ebenen wahrnehmen.

Fir die fachlich-inhaltliche Unterstiitzung bei der
siedlungsbezogenen Entwicklungsplanung sind
interdisziplinar zusammengesetzte Fachbeirate
hilfreich, die den Entwicklungsprozef3 von den
vorbereitenden Untersuchungen Uber die Pla-
nungsphase und Durchfiihrung bis hin zur Wir-
kungskontrolle begleiten.

Die Koordination der verschiedenen Planungs-
und Umsetzungsschritte sollte durch institutio-
nenlbergreifende Lenkungsgremien mit Vertre-
tern aller beteiligten Trager, Planer, der Verwal-
tung, der Bewohner und Nutzer wahrgenommen
werden.

Daruber hinaus kann eine eigenstandige Instanz
zur Moderation des Entwicklungsprozesses
sinnvoll sein. Eine solche neutrale Instanz hat
die Aufgabe, vorhandene Interessenunterschie-
de transparent zu machen, Blockaden in den
Diskussions- und  Entscheidungsprozessen
Uberwinden 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 herkdmmlichen Wettbewerb dienen. Im
Rahmen des kooperativen Wettbewerbs stehen
die Teilnehmer nicht in anonymer Konkurrenz
zueinander, sondern die Planer treten in einen
Diskussionsproze3 untereinander und mit den
Juroren. Dabei sollten der Jury neben Vertretern’
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der Auslober auch externe Fachleute, Bewohner
und Investoren angehdren.

Solche kooperativen Verfahren beglinstigen
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 Ansatze der
Innenentwicklung

Den Defiziten der GroBwohnsiedlungen stehen
erhebliche Potentiale der Innenentwicklung ge-
geniber. Die Nutzung dieser Entwicklungspo-
tentiale ist einerseits aus den siedlungsbezoge-
nen Entwicklungszielen abzuleiten und anderer-
seits mit den Stadtentwicklungszielen fiir die je-
weilige Gesamtstadt abzustimmen.

Angesichts des aktuellen und mittelfristig zu er-
wartenden Wohnraumbedarfs dirfte in vielen
Stadten der Druck wachsen, die Flachenpoten-
tiale vorrangig fir den Wohnungsbau zu nutzen.
Eine solche Entwicklungsdynamik darf jedoch
nicht dazu fuhren, daf3 die vorhandenen Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen und
Freiflaichen in den groBen Neubaugebieten
Uberstrapaziert werden, oder daf3 notwendige
infrastrukturelle und stadtebauliche MaBnahmen
zugunsten der bisherigen Bewohnerschaft un-
terbleiben.

Insofern sind MaBnahmen aus Ubergeordneten
Stadtentwicklungszielen im Interesse einer zu-
kunftsweisenden Entwicklung der betreffenden
GroBwohnsiedlungen mit den lokalen Bedarfen
an Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,
an Grin- und Freiflachen in Einklang zu brin-
gen. Dabei wird es entscheidend auf die Akzep-
tanz Ubergeordneter EntwicklungsmaBnahmen
durch die Bewohnerschaft der jeweiligen Grof3-
wohnsiedlung ankommen.

Die Nutzung der Entwicklungspotentiale sollte
ausgehend von einer sorgféltigen Bestands-
und Bedarfsanalyse auf der Grundlage einer
stadtebaulichen Rahmenplanung fir die jeweili-
ge GroBwohnsiedlung bestimmt werden. Grund-
satzlich bieten sich Entwicklungsmoglichkeiten
in Form von

e Umnutzungen und Erweiterungen im Gebau-
debestand,

e Ergdnzungsbauten und Nachverdichtung in
gering verdichteten Siedlungsteilen,

¢ Arrondierung bzw. Weiterbau an den Sied-
lungsrandern.

5.10.1 Umnutzung und Gebaudeerweiterung

Bestandsbezogene Umnutzungen und Erweite-
rungen von Gebauden eignen sich insbesonde-
re, um kurzfristig wohnungsnahe Gemein-
schaftseinrichtungen und Versorgungsmdglich-
keiten zu realisieren. In Wohngeb&uden kénnen
beispielsweise Nebenrdume (Abstellrdume im
Keller oder Souterrain) zu Hobby- oder Werk-
stattrdumen oder auch einzelne frei werdende
Wohnungen zu Gemeinschaftseinrichtungen
umgenutzt werden.

In Verbindung mit dem Bau von Ersatzwohn-
raum lassen sich ganze ErdgeschoBzonen fir
gewerbliche und infrastrukturelle Einrichtungen
umnutzen oder gar erweitern. Damit kdnnen
nicht nur zentrale Bereiche des Quartierslebens
geschaffen, sondern zugleich auch 6ffentliche
Raume neu strukturiert und die Gebaudegestal-
tung verandert werden. In einigen westdeut-
schen GroBwohnsiedlungen sind kleinere
Wohngebdude sogar vollstdndig fir gemein-

‘schaftliche und soziale Nutzungen umgebaut

worden, so etwa das Gemeinschaftshaus in
Koblenz-Neuendorf.

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens Koblenz-
Neuendorf wurde ein zweigeschossiges Gebdude mit ehe-
mals 8 Mietwohnungen zu einem Sozial- und Bewohnerzen-
trum umgebaut. Dieses Projekt konnte vor dem Hintergrund
fehlender Rdumlichkeiten fir soziale und gemeinschaftliche
Nutzungen einerseits und gravierender Wohnungsleerstan-
de Mitte der 80er Jahre andererseits realisiert werden.

Unter einem Dach sind Rdume fir die siedlungsbezogene
Sozial- und Gemeinwesenarbeit (Caritasverband), fur die
Hausmeister (der Stadt Koblenz und der Moselland GmbH)
sowie fir Freizeit und Begegnung der Siedlungsbewohner
(Kinderhort, Jugendtreff, Arbeitskreis der Mieter, Bewohner-
treff) geschaffen worden. Zum Raumprogramm gehéren:
Biro- und Besprechungszimmer, Werkrdume, Aufenthalts-
und Tagungsrdume, Teeklche, (bewohnerverwaltete) Cafe-
teria. Dartiber hinaus wurden eine grof3ziigige Terrasse und
eine Rampe fiir Kinderwagen und Rollstuhlfahrer angelegt.

Umnutzungsmdglichkeiten bestehen aber auch
in Nebengebduden, Garagenanlagen, Parkh&u-
sern oder in Gebauden geselischaftlicher Ein-
richtungen, deren urspringliche Nutzung zwi-
schenzeitlich aufgegeben wurde. In Hamburg-
Mdmmelmannsberg und Kiel-Mettenhof sind
beispielsweise Parkhduser flr gewerbliche und
gemeinschaftliche Zwecke umgebaut bzw. um-
geplant worden.

In Kiel-Mettenhof hat die Kieler Wohnungsbaugesellschaft
1986 im Rahmen des Experimentellen Wohnungs- und
Stédtebaus eine Parkpalette zu einem Kommunikationszen-
trum umgebaut. Damit konnten Defizite im Bereich der so-
zialen Infrastruktur und gemeinschaftlicher Einrichtungen
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beseitigt werden; u.a. wurden Rdume fir Kinderbetreuung,
Jugendgruppen, Biro- und Besprechungsrdume ftir die So-
Zialarbeit, ein Café hergerichtet. Die Umbaukosten wurden
durch Selbsthilfeleistungen einer Jugendgruppe begrenzt.

Der Umbau einer weiteren, nicht ausgelasteten Parkpalette
am wichtigsten Siedlungseingang ist planerisch vorbereitet.
In diesem Fall ist eine Umnutzung fir Gewerbefldchen und
eine Aufteilung des Objektes in Einzeleigentum vorgesehen.
Die Gebdudegestaltung soll die Situation des Hauptzugangs
zur Siedlung akzentuieren.

Zu den bestandsbezogenen Erweiterungen sind
ferner der DachgeschoBausbau bzw. die Auf-
stockung niedrigerer Geb&ude sowie die Schlie-
Bung von Blockecken und Baullicken zu zahlen.
Wahrend der Ausbau bzw. die Aufstockung von
Dachgeschossen und die Baullickenschlie3ung
vor allem fur die Errichtung zusétzlichen Wohn-
“raums geeignet sind, kommt die SchiieBung von
Blockecken aufgrund ungtinstiger Besonnungs-
und ErschlieBungsbedingungen weniger flr das
Wohnen als vielmehr flr andere Nutzungen
(z.B. Arztpraxen, Studios, Biros) in Frage.

Bestandsbezogene Erweiterungen der in industrieller Bau-
weise errichteten Wohngebdude wurden in jingster Zeit in
mehreren Stddten der neuen Ldnder vorgenommen. So wur-
den z.B. in Neubrandenburg, Hoyerswerda Wohnkomplex |,
Gera-Mitte, Seelow und anderen Orten Dachausbauten bzw.
neue Dachgeschosse ausgefihrt, die das bisher vorhande-
ne Wohnungsangebot nicht nur vergréBBern, sondern zu-
gleich 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 daf3 alle Be-
wohner - zu rd. 80 v.H. Senioren - mit der BaumaBnahme im
Dachbereich gleichzeitig eine Erhdhung ihres Wohnkomforts
erhalten.

In der uckermdrkischen Stadt Prenzlau wurden 1993 an
mehreren 4geschossigen Wohnbauten durchgdngig Grund-
riBverdnderungen auf der ErschlieBungsseite (Erweiterung
der sehr kleinen AuBenkiiche durch einen vorgesetzten EB-
platz) sowie auf der Wohnseite (Erweiterung des Wohnzim-
mers durch einen Wintergarten) realisiert.

Die vielschichtigen Chancen und Probleme bei der Schlie-
Bung von Blockecken zeigen sich zum Beispiel im ExWoSt-
Modellvorhaben Stendal-Stadtsee. Nach der deutschen Ver-
einigung sind in dieser GroBwohnsiedlung gravierende Defi-
zite an gewerblichen Nutzflichen zutage getreten, u.a. in
Form der Zweckentfremdung von Wohnraum fir private
Dienstleistungsbetriebe. Als Antwort auf die siedlungsbezo-
genen Defizite an gewerblichen Versorgungsangeboten und
Nutzflachen wird an einem exponierten Standort modellhaft
die SchiieBung einer Blockecke durch ein Wohn- und Ge-
schéftshaus erprobt.

Nachdem die ersten Entwdirfe fur die hochbauliche Lésung
dieser Aufgabe friihzeitig vorlagen, hat sich nach und nach
die ganze Breite eigentumsrechtlicher, finanzieller und bau-
technischer Probleme gezeigt, von der Herauslosung der
bendtigten Baufldche aus dem kommunalen Eigentum (ber
die Schwierigkeit, kapitalkréftige Investoren zu finden, bis
hin zur Verlegung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitun-
gen im Baugrund. Auf der anderen Seite wird jedoch die
Chance genutzt, zur Nutzungsergénzung und zur stadtebau-
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lichen Raumbildung beizutragen sowie neue Architekturele-
mente in den StraBenzug einzufigen.

Als bereits gebaute Beispiele fiir Blockecken- und Bau-
liickenerschlieBungen in GroBsiedlungen der neuen Lander
kénnen hier das 1993 errichtete Arztehaus und ein Wohn-
und Geschéftsgebdude an der Potsdamer StraB3e in Lud-
wigsfelde, Land Brandenburg, genannt werden.

Solche MaBnahmen der Gebaudeerweiterung
kdnnen Uber die Schaffung zuséatzlicher Wohn-
bzw. Nutzflache hinaus zugleich als raumbilden-
de und gebaudegestaltende 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 Iésen sind, ziehen sie zumindest zu-
satzliche Kosten nach sich.

5.10.2 Nachverdichtung und Ergédnzungs-
bauten

GroBwohnsiedlungen bzw. Siedlungsteilberei-
che mit aufgelockerter und niedriger Bebauung
bieten Potentiale fiur MaBnahmen einer behutsa-
men Nachverdichtung. Diese Spielrdume (z.B.
groBe Gebaudeabstande, Uberdimensionierte
Stellplatzflachen) sollten fir die stadtebauliche
Weiterentwicklung der GroBwohnsiedlungen
durch ergadnzenden Neubau genutzt werden.
Solche Erganzungsbauten leisten nicht nur Bei-
trage zur Wohnungsversorgung, sondern sie
kénnen daruber hinaus rdumliche Vorausset-
zungen fir vielféltigere Nutzungs- und Sozial-
strukturen schaffen sowie zu erhéhter Qualitat
und Vielfalt in der Stadtgestalt beitragen.

Einzelne Erganzungsbauten und umfassendere
Nachverdichtungsvorhaben bieten die Mdglich-
keit, zuséatzlichen Wohnraum mit wohnbezoge-
nen Gemeinschaftsrdumen sowie quartierbezo-
gene Versorgungsangebote zu schaffen. Solche
NeubaumaBnahmen kénnen auf kleinrdumiger
Ebene das Spektrum an Wohnungstypen und
die Palette gewerblicher Guater- und Dienstlei-
stungsversorgung erweitern und zur stadtebauli-
chen Raumbildung beitragen.

Ein Beispiel fir die siedlungsbezogene Nachverdichtung lie-
fert die Stadt Waldkraiburg mit dem ExWoSt-Modellvor-
haben "Sidlich der Stadtmitte”. In der Wohnsiedlung aus
den 50er Jahren mit urspriinglich rd. 500 Wohnungen wer-
den seit Ende der 80er Jahre MaBnahmen der Wohnungs-
modernisierung und -zusammenlegung mit Ersatzwoh-
nungsbau fir eine Gebdudezeile und ergédnzendem
Wohnungsneubau kombiniert. Trotz Abri3 und Wohnungs-
zusammenlegung wird die Anzahl der Wohnungen nach Ab-
schluf3 der Nachverdichtung um rd. 10 v.H. gestiegen sein.

Durch die Wohnungszusammenlegungen und den Woh-
nungsneubau wird vor allem das Spektrum an Wohnungs-
gréBen (urspriinglich Uberwiegend 1 und 2 Zimmer) um
Mehrzimmerwohnungen erweitert. Die Modernisierungs- und
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NeubaumaBnahmen werden fir funktionale und gestalteri-
sche Verbesserungen genutzt und mit Wohnumfeldverbes-
serungen verbunden. Diese fiir die Mieter wahrmehmbaren
Qualitdtssteigerungen und nicht zuletzt die friihzeitig begon-
nene Bewohnerbeteiligung dirften mai3geblich zu der hohen
Akzeptanz des Nachverdichtungsvorhabens beigetragen ha-
ben.

Die Realisierungsmdglichkeiten fir Nachver-
dichtungsmaBnahmen sind in jedem Einzelfall
zu prifen. Dabei sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir Art und Mafl der stadte-
baulichen Verdichtung ebenso zu beriicksichti-
gen wie ggf. bauordnungsrechtliche Restriktio-
nen. Beim ergdnzenden Wohnungsbau ist stets
eine sorgfaltige Abwagung mit anderen stadte-
baulichen Zielen, z.B. dem Erhalt quartierbezo-
gener Grinflachen oder dem Neubau fiir andere
als Wohnnutzungen vorzunehmen. AuBerdem
muf3 abgewogen werden, daf3 erganzende Neu-
bauvorhaben die Qualitat bestehender Wohnun-
gen (z.B. durch Verschattung) mindern oder an-
dere wichtige Funktionen (z.B. Freiflachen)
beeintrachtigen.

Der langfristige Erfolg von Nachverdichtungs-
maBnahmen héngt in starkem MaBe von der
Akzeptanz in der Bewohnerschaft ab. Die Chan-
cen auf Zustimmung dirften jedoch in dem
MaBe steigen, wie NeubaumaBnahmen mit
spirbaren Qualitatsverbesserungen fur die An-
wohner verbunden werden. So kann der quanti-
tative Verlust an unbebauter Fldche durch einen
Zugewinn an wohnungsnahen Versorgungs-
méglichkeiten, an Stadtbildqualitdt oder an
Raumbildung kompensiert werden. Daher soll-
ten NeubaumaBnahmen auch immer zur Ver-
besserung der Siedlungsgestalt genutzt werden,
indem vielfaltige Geb&udeformen eingefligt so-
wie abwechslungsreiche Fassaden- und Héhen-
abwicklungen realisiert werden.

Einen bemerkenswert engagierten Schritt in Richtung auf
eine kunftige Vitalisierung ihrer Wohnsiedlung Kietzer Feld
in Berlin-Képenick unternahm 1992/93 die Wohnungsgenos-
senschaft "WendenschloB" e.G. Sie lie3 eine Voruntersu-
chung des 1960 bis 1967 errichteten Neubaugebietes durch-
fiihren, in dem sich insgesamt 1.340 Wohnungen in 33
Blocken befinden, und kam dabei zu der SchluBfolgerung,
daB3 diese Uberwiegend in Zeilenbebauung entstandene
GroBsiedlung (ber ein prinzipielles Nachverdichtungspoten-
tial von 30 v.H. und mehr verfiigt, einschlieBlich einer ver-
besserten Infrastruktur, 6kologisch glinstigerer Energiever-
sorgung, Neuordnung des ruhenden Verkehrs, der Muill-
entsorgung und anderer MaBnahmen. Das Unternehmens-
konzept der Wohnungsgenossenschaft wird darauf orien-
tiert, die vorliegenden stédtebaulich-6kologischen Erkennt-
nisse mittel- und langfristig real umzusetzen.

Grundsétzlich sollte der ergdnzende Wohnungs-
neubau in erster Linie zur Deckung des quartier-
bezogenen Wohnraumbedarfs dienen. Im Rah-
men der Nachverdichtung kénnen vor allem

WohnungsgréBen und -ausstattungen geschaf-
fen werden, die bislang nicht in ausreichendem
Umfang vorhanden sind, z.B. alten- und behin-
dertengerechte Wohnungen. Der ergénzende
Wohnungsneubau kann auch attraktive Angebo-
te fur Siedlungsbewohner schaffen, die ihre Ver-
anderungswiinsche im Wohnungsbestand nicht
realisieren kénnen und aus diesem Grund ihr
bisheriges Wohnquartier verlassen und als
Nachfrager in anderen Gebietstypen auftreten
kénnten. Fir Familienangehérige erdffnen zu-
séatzliche Wohnungen Médglichkeiten zum Zu-
sammenleben in "Nahe durch Distanz".

Im Rahmen langfristiger Entwicklungskonzepte
kann der ergdnzende Wohnungsneubau als Er-
satzwohnraum fungieren, z.B. fir Wohnungen,
die im Interesse zusétzlicher Versorgungsein-
richtungen umgenutzt oder fiir Modernisierungs-
und UmbaumaBnahmen voribergehend oder
dauerhaft freigemacht werden sollen.

5.10.3 Arrondierung und Weiterbau

Uber die Potentiale fir kleinteilige Nachverdich-
tungen hinaus weisen viele GroBwohnsiedlun-
gen, vor allem in den neuen Lé&ndern, gréBere
Flachenreserven auf. Dabei handelt es sich zum
einen um noch nicht bebaute Flachen fiir den
Wohnungsbau oder flr die Errichtung von Ge-
bietszentren und zum anderen um U(berdimen-
sionierte Verkehrsflaichen bzw. vorgehaltene
Verkehrstrassen, die fir diesen Zweck nicht
mehr benétigt werden.

Diese Flachen kdénnen flr die Arrondierung der
Siedlungen an ihren Réndern genutzt werden.
Vorbehaltlich konkreter Standortuntersuchungen
sind sie sowohl fir den Wohnungsbau als auch
fur wohnvertrégliche Gewerbeansiedlungen ge-
eignet. In diesen Bereichen kénnen z.T. in er-
heblichem Umfang zusatzliche Wohn- bzw.
Nutzflachen realisiert werden, die Uber den
unmittelbaren siedlungsbezogenen Bedarf hin-
ausgehen. Damit stellen sie gegenlber den
Nachverdichtungsméglichkeiten in den Sied-
lungsinnenbereichen quantitativ die gréBeren
Entwicklungspotentiale dar.

Gleichwohl sollte eine Bebauung mit positiven
Effekten fur die bereits bebauten Siedlungsteile
verbunden werden. Chancen dieser Potentialfla-
chen liegen flr die GroBwohnsiediungen darin,
Gewerbebetriebe und damit wohnungsnahe Ar-
beitsplatze anzusiedeln (siehe unter 5.3). An
den Siedlungsrandern kdénnen Nutzungen und
Bebauungen realisiert werden, die fir die Wohn-
bereiche Schutzfunktionen gegeniber wohnun-
vertraglichen Nachbarnutzungen (z.B. Verkehrs-
anlagen, stdérendes Gewerbe) ibernehmen.
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In anderen Féllen kdnnen freie Flachen an den
Siedlungsréndern fiir die funktionale und stédte-
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-
lungen mit den benachbarten Stadtteilen bzw.
mit der Landschaft zu entwickeln. Welche Funk-
tionen die Randbereiche vorrangig libernehmen
- ob die der Verflechtung oder die der Abgren-
zung gegenlber benachbarten Gebieten - ist im
konkreten Einzelfall zu entscheiden.

Ein Beispiel fiir siedlungsbezogene Probleme und Chancen
einer grof3en Potentialfidche am Siedlungsrand findet sich
im ExWoSt-Modellvorhaben "Greifswalder Stra3e" in Berlin.
Die GroBwohnsiedlung mit rd. 4.000 Wohnungen aus den
70er Jahren ist relativ zentral am Rand der Ost-Berliner In-
nenstadt gelegen und verfiigt an ihrem nodrdlichen Sied-
lungsrand (ber groBBe unbebaute Fldchen, die z.Z. als Pkw-
Stellplédtze dienen bzw. als Verkehrstrasse fiir den mittleren
Stadtring vorgehalten werden.

Die Zukunft dieser Fldchen steht im Zielkonflikt zwischen
Uibergeordneter Stadtentwicklungs- und Verkehrsplanung

- einerseits und  siedlungsbezogener Entwicklung als
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort mit Versorgungs- und
Beschéftigungsfunktion fir die bestehende GroBwohnsied-
lung andererseits. Im Rahmen des ExWoSt-Modellvor-
habens sind verschiedene Planvarianten entwickelt worden,
die mit unterschiedlichen Nutzungsverteilungen und Bebau-
ungsvorschidgen eine stddtebauliche Ergdnzung und zu-
gleich einen baulichen AbschluB3 zur tangierenden Hauptver-
kehrsstraBBe vorsehen. Die Planvarianten verstehen sich als
Diskussionsgrundlage fir die unerldBliche Beteiligung der
Siedlungsbewohner und fir die Konsensfindung zwischen
den verschiedenen Bautrdgern und politischen Entschei-
dungsebenen bei der Fldchennutzungs- und Bebauungspla-
nung.

In den neuen Léndern verfigen insbesondere die groBen
Neubaugebiete im Ergebnis jahrzehntelanger Investitions-
schwéche in ihren inneren Bereichen noch (iber zahlreiche,
bisher nicht mit Infrastruktureinrichtungen bebaute Flédchen.
Die bislang "nur auf dem Papier" bestehenden Wohnge-
bietszentren bzw. Stadfteilzentren in Zukunft "nachzurd-
sten”, ist deshalb eine dringliche, aber nicht einfache Aufga-
be. Um méglichst friihzeitig bei den Kommunen Klarheit
Uber das wiinschenswerte Funktionsmix dieser Bereiche zu
erlangen, sind vor allem auch Investorenwettbewerbe nlitz-
lich, wie sie z.B. 1992/93 fir die Zentren von Halle-Neustadt
sowie von Leipzig-Griinau, beide Vorhaben des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus, durchgefiihrt wurden.

5.11 Siedlungsbezogene Entwick-
lungsplanung

Die stadtebauliche Entwicklung der GroBwohn-
siedlungen mit dem Ziel, die strukturellen Pro-
bleme dieses Stédtebautyps zu Uberwinden,
stellt eine komplexe und vielschichtige Pla-
nungsaufgabe dar. Im Rahmen ganzheitlicher
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und siedlungsbezogener Entwicklungsplanun-
gen ist es erforderlich,

- die Probleme und Interessen unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen (Kinder, Jugendliche,
junge und &altere Erwachsene, Erwerbstatige
und Nichterwerbstatige) zu bericksichtigen,

sektorale Handlungsfelder (Wohnungsbau,
Gewerbeansiedlung, soziale und kulturelle In-
frastruktur, technische und verkehrliche Infra-
struktur, Wohnumfeldgestaltung etc.) zusam-
menzufihren,

alle rdumlichen Handlungsebenen vom Ge-
b&ude (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 Uber 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-
meinglltige Rezepte fir die GroBwohnsiedlun-
gen insgesamt zu formulieren. Vielmehr kommt
es darauf an, Konzepte zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensbedingungen im Einzelfall
und unter Berucksichtigung der Lage, Gréf3e,
des Baualters etc., also differenziert nach sied-
lungstypbezogenen Erfordernissen, zu entwik-
keln.

Ausgehend von der wohnungs- und stadtebau-
politischen Zielsetzung, die GroBwohnsiedlun-
gen langfristig als Wohnstandorte zu sichern
und zu multifunktionalen Stadtteilen weiter-
zuentwickeln, sind stadtebauliche, soziale, woh-
nungswirtschaftliche und bauliche Konzepte im
Rahmen der siedlungsbezogenen Entwicklungs-
planung miteinander zu verkniipfen und auf fol-
gende Ziele auszurichten:

o heterogene Bevdlkerungsstrukturen,

e gemischte Nutzungsstrukturen,

o differenzierte Bebauungsstrukturen und
Stadtgestalt.

5.11.1 Heterogene Bevélkerungsstrukturen

Die im Rahmen eines familienorientierten

" Wohnungs- und Stadtebaus konzipierten GroB3-

wohnsiedlungen tragen den zwischenzeitlich
eingetretenen sozio-demographischen Verande-
rungen nicht mehr ausreichend Rechnung. Die
Alterung der Bevdlkerung, neue Lebensstile,
Haushaltstypen und Wohnformen werden nicht
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auf die alten Lander beschrankt bleiben, son-
dern sind auch in den neuen Landern zu erwar-
ten.

Viele GroBwohnsiedlungen sind in mehreren
Bauabschnitten entstanden, die innerhalb relativ
kurzer Zeitrdume errichtet und bezogen wurden.
Der wohnungspolitischen Versorgungsfunktion
folgend wurden die Wohnungen bei der Erstbe-
legung vorrangig an junge Familien vermietet.
Mit zunehmendem Alter der Siedlungen und ih-
rer Bewohner verlassen viele der zwischenzeit-
lich erwachsen gewordenen Kinder die elterliche
Wohnung und oft auch das Wohngebiet, wéh-
rend die &lteren Menschen zumeist in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben. Damit folgt die Al-
terung der Siedlungsbevolkerung tendenziell
dem Familienzyklus der ersten Bewohnergene-
ration.

Dementsprechend weisen neuere GrofBwohn-
siedlungen in der Regel eine junge Bevdlkerung
und altere Siedlungen eine &ltere Bewohner-
schaft auf ("demographische Wellen" in Abhan-
gigkeit vom Baualter der Wohngebiete). Im Un-
terschied zu den alten Landern sind aufgrund
der wohnungs- und stadtebaupolitischen Priori-
téten in der ehemaligen DDR noch wahrend der
80er Jahre zahlreiche GroBwohnsiedlungen ent-
standen, die heute durch extrem junge Wohnbe-
vélkerungen geprégt sind.

Sowohl in den westdeutschen als auch in den
ostdeutschen  GroBwohnsiedlungen ist ein
schmales Spektrum an Wohnungstypen reali-
siert worden, das in erster Linie auf die Woh-
nungsversorgung drei- bis vierkdpfiger Familien
ausgerichtet war. Diese einseitige Struktur im
Wohnungsbestand wird den Veradnderungen in
den Haushaltsstrukturen (Tendenz zu Klein-
haushalten mit 1 oder 2 Personen) sowie verén-
derten Wohn- und Lebensweisen (Auflésung
traditioneller- Familienstrukturen, Wunsch nach
wahlverwandschaftlichen Wohnformen) heute
nicht mehr gerecht.

Gemischte Zusammensetzungen der Wohnbe-
vélkerung bieten jedoch wichtige Vorteile: Zum
einen tragen sie zur Herausbildung vielfaltiger
Wohnmilieus und lebendiger Stadtteilkulturen
bei und eréffnen Chancen fir den Erfahrungs-
austausch und fur gegenseitige Hilfen zwischen
Angehdrigen unterschiedlicher Erfahrungswelt-
en. Zum anderen bieten sie glinstige Vorausset-
zungen fiir eine effiziente und verstetigte Ausla-
stung breit gefacherter Wohnungs-, Versor-
gungs- und Infrastrukturangebote. Daher sollte
der Erhalt bzw. die Unterstiitzung heterogener
Alters-, Sozial- und Haushaltsstrukturen zu den

Ubergeordneten Zielen der siedlungsbezogenen
Entwicklungsplanung gehdren.

Um langfristig vielfaltige Bevdlkerungsstrukturen
zu erreichen bzw. zu bewahren, sind Uber eine
entsprechende Praxis der Wohnungsbelegung
hinaus bestandsbezogene Wohnungsanpassun-
gen an spezifische Anforderungen bestimmter
Bewohnergruppen, z.B. alterer Menschen, erfor-
derlich. Solche AnpassungsmafBnahmen 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 Gebauden, etwa im Zuge von
Nachverdichtungen, zu diversifizieren.

5.11.2 Gemischte Nutzungsstrukturen

Das weitgehende Fehlen siedlungsbezogener
Arbeitsstétten ist oft auch gleichbedeutend mit
Defiziten in der gewerblichen Waren- und
Dienstleistungsversorgung. Im Bereich der so-
zialen und kulturellen Infrastruktur sind ebenfalls
gravierende Llcken zu verzeichnen. Eine woh-
nungsnahe und fldchendeckende Ausstattung
der GroBwohnsiedlungen mit dezentralen Ein-
richtungen und mobilen Diensten ist nicht ge-
wahrleistet. R&umlichkeiten fir gemeinschaftli-
che, bewohnerinitiierte Aktivitaten fehlen zu-
meist. '

Generelle Probleme bestehen bei gruppenspe-
zifischen Sozial- und Freizeiteinrichtungen. Auf-
grund der unausgeglichenen Altersstrukturen
der Siedlungsbevélkerungen ist eine bedarfsge-
rechte Ausstattung mit 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, daf3 sie auch fur andere als die Haupt-
nutzung (z.B. Schulen fiir Freizeitaktivitaten)
bzw. fur andere als die vorrangige Zielgruppe
(z.B. Treffpunkte fur 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 Ebene
die Versorgung mit kurzfristig benétigten Waren
und Dienstleistungen, mit sozialen und gemein-
schaftlichen Einrichtungen verbessern. Diesem
Zweck kénnen behutsame und sozialvertragli-
che Umnutzungen im Gebdudebestand ebenso
dienen wie kleinteilige Erweiterungs- und Ergén-
zungsbauten.
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Auf der Ebene der Siedlung sollten vorhandene
Flachenpotentiale in umwelt- und wohnvertragli-
cher Weise genutzt werden, um gewerbliche
Arbeits- und Versorgungsstatten zu schaffen,
die zentrale Funktionen der Gebietsversorgung
Ubernehmen, darliber hinaus aber auch sied-
lungstibergreifende Bedeutung erhalten und so
einen Beitrag zur sozial-raumlichen Verflech-
tung mit der Gesamtstadt leisten kénnen (siehe
unter 5.3).

Umfassende Konzepte der Nutzungsmischung
sind darauf auszurichten, die dominierende
- Wohnfunktion in den GroBwohnsiedlungen so-
wohl durch Gewerbebetriebe als auch durch so-
ziale, kulturelle und gemeinschaftliche Einrich-
tungen fir unterschiedliche Nachfrager- und
Nutzergruppen zu erganzen. Damit kdnnen
nicht nur Beitrage zur Schaffung wohnungsna-
her Arbeitsplatze und zur Verbesserung der
Versorgungssituation geleistet werden; zugleich
kénnen gemischte Nutzungsstrukturen auch un-
terstitzend fir das Ziel heterogener Bevélke-
rungsstrukturen und differenzierter Stadtgestalt
wirken.

5.11.3 Differenzierte Bebauungsstrukturen
und Stadtgestalt

Die monofunktionalen Nutzungsstrukturen der
GroBwohnsiedlungen korrespondieren in der
Regel mit wenig differenzierten Bebauungs-
strukturen, ungegliederten Freirdumen und
gleichférmiger Stadtgestalt. Unterschiedliche
Funktionsbereiche und Wohnquartiere sind als
solche oft nicht wahrnehmbar. Fir die nicht er-
werbstatigen Siedlungsbewohner (Kinder, Ju-
gendliche, dltere Menschen, arbeitslose Frauen
und Manner), die den gréBten Teil des Alltags
im Wohngebiet verbringen, bedeutet dies eine
reduzierte Erfahrungs- und Erlebniswelt.

Stadtebauliche  GroBformen, unzureichende
Raumbildung und uniforme Erscheinungsbilder
erschweren Bewohnern wie Besuchern der
GroBwohnsiedlungen die Uberschaubarkeit und
Orientierung. Der lokalen Wohnbevdlkerung feh-
len damit auBerdem wichtige Voraussetzungen
fuir die Identifikation mit ihrem Wohngebiet.

Siedlungsbezogene Entwicklungskonzepte, die
auf sozial- und nutzungsstrukturelle Vielfalt ge-
richtet sind, kénnen zugleich dazu beitragen,
daf die gebaute Umwelt sowohl auf kleinrdumi-
ger Ebene (Quartier) als auch auf Siedlungs-
ebene vielfaltiger und differenzierter wird. Zu
diesem Zweck sind Bereiche unterschiedlicher
Nutzungsschwerpunkte und Zentralitdt sowie
abgestuft intensiver Nutzungsverflechtungen
herauszubilden, z.B.: Gebietszentren, Quartiers-
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zentren. Dabei ist allerdings zu bedenken, dafi
stadtebaulich wiinschenswerte Nebenzentren in
Konkurrenzsituationen zu ubergeordneten Sied-
lungszentren haufig nicht in der Lage sind, eine
langfristig tragfahige Existenzgrundlage zu si-
chern.

Die funktionellen Erganzungen und Verflechtun-
gen sind mit stadtebaulichen und architektoni-
schen Konzepten zur differenzierten Gestaltung
des Stadtbildes zu verbinden. Wéahrend es bei
kleineren GroBwohnsiedlungen eher darauf an-
kommt, eine eigenz gestalterische Identitat mit
stadtebaulichen und architektonischen Mitteln
herauszubilden, sollten die homogenen Erschei-
nungsbilder sehr groBer Neubaugebiete aufge-
brochen werden, indem hier in der &uBBeren Er-
scheinung unterscheidbare Quartiere entwickelt
werden.

Planerische Grundlagen fur die stéddtebauliche
und gestaiterische Differenzierung von Teilbe-
reichen innerhalb gréBerer Gebiete kdénnen
stadtebauliche Rahmenplane sein, die auf der
Basis differenzierter Nutzungszuweisungen fir
Teilflachen und langfristiger Realisierungsplane
den Entwicklungsrahmen abstecken.

Auf der Grundlage bedarfsorientierter und zu-
gleich sozial- und umweltvertraglicher Funk-
tionsbestimmungen kdnnen baulich-raurnliche
und gestalterisch-asthetische Beitrdge Ankniip-
fungspunkte flr bessere Orientierungsmaéglich-
keiten, fur-die Identifikationsbildung und letztlich
fir die Imageaufwertung schaffen. Allerdings
sind bauliche und stadtebauliche Konzepte mit
sozialen und organisatorischen MaBnahmen zur
Einbeziehung der Bewohner in die Gestaltung
ihrer Wohngebiete sowie mit Konzepten einer
offensiven Offentlichkeitsarbeit zu verbinden
(siehe unter 5.8).

5.12 Perspektiven fir die Entwick-
lung der GroBwohnsiedlungen

5.12.1 Perspektive West

Die Zufriedenheit der Bewohner mit 'ihrer’ Grof3-
wohnsiedlung wéchst; allerdings darf die aktuel-
le Situation nicht dariiber hinwegtéduschen, daf3
viele Probleme noch ungeldst sind. Die langfri-
stige Sicherung bzw. Entwicklung lebenswerter
GroBwohnsiedlungen muB als stadtebauliche
Herausforderung angenommen werden. Die ak-
tuelle Vollvermietung der Wohnungsbestande
darf nicht als Indiz flr dauerhaft ausreichend
gute Wohnverhaltnisse gewertet werden.
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Vielmehr ist davon auszugehen, daf3 die Anbie-
ter von Wohnungen in groBen Siedlungen der
Nachkriegszeit auf zunehmend gréBer werden-
de Konkurrenz auf den ortlichen Teilmarkten
stoBen. Dies bezieht sich nicht nur auf den mo-
dernisierten Altbaubestand. Auch die Konkur-
renz der Ortlichen GroBwohnsiedlungen unter-
einander wird zunehmen. Nicht zuletzt durch
das foérdersystembedingte 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
offentlichen Mitteln gebauten Wohnungsbestéan-
de zu erwarten. Durch die vor einigen Jahren er-
folgte Abschaffung der Gemeinnitzigkeit 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’ eréffnet, wahrend die als problematisch
angesehenen Wohnungssuchenden meist nur
durch Einweisung bzw. Wiedereinweisung durch
die Wohnungsamter eine Wohnung finden.

Sollten sich die Mieten in den sozialgebundenen
Wohnungsbestanden weiterhin den ortstblichen
Vergleichsmieten angleichen, ist fir den Woh-
nungssuchenden zudem kein Vorteil dieses mit
Offentlichen Mitteln erstellten Wohnraums zu er-
kennen.

Das Angebot an belegungsgebundenen Woh-
nungen wird forderbedingt durch das Auslaufen
Offentlicher Bindungen langfristig stark zurlick-
gehen, so daB3 sozialwohnungsberechtigte Woh-
nungsuchende noch seltener eine angemesse-
ne Wohung erhalten kénnen. Die Dringlichkeits-
kriterien werden immer enger, und wesentliche
Fluktuationen gibt es haufig nur noch in den we-
niger attraktiven GroBBwohnsiedlungen.

Das wohnungspolitsche Dilemma driickt sich
stadtebaulich darin aus, da3 bestimmte Grof3-
wohnsiedlungen Gefahr laufen, zu Ghettos ab-
gestempelt zu werden, da sich hier die kommu-
nalen Belegungsbindungen auf die problema-
tischen Falle konzentrieren.

Bereits heute leiden die von sozialen Problemen
betroffenen GroBwohnsiedlungen unter dem 6rt-
lich mangelnden Angebot an kommunal verfig-
baren  belegungsgebundenen  Wohnungen.
Nach einer erfolgreichen Raumungsklage erfolgt
namlich nicht selten die Wiedereinweisung in
die bisherige Wohnung. In solchen Féllen bleibt
nur ein unzureichender Spielraum far ein krisen-

vermeidendes Sozialmanagement durch die
Wohnungsunternehmen und Wohnungsamter.

Durch kontinuierliche Nachbesserung der weni-
ger attraktiven Wohnsiedlungen muf3 die Entste-
hung sozialer Brennpunkte vermieden werden.
Mit solchen stadtebaulichen Programmen |43t
sich der Wegzug sozial stabiler bzw. einkom-
mensstarkerer Bewohner eingrenzen. Der zu er-
wartenden Uberforderung einzelner GroBwohn-
siedlungen kann aber nur durch eine sozial
ausgewogene Belegungspraxis begegnet wer-
den. SchlieBlich ist eine verbesserte Gemeinwe-
senarbeit Voraussetzung fir eine dauerhafte
Stabilisierung gefahrdeter Gebiete.

Gute Ansatzpunkte zur Verbesserung der
Wohnsituationen in den GrofBwohnsiedlungen
bieten gerade solche MafBnahmen, die von den
Bewohnern selbst getragen werden. Deren Akti-
vierung setzt zum einen voraus, dafB die betrof-
fenen Wohnungsbauunternehmen den Wandel
von einer ’'Wohnungsverwaltungsgesellschaft’
zu einem wohnungsbezogenen 'Dienstleistungs-
unternehmen’ fur die Bewohner uberzeugend
voliziehen. Die Akzeptanz bei den Mietern wird
wesentlich von der erfolgreichen Wahrnehmung
eingerdumter Entscheidungs- und Gestaltungs-
kompetenzen bestimmt.

Zum anderen mussen auch die Kommunen ihre
Verantwortung flir solche Stadtteile starker
wahrnehmen und in Kooperation mit den Woh-
nungsunternehmen gemeinsame Programme
umsetzen. Starker als bisher sind Nachbar-
schaften zu unterstitzen und Selbsthilfeprojekte
zu férdern. Nicht immer sind es namlich allein fi-
nanzielle Ressourcen, die den Umfang bzw. den
Erfolg konkreter VerbesserungsmaBnahmen be-
stimmen.

Aus den bisherigen Erfahrungen kann gefolgert
werden, daf3 das birgerschaftliche Engagement
besonders dann aktiviert werden kann, wenn es
erlebbare Verbesserungen im Alltagsleben be-
wirkt. Dabei zeigt sich, daB dieser Einsatz so-
wohl geringere Investitionen als auch niedrigere
Folgekosten bewirken kann.

Positive Ansatze in westdeutschen GroBwohn-
siedlungen sind besonders dort festzustellen,
wo es gelungen ist, neben der Institutionalisie-
rung der Bewohner-Beteiligung auch Beschafti-
gungsmaBnahmen durchzufuhren. Da diese al-
lerdings bisher ausschlieBlich (ber die
Programme der Bundesanstalt flr Arbeit im
Rahmen von befristeten Arbeitsbeschaffungs-
maBnahmen finanziert werden, ist der dauerhaf-
te Erfolg dann fraglich, wenn nicht nur kurzfristi-
ge Aktionen durchgefihrt ~werden sollen,

99



Drucksache 12/8406

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

sondern langerfristige Strategien zur Sicherung
der Wohn- und Lebensbedingungen in den
GroBwohnsiedlungen erforderlich sind.

Die bauliche Reparatur und die stadtebauliche
Nachbesserung ist in vielen Fallen auch im We-
sten weiterhin unverzichtbar. Diese MaBnahmen
tragen wesentlich zum Wohlgefihl der Bewoh-
ner in ihrer Wohnung und zur Zufriedenheit mit
der Lebensqualitdt im Stadtteil bei. Sie sind kon-
kret erlebbar, regen selbsténdige Aktivitdten der
Bewohner an und kénnen das Image der Grof3-
wohnsiedlungen nachhaltig starken.

Allerdings darf nicht verkannt werden, dafB stad-
tebauliche MaBnahmen nur in sehr begrenztem
MaBe zur Lésung sozialer Probleme beitragen
kénnen. Die sozialvertragliche und kleinrdumlich
differenzierte Belegung von Wohnungen nimmt
eine Schllsselposition im Hinblick auf die dauer-
hafte Verbesserung der Wohn- und Lebensbe-
dingungen in den GroBwohnsiedlungen ein.
Voraussetzung hierfir ist die Anhebung der Ein-
kommensgrenzen fir 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 Wandel und die daraus erwachse-
nen geanderten bzw. sich differenzierenden An-
forderungen an die Wohnumwelt verlangen
auch in GroBwohnsiedlungen ohne auffallige
Probleme - und das ist die Mehrzahl der GroB-
wohnsiedlungen - eine flexible Anpassung der
rdumlichen Umwelt an neue Lebensstile und ge-
wandelte Wohngewohnheiten.

Wohnungsbauinvestitionen  werden  zudem
durch neue Wohnbauprojekte gebunden, die
aufgrund der stark gestiegenen und wohl noch
weiter steigenden Nachfrage nach Wohnraum
ebenfalls als unverzichtbar erscheinen. Erwar-
tungen 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, verstarken sich angesichts
der zunehmenden und zunehmend erkannten
Wohnungsnot in den Agglomerationsraumen
kommunalpolitische Aktivitditen bezuglich der
Planung von neuen GroBwohnsiedlungen bis
hin zu ganzen Stadttteilen. Dabei wird deutlich,
daf es kein einheitliches Leitbild fur die 'Renais-
sance der GroBwohnsiedlungen’ gibt.
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Es besteht Einigkeit in der Fachwelt, da3 die
Sinden der Vergangenheit nicht wiederhoit wer-
den sollen, aber es ist kein Konsens darlber
festzustellen, wie kinftig GroBwohnsiedlungen
aussehen sollen. Diese Beobachtung verstarkt
den Eindruck, daB ’die GroBwohnsiedlung’ als
stadtebaulicher Gebietstyp noch nicht ausrei-
chend bewertet ist und schlieBlich noch keine
befriedigenden stadtebaulichen Antworten auf
die zukunftigen 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 Gefahrdung bislang funktionieren-
der Alltagsstrukturen. Fir die Verbesserung des
Imags des "Wohnens in der GroBwohnsiedlung"
sollten Vorteile dieser Wohnform stérker bewuf3t .
gemacht werden: ihr groBziigiges Freiflachen-
angebot, weniger Gefahren fir Kinder als in der
Innenstadt, weniger Verkehrsstaus und Umwelt-
belastungen durch Gewerbe, schlieBlich die ful3-
laufig erreichbaren Versorgungszentren.

Die sozialen Besonderheiten in den ostdeut-
schen GroBwohnsiedlungen garantierten bis-
lang, dal3 stadtebauliche MiBstdnde nicht noch
zusatzlich durch soziale Probleme Uberlagert
wurden. Daran wird aber deutlich, daB die Zu-
kunft der GroBwohnsiedlungen in starkem MaBe
davon bestimmt sein wird, wie stédtebauliche
und bautechnische Erneuerungen gebunden
werden an den sozialen Umgang mit den Be-
wohnern.

Die Neuorganisation der Wohnungswirtschaft

_ verlauft 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 Finanzspielrdume fir
die Wohnungswirtschaft eréffnet. Das neue Ver-
héltnis zwischen Mietern und Vermieter muf3 er-
lernt werden: neue Formen des Mieterservices,
der Offentlichkeitsarbeit werden vielfaltig er-
probt.

Teilweise kann auf Traditionen der Wohnungs-
verwaltung zurlckgegriffen werden, die auch
unter den neuen gesellschaftlichen Verhaltnis-
sen sinnvoll bleiben. Dazu gehdren genossen-
schaftliche Strukturen der Wohnungsverwaltung
(Arbeiterwohnungsbaugenossenschaften), bir-
gernahe AuBenstellen der Wohnungsverwaltung
und Selbsthilfewerkstatten sowie die Selbstver-
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waltung der Hauser und Pflege der Wohnum-
welt durch Hausgemeinschaften.

Absehbare soziale Konflikte in den GroBwohn-
siedlungen fordern wohngebietsbezogene So-
zialarbeit der Wohnungsunternehmen in enger
Kooperation mit der Gemeinwesenarbeit der
Stadt heraus. Die Qualitdt der Zusammenarbeit
zwischen Kommune und Unternehmen auf die-
sem Gebiet wird starker als in der Vergangen-
heit das soziale Klima beeinflussen. Problema-
tisch erscheint es, wenn traditionelle Selbsthilfe
und Mitwirkungsbereitschaft der Mieter eher ver-
prellt statt gestarkt werden.

Der zwanglose Umgang der Bewohner mit ihrer
Wohnung, der sich in der Balkonbemalung nach
auBen prasentiert und sich durch vielfaltige Um-
bauten und Renovierungsarbeiten innerhalb der
Wohnung gezeigt hat, ware flr ein weitreichen-
des Mietermodernisierungsprogramm mit be-
tréchtlichen kostensparenden Effekten nutzbar.
Gleiches qilt fir die Nutzung und Pflege des
Wohnumfeldes, das in nicht wenigen Wohnbe-
reichen durch weitgehende Selbstorganisation
der Mieter erfolgte. Auch die Tradition der
Selbstverwaltung ausgewahlter Gemeinbedarfs-
einrichtungen - z.B. Jugendklubs - wird nur z6-
gerlich far die Aktivierung der Bewohnerbeteili-
gung genutzt.

Es ist wichtig, da3 erste Verbesserungen im
Wohnumfeld - begleitet von neuen Beteiligungs-
verfahren - flr die Bewohner in ihrem Alltag er-
lebbar werden und das Geflinl starken, daB "ihr
Gebiet" eine Zukunft hat. Gelingt das nicht, so
werden die stadtebaulich unbefriedigenden,
aber sozial immerhin weitgehend intakten Grof3-
wohnsiedlungen zu sozialen Problemgebieten
der Stadte.

Trotz einer ganzen Palette stadtebaulicher Mif3-
sténde zeichnen sich Lésungswege fur die Zu-
kunft der GroBwohnsiedlungen immer deutlicher
ab. Voraussetzung ihres Erfolges ist die soziale
Akzeptanz bei den derzeitigen Bewohnern und
der politische Wille zur Weiterentwicklung dieser
Gebiete. ‘

Das umso mehr, da mittelfristig der Konkurrenz-
druck durch revitalisierte Innenstadtbereiche
und Eigenheimprogramme auf die GroBwohn-
siedlungen wachsen wird. Soziale Entmischung
durch Wegzug Besserverdienender kann ge-
dampft werden, wenn das Image der GroB3-
wohnsiedlungen aufgewertet wird bzw. zumin-
dest erhalten bleibt. Geschieht das nicht, dann
werden in den GroBBwohnsiedlungen tatséchlich
jene Probleme entstehen, die z.Z. eher herbei-
geredet werden.

Eine positive Entwicklung dieser groBen Wohn-
gebiete kann sich nicht etwa nur auf die ’endo-
genen Potentiale’ in den GroBwohnsiedlungen
allein stiitzen. Dies umso weniger, als die Grof3-
wohnsiedlungen eben nicht nur stadtrdumlich,
sondern vor allem in wirtschaftlicher und sozia-
ler Hinsicht eng mit der gesamten Entwicklung
der Stadte und Stadtrdume 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 Stadtebau.

Es sind also sowohl kurzfristige MafBnahmen
zum Abbau akuter Mangel als auch langfristige
Strategien zur Sicherung der Zukunft der GroB3-
wohnsiedlungen als Heimat eines Viertels der
ostdeutschen Bevdlkerung gefordert. Inbeson-
dere sind hier die Handlungsfelder Verbesse-
rung des Erscheinungsbildes und des Wohnum-
feldes sowie Sicherung, Fertigstellung und
Erganzung der sozialen und technischen Infra-
struktur und der Verkehrsbedingungen, Ansied-
lung von Gewerbe und Schaffung wohnungsna-
her Arbeitsplatze, Verbessserung der Bausub-
stanz, Sicherung sozialer Mieten und nicht zu-
letzt Stabilisierung der bestehenden Bewohner-
struktur angesprochen.
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6. Wohnungspolitische
Handlungsfelder

6.1 Die Marktposition der
GroBwohnsiedlungen

6.1.1 Die wohnungswirtschaftliche
Bedeutung der GroBwohnsiedlungen in
den alten Landern

+

In den GroBwohnsiedlungen der alten L&nder
befinden sich mehrheitlich Mietwohnungen.
Mehr als 75 v.H. der Wohnungen in GroBwohn-
siedlungen in den alten Landern wurden offent-
lich geférdert (in Siedlungen mit mehr als 5.000
Wohneinheiten sogar 85 v.H.). Dieser Anteil ist
seither allerdings wegen vielerorts inzwischen
ausgelaufener Belegungsrechte zuruckgegan-
gen und geht weiter zuriick. Insgesamt liegen in
den alten Landern etwa 10 v.H. des Gesamtbe-
standes an Offentlich geférderten Meitwohnun-
gen in GroBsiedlungen. Die Wohnungen sind zu
einem grofBBen Teil im Besitz von ehemals ge-
meinnutzigen Wohnungsunternehmen.

Fir fast 60 v.H. der offentlich geférderten Miet-
wohnungen in GroBwohnsiedlungen hatten die
Kommunen 1985 Belegungsrechte. Damit wird
deutlich, in welchem MaBe den Kommunen in
den GroBwohnsiedlungen Mdéglichkeiten 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 ursachlichen Faktoren fir die Wettbewerbs-
fahigkeit der GroBwohnsiedlungen 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 Wohnqualitdt zu
nennen, die nicht geringe Bedeutung flr die
Wettbewerbsposition von GroBwohnsiediungen
haben: Wohnungsverwaltung und Mieterbetreu-
ung sind durch arbeitsteilige und burokratische
Zentralisierung oft sehr unflexibel und nicht mie-
terfreundlich genug; die Belegungspraxis der
Kommune fuhrt teilweise 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 abschreckt.

Wahrend die Mieten bei Erstbezug der Wohnun-
gen in GroBwohnsiedlungen durch die Forde-

rung im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus
deutlich unter den Marktmieten vergleichbarer
Neubauwohnungen lagen, sah das Férderungs-
system in Erwartung stark steigender Einkom-
men einen degressiven Subventionsverlauf 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 Doppelte bis Dreifache des
Ausgangswertes vorgesehen. Dadurch wurden
die Marktmieten fur vergleichbare Wohnungen
erreicht und héufig Gberschritten.

So lagen in einem Fallbeispiel des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus (Bremerha-
ven, Leherheide-West) die Kostenmieten 1988
zwischen 9,40 und 10,4C DM/m2, wahrend der
Mietspiegel fir vergleichbare Wohnungen 6,40
bis 6,90 DM/m? auswies. Fur den Vergleich wur-
de das untere Drittel der Mietspiegelspanne mit
folgender Begrindung herangezogen, die sym-
ptomatisch fiir die Wohnwertnachteile der GroB3-
wohnsiedlungen ist:

- Ausstattungsqualitdt eher unterdurchschnitt-
lich: Isolier- oder Doppelverglasung und
SchlieB- und Gegensprechanlagen sind inzwi-
schen Standard;

- GrundriBnachteile in einigen Wohnungen
durch innenliegende Béader 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 dls die Wohnungsausstattung, Lage-
nachteil meint insbesondere schlechte OPNV-
Anbindung;

- Negative Bewertung der Bewohnerstruktur: far
potentielle Mieter ist wichtig, wem begegrie ich
auf dem Weg in die Wohnung.

Die Marktposition der GroBwohnsiedlungen hat
sich in den letzten Jahren allgemein verbessert.
Mehrere Faktoren wirken dabei zusammen:
Mietsenkungen durch. Nachsubventionierung
der Lander und Mietverzichte der Eigentiimer,
bauliche und stadtebauliche Nachbesserungs-
mafBnahmen, soziale urid organisatorische Ver-
besserung des Gebietsmanagements sowie die
allgemeine Anspannung der Wohnungsmarkte
und starke Mietsteigerungen in den konkurrie-
renden Wohnungsteilmérkten.
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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 jéhrlichen 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
Il. WoBauG 6,80 DM/m? und liegen damit inner-
halb des vergleichbaren Mietspiegelbereichs.
Mit steigendem Einkommen erhéht 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 beflirchten von dieser einkom-
mensabhéngigen Nachsubventionierung negati-
ve Auswirkungen auf die Bewohnerstruktur ihrer
Siedlung und sprechen deshalb von sich aus
Mietverzichte aus, um auch besserverdienen-
den Haushalten marktgerechte Mieten bieten zu
kdnnen.

Bauliche und stadtebauliche Nachbesserungs-
maBnahmen sind in den westdeutschen GroB3-
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 ErneuerungsprozeB jedoch bei
weitem noch nicht als abgeschlossen betrachtet
werden. Die Bedingungen fiir eine Aufrechter-
haltung der bisherigen MaBnahmeintensitét sind
ungunstig, insbesondere durch Kiirzungen in
kommunalen Haushalten.

Bauliche MaBnahmen haben auch nur dann
nachhaltig positive Auswirkungen auf die Wett-
bewerbsposition von  GroBwohnsiedlungen,
wenn sie mit Verbesserungen im Bereich der
"weichen" Qualitatsfaktoren verbunden sind,
wenn also auch eine mieterfreundlichere Woh-
nungsverwaltung und eine sensible Wohnungs-
belegung erreicht werden kdnnen.

Den groBten EinfluB auf die verbesserte Markt-
position von GroBwohnsiedlungen - soweit sie
sich an Fluktuation und Leerstdnden ablesen
laBt - dirfte 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

Zunahme der Bestandsmieten 1992 bereits
5,5 v.H. erreicht.

So wird in einem Gutachten fur die Stadt Kéin
die far das Jahr 1993 berechnete durchschnittli-
che und nicht nachsubventionierte Kostenmiete
der Sozialwohnungen aus den Baujahrgéngen
1975 bis 1985 von 9,60 DM/m2 aus der Per-
spektive des Jahres 1989 noch als nicht markt-
gangig eingeschétzt. Der aktuelle Kélner Miet-
spiegel weist fir vergleichbare Wohnungen in
einfacher Wohnlage eine Spanne von 8,10 bis
10,80 DM/m? und in mittlerer Lage von 9,00 bis
12,00 DM/m?2 aus (jeweils Nettokaltmieten). Da-
nach haben die ortsiblichen Vergleichsmieten
durchaus die nicht nachsubventionierten Ko-
stenmieten der fir GroBwohnsiedlungen maf3-
geblichen Baujahrgénge erreicht.

Far den Neuabschlu3 von Mietvertradgen in nach
1948 fertiggestellten Wohnungen mit mittlerem
Wohnwert nennt der Ring Deutscher Makler far
Juni - 1993 in KoéIn bereits 14,00 DM/m2. Fir
Wohnungssuchende bieten GrofBBwohnsiedlun-
gen also wieder einen deutlichen Preisvorteil
gegeniber dem freien Markt.

Zusammen mit der Zunahme der Zahl der regi-
strieten 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 fur das Verschwinden
von Vermietungsproblemen in den GroBwohn-
siedlungen.

Die Ertragssituation der Eigentimer ddrfte sich
entscheidend verbessert haben, zumal Mietver-
zichte weitgehend zurliickgenommen werden
kénnen. Auch fir die Erhebung der Fehlbele-
gungsabgabe ist ein gréBerer Spielraum gewon-
nen, ohne dafB das marktibliche Mietenniveau
Uberschritten wird.

Da die Verbesserung der relativen Marktposition
von GroBwohnsiedlungen vor allem auf die Ent-
wicklung der externen Wohnungsmarktbedin-
gungen und weniger auf den Erfolg der bisheri-
gen internen Wohnwertverbesserungen zuriick-
zuflhren ist, kann die gegenwdrtig glinstige
wohnungswirtschaftliche Situation der groBen
Neubausiedlungen nicht als langfristig gesichert
gelten. Die Erhaltung und Verbesserung des
Wohnwertes bleibt auch weiterhin eine wichtige
Aufgabe flur die GroBwohnsiedlungen, wobei
den "weichen" Qualitatsfaktoren eine besondere
Bedeutung zuzumessen ist.

In den neuen Landern stellt sich die Marktposi-
tion der groBen Neubaugebiete zur Zeit noch
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véllig anders dar. Schon ihr Anteil von rund ei-
nem Viertel des gesamten Wohnungsbestandes
gegeniber rd. 2,5 v.H. in den alten Landern gibt
diesen Wohnungen ein wesentlich stérkeres
Gewicht. Obwohl die in Plattenbauweise errich-
teten GeschoBwohnungen im Vergleich mit den
westdeutschen. GroBwohnsiediungen in den
meisten Bereichen erheblich stérkere Mangel
aufweisen, kdnnen sie zur Zeit noch als ein auf
breiter Basis akzeptiertes Wohnungsangebot
gelten, da alternative Wohnungsteilméarkte noch
schlechtere 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 gilt vor allem fiir die
Nettokaltmiete (1992 waren Neubauten bei glei-
cher Grundausstattung um 0,26 DM/m?2 teurer),
wéhrend die Bruttowarmmiete der Neubauten
~aufgrund der hohen Heizkosten deutlich den
entsprechenden Altbaupreis Ubersteigt (Diffe-
renz 1,42 DM/m?).

Im Zuge der einsetzenden Modernisierungsta-
tigkeit dirfte sich die Kostenrelation zwischen
beiden alternativen Wohnungsangeboten nur
wenig verdndern, da auch fir die Neubauwoh-
nungen der GroBwohnsiedlungen ein erhebli-
cher Investitionsbedarf gesehen wird. Nach Er-
reichen von technisch gleichwertigem Gebaude-
zustand und Ausstattungsstandard durften je-
doch die Vorteile des Altbaubestandes in bezug
auf Lage und WohnungsgréBenstruktur stérker
ins Gewicht fallen.

Es wird also groBer Anstrengungen bedurfen,
die zur Zeit noch gunstige Wettbewerbsposition
der groBen Neubausiedlungen in den neuen
Landern auf lange Sicht zu erhalten.

6.1.3 Fluktuation und Leerstande

Wohnungen in GroBwohnsiedlungen sind, abge-
sehen von einem geringen Anteil von Eigen-
tumswohnungen, Mietwohnungen. Diese cha-
rakteristische Eigenschaft erdffnet die Mdglich-
keit, anhand spezifischer Indikatoren - Fluktua-
tion und Leerstdnde - Aussagen Uber Attraktivi-
tat und Akzeptanz dieser Siedlungsform treffen
zu kénnen.

Hohe Leerstands- und Fluktuationsraten galten
in den alten Ladndern bis in die 80er Jahre als
deutliche Anzeichen sowohl fir Probleme der
GroBwohnsiedlungen hinsichtlich ihrer Marktpo-
sition als auch als Ausdruck mangelnder Identifi-

kation und fehlender Akzeptanz seitens der Be-
wohner.

Die in den alten 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) verstarkten die Sicht-
weise, diese Kennziffern als Problemindikatoren -
zu interpretieren. GroBwohnsiedlungen galten
als eine nur wenig akzeptierte Wohnform. Von
Riickbau und AbriBpramien war die Rede.

Die Phase der Leerstande ist allerdings bereits
seit langerem Uberwunden. Auch die Fluktuation
ist auf ein normales Maf zurlGickgegangen. Die
vom Gesamtverband der Wohnungswirtschaft
(Gdw) far 1992 verdffentlichten Zahlen unter-
stutzen diese Feststellung: So liegt die Quote
von wiedervermieteten Wohnungen (Fluktua-
tionsrate) bei . knapp 6 v.H., wobei in 2/3 der
Falle von Fluktuation bedingt durch Todesfélle
ausgegangen werden kann.

Leerstandsquoten bewegen sich in Bereichen
weit unter 1 v.H. (0,34 v.H.), wobei gut 70 v.H.
dieses Leerstandes auf laufende Instandset-
zung und Modernisierung zurlickzufihren sind.
Der Anteil von Wohnungen, die nicht aufgrund
solcher MaBnahmen lénger als 6 Monate leer-
stehen, betragt gerade 0,1 v.H. Die Leerstands-
quote ist somit nach dem Hdéchststand im Jahre
1985 unter das Niveau des Jahres 1982
(0,37 v.H.) zurtickgegangen.

Auch aus Analysen der innerstadtischen Raum-
beobachtung der Bundesforschungsanstalt fir
Landeskunde und Raumordnung ist anhand von
Zeitreihen in 6 Stadten in Stadtgebieten mit ho-
hem Sozialwohnungsbestand eine stetige Ab-
nahme der Fluktuationsrate seit 1985 (ihrem
Héhepunkt) festzustellen.

Man kann davon ausgehen, dafl heute praktisch
alle Wohnungen, selbst in problembelasteten
GroBwohnsiedlungen, vermietet sind. Dennoch
kann daraus nicht auf eine héhere Akzeptanz
dieser Siedlungsform geschlossen werden,
selbst wenn man die mannigfaltigen Bemiihun-
gen der Wohnungswirtschaft und die Anstren-
gungen aus intensiver stadtebaulicher und woh-
nungspolitischer Diskussion flur eine Verbes-
serung der Wohnsituation in GroBwohnsiedlun-
gen anerkennt.

Fuar ricklaufige Leerstandsquoten sind urséich-
lich die veranderten Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes verantwortlich. Die Entschei-
dungsmdglichkeiten fir die Wahl einer Woh-
nung haben sich in den letzten Jahren verrin-
gert. Fortziige aus GroBwohnsiedlungen gibt es
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nur noch selten - vor allem Problemhaushalte
finden kaum Alternativen auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt.

Leerstands- und Fluktuationsquoten sind des-
halb eher als Indikatoren flr die Angespanntheit
der Wohriungsmarkte zu verwenden. Bei weiter-
hin engen Markten sind sie keine brauchbaren
Indikatoren fUr die Probleme der GroBwohnsied-
lungen. Nur bei halbwegs entspannten Woh-
nungsmarkten kénnen die Quoten darauf hin-
weisen, welche Marktposition der Wohnungsbe-
stand der GroBwohnsiedlungen auf den Woh-
nungsmarkten einnimmt. In solchen Konstella-
tionen zeigen sich schwache Markipositionen
dann, wenn GroBwohnsiedlungen einen gerin-
geren Wohnwert haben als gleich teure Bestan-
de oder aber héhere Mietpreise als vergleichbar
attraktive Bestande.

Dies wird kurzfristig von den Kennwerten ’Leer-
stand’ und ’Fluktuation’ nicht zu erwarten sein:
Die Nachfrage nach Wohnungen wird auch in
Zukunft nicht zuriickgehen. Dies gilt insbeson-
dere fur Ballungsgebiete und die dort wichtigen
GroBwohnsiedlungen, da gerade hier die Zahl
der Haushalte, die preiswerten Wohnraum su-
chen, weiter steigen wird. Angesichts dieser
Entwicklung wird die Bedeutung auch von neu-
en GroBwohnsiedlungen wieder zunehmen.
Vermietungsprobleme und damit auch hohe
Leerstands- und Fluktuationsquoten werden
aufgrund der gestiegenen Nachfrage nicht zu
erwarten sein. Der Schlu3, daB3 dies aus Griin-
den neuerlicher Akzeptanz geschieht, ware ver-
fehlt. Vielmehr ist die Bereitschaft, in GroBwohn-
siedlungen zu wohnen, haufig eher “aus der Not
geboren".

Eine etwas andere Akzentuierung liegt der Be-
trachtung der GroBwohnsiedlungen in den neu-
en Landern 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-
nungsgréBen und der Lage im Wohnungsgebiet
mehr als aus.

Mit der schrittweisen Uberfiihrung des Woh-
nungsbestandes der neuen Lénder in eine so-
ziale Wohnungsmarktwirtschaft sind tiefgreifen-
de Veranderungen hinsichtlich der Marktposition
der GroBwohnsiedlungen zu erwarten. Bis heute
hat sich allerdings an der Bedeutung dieser
Siedlungs- und Wohnform wenig geéndert.

Dies ist in allererster Linie auf den bis jetzt nur
schwach entwickelten freien Wohnungsmarkt
zurtickzufiihren, viele Wohnungssuchende kon-
nen beispielsweise ihre Wohnvorstellungen in
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Form von Eigenheimen noch nicht verwirkli-
chen. Leerstandszahlen kénnen fir gut die Half-
te des gesamten Wohnungsbestandes der neu-
en Lander angegeben werden:

Mit Hilfe einer statistischen Befragung seiner
Mitgliedsunternehmen hat der GdW far 1992
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 fir die Leerstinde der Woh-
nungsunternehmen ist folglich die Unbewohn-
barkeit aufgrund schwerwiegender baulicher
Maéngel (46 v.H. aller Leerstédnde), gefolgt von
vorlibergehenden baulichen MaRnahmen
(31 v.H. aller Leerstande), womit der groBe
Rickstau bei Instandsetzung bzw. Modernisie-
rung zum Ausdruck kommt. Wahrend 1990 die
Leerstandsquote noch unter 3 v.H. lag, ist sie
nunmehr seit 1991 (3,8 v.H.), bedingt durch ein-
setzende bauliche MaBnahmen, auf einem et-
was hdéheren Niveau.

Zur Einschatzung der Marktposition der GrofB3-
wohnsiedlungen sind diese Leerstandszahlen
wenig geeignet. Nur die unter dem Posten “er-
schwerte Vermietbarkeit" aufgefiihrte Kennziffer
von 0,7 v.H. (1991 ebenfalls 0,7 v.H.) bietet Hin-
weise darauf, daB momentan keine Vermie-
tungsprobleme in den GroBwohnsiedlungen be-
stehen.

Auch wenn keine hinreichend aussagekraftigen
Fluktationszahlen flr die neuen Lander zur Ver-
figung stehen, kann behauptet werden, daB
sich Prozesse wie Einzug, Auszug und Umzug
quantitativ auf einem niedrigen Niveau bewe-
gen. Fluktuationen sind zuallererst auf Arbeits-
platzwechsel Uber gréBere Entfernungen zu-
rickzufihren, wobei je nach Beschéftigungs-
moglichkeiten die Wegzlige durch Zuziige aus-
geglichen werden. GréBere Unzufriedenheit mit
der GroBwohnsiedlung spielt hierbei keine Rol-
le; es ist festzustellen, dal stddtebauliche Man-
gel und Wohnumfelddefizite kaum 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 GroBwohnsiedlung. Dies deu-
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tet auf eine groBe Identifikation der Bewohner
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
durchgefiihrten Befragung 63 v.H. der umzugs-
willigen Mieter Ost-Berlins in ihrer ndheren Um-
gebung bleiben. Neben den hoheren Ausstat-
tungsstandards der Neubauwohnungen fiihren
allgemeine Unsicherheiten in der Einkommens-
und Arbeitsmarktentwicklung zu geringen Fluk-
tuationen. Zusétzlich behindern bestehende Un-
wagbarkeiten beim Wohnungswechsel (fehlen-
des Angebot, Neuvermietungsmieten, Unterver-
mietungspraktiken etc.) eine héhere Mobilitat
der Bewohnerschaft. Umzugsbereitschaft und
potentielle Mobilitdt bestehen namlich bei rund
einem Drittel der Bewohner von GroBwohnsied-
lungen (ifas-Expertise, Feb. 1993). Bei den Be-
wohnern unter 40 Jahren und mit einem hdhe-
ren Bildungsgrad ist sie Uberdurchschnittlich
hoch.

Neben dem Wunsch nach einer gréBeren Woh-
nung ist das Streben nach persénlichem Wohn-
eigentum der bedeutendste Grund flr die Um-
zugsbereitschaft, wobei dem Eigenheimbau
deutlich Vorzug vor dem Kauf der Mietwohnung
gegeben wird, ein Aspekt, der fur die weitere
Entwicklung der GroBwohnsiedlung von ent-
scheidendem EinfluB sein wird. Diese generell
glltigen Aussagen zu Leerstanden und Fluktua-
tion erfahren in den neuen Landern weiterrei-
chende regionale und lokale Differenzierungen
als in den alten Landern:

- Regionale Unterschiede zwischen den westli-
chen und éstlichen Raumen: Aufgrund der Ab-
wanderungstendenz von Ost nach West sind
héhere Leerstande und Fluktuation in den Ost-
lichen Gebieten anzutreffen.

Regionale Unterschiede in der Angebotsstruk-
tur: In den Regionen, wo mehrere Anbieter auf
dem Markt sind, kommt es mit wachsender
qualitativer Nachfrage haufiger zu Wohnungs-
wechseln. GroBwohnsiedlungen in Stadten mit
beispielsweise nur einer Wohnungsbaugesell-
schaft weisen geringe Leerstands- und Fluk-
tuationsraten auf.

Lokale Unterschiede hinsichtlich Alter und
Lage der GroBwohnsiedlung: Innerstadtische
GroBwohnsiedlungen sind im Schnitt 10-15
Jahre élter als solche, die auf der "griinen
Wiese" errichtet wurden. Es handelt sich hier-
bei um "eingewohnte" Wohngebiete mit alterer

Bewohnerschaft und intensiven Nachbar-
schaftsbeziehungen. Die dort eher geringen
Leerstdnde und Fluktuationsraten sind somit
Ausdruck der soziodemographischen Zusam-
mensetzung der Bevélkerung und nicht Indika-
toren flr eine bessere Marktnasition dieser
Siedlungen im Vergleich zu GroBwuiinsiedlun-
gen mit jungerer, mobilitdtsbereiter Bewohner-
schaft, wo durchweg hdhere Leer-stands- und
Fluktuationsraten bestehen.

- Die jingeren GroBwohnsiedlungen weisen
deutlich kleinere Wohnungen auf, was den
Wohnwiinschen der Bewohner nach gréBeren
Wohnungen entgegensteht und einen Umzug
initiieren kann.

Zukunftig ist far die Position der GroBwohnsied-
lungen entscheidend, welche Prozesse fur 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 Wohnungsmarktes 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 hierdurch zu erwartenden héheren Fluktua-
tionen bedeuten eine starke Abnahme der so-
zialen Gruppe der Besserverdienenden und
kébnnen zu negativen Segregationsprozessen
fuhren, so daB die GroBwohnsiedlungen der
neuen Lander &hnlichen Problemsituationen
ausgesetzt sein werden, wie sie in den alten
Landern bereits seit langem existieren.

6.2 Wohnungsbelegung

6.2.1 Demographische und sozio-
okonomische Bewohnerstruktur

Die Bedeutung der GroBBwohnsiediungen fiir 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 strukturelle Besonderheiten auf.

Vorurteile gegenuber den GroBwohnsiedlungen
in den Landern des westlichen Teils haben sich
vorwiegend in ihrer Entstehungs- und Anfangs-
phase gebildet, in den &stlichen Léndern dage-
gen hauptsachlich in ihrer Spatphase, also aus
dem kritischen Vergleich mit westlichen Woh-
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nungs- und Wohngebietsstandards (siehe unter
4.2).

Einzelfalluntersuchungen und qualitative Analy-
sen zur Verifikation solcher Vorurteile gibt es
zwar fur beide Seiten, statistisch hinreichend
quantifizierte fir die Gesamtheit dieser Gebiete
dagegen kaum. Einen gewissen AufschluB3 dar-
Uber, wie stark die Konzentration bestimmter
Einkommensgruppen oder groBer Haushalte in
solchen Gebieten aktuell gegeben sein kann,
mag die reprasentativ angelegte Umfrage der
Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und
Raumordnung 1992 geben.

Unter der Annahme, dal3 es sich bei Befragten,
die Mieter sind und in Mehrfamilienhdusern
wohnen, die in stadtischen Neubaugebieten an-
gesiedelt sind, in der Hauptsache um Haushalte
handelt, die in GroBwohnsiedlungen wohnen,
bietet der Vergleich zu Altbaugebieten oder zu
innerstadtischen Mietformen die Mdéglichkeit zu
Aussagen Uber die Struktur der Bewohner in
GroBwohngebieten.

Bei einer groben Einteilung der Haushalte in
solche mit relativ geringem Nettoeinkommen
(unter 2.000,- DM), mit mittlerem (2.000,- bis
3.000,- DM) und mit héherem Nettoeinkommen
(Uber 3.000,- DM), zeigt sich im Hinblick auf ihre
Verteilung in den verschiedenen Wohngebiets-
typen das folgende Bild:

Verteilung der Einkommensgruppen (Netto)
auf die Wohngebietstypen

(Angaben in v.H. der befragten Mieter in
Mehrfamilienhausern)

OST:

Netto-

Einkommen: <2000 DM 2-3000 DM >3000 DM
Altbaugebiet 42 28 30
Mischgebiet 39 35 27
Neubaugebiet 32 33 35
insgesamt 36 32 31
WEST:

Netto-

Einkommen: <2000 DM 2-3000 DM >3000 DM
Altbaugebiet 41 21 39
Mischgebiet 24 28 48
Neubaugebiet 23 26 51
insgesamt 26 .27 48

Quelle: BfLR-Umfrage 1992
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In den neuen Landern 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 Altbaugebieten, in den Neubau-
gebieten der der oberen Einkommensgruppe.

Ein Vergleich zu der Situation in den alten Lan-
dern ist auf der gleichen Datenbasis zwar prinzi-
piell méglich, aber nicht sinnvoll, da hier der Be-
griff ~ "Neubauwohngebiete" in  wesentlich
geringerem MaBe mit GroBwohnsiedlungen
gleichzusetzen ist. Gleichwohl verweisen die Er-
gebnisse auch in den alten Landern bei Mietern
in Mehrfamilienhdusern auf héhere Anteile von
Besserverdienenden in den Neubaugebieten als
in den zum Vergleich herangezogenen Altbau-
oder Mischgebieten. Mit den gleichen Ein-
schrankungen ist das Ergebnis im Hinblick auf
die Verteilung der HaushaltsgréBen zu werten:

Verteilung der HaushaltsgroBen auf die
Wohngebietstypen

(Angaben in v.H. der befragten Mieter in
Mehrfamilienhdusern)

OST:

Haushalt: 1-Personen 2+3-Perscnen  >3-Personen
Altbaugebiet 29 54 17
Mischgebiet 23 66 11
Neubaugebiet 21 61 18
insgesamt 23 60 17
WEST:

Haushalt: 1-Personen 2+3-Personen  >3-Personen
Altbaugebiet 43 50 8
Mischgebiet 38 52 10
Neubaugebiet 31 55 14
insgesamt 38 52 11

Quelle: BfLR-Umfrage 1992

Die Einpersonenhaushalte sind auf beiden Sei-
ten Uberdurchschnittlich oft in den Altbaugebie-
ten vertreten, wahrend groBe Haushalte zwar
ofter in Neubaugebieten anzutreffen sind, aber
doch in keiner Uberproportionalen Konzentra-
tion.

Auch im Hinblick auf die Verteilung der sozialen
Schichten gibt die Umfrage der Bundesfor-
schungsanstalt fir Landeskunde und Raumord-
nung keinen Hinweis auf eine bemerkenswerte
Ungleichverteilung in den Wohngebieten:
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Verteilung der sozialen Schichten auf die
Wohngebietstypen

(Angaben in v.H. der befragten Mieter in
Mehrfamilienhausern)

OST:

Schicht: Untersch. Mittelsch. Obersch.
Altbaugebiet 42 51 7
Mischgebiet 45 46 9
Neubaugebiet 41 53 6
insgesamt 42 50 7
WEST:

Schicht: Untersch.  Mittelsch. Obersch.
Altbaugebiet 44 46 11
Mischgebiet 31 52 17
Neubaugebiet 29 58 14
insgesamt 32 53 15

Quelle: BfLR-Umfrage 1992

Die Einteilung in die drei Schichtungen folgt ei-
ner Selbsteinschatzung durch die Befragten. In
keiner Position, weder in Ost noch in West, gibt
es wesentliche Abweichungen vom Durch-
schnitt, was flr 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 daftur,
dalBB zum gegenwartigen Zeitpunkt von einer ex-
tremen demographischen und soziostrukturellen
Lage in den GroBwohnsiedlungen - abgesehen
von Einzelfallen 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 flhren.

Ein differenziertes Bild erhalt man jedoch nur
durch die Auswertung von Befragungen, in die
auch eher unproblematische GroBwohnsiedlun-
gen [z.B. Neu-Perlach (Miinchen), Langwasser
(Nurnberg)] eingegangen sind. In den alten Lé&n-
dern haben die meisten GroBwohnsiedlungen
ihre Entstehungs- und Anfangsphase mit den
entsprechenden sozialen Problemlagen und
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 Férder-
systems im sozialen Wohnungsbau in den alten
Landern. Ziel der Abgabenregelung ist es, den
ungerechtfertigten  Subventionsvorteil  abzu-
schopfen, den Haushalte nach Uberschreiten
der fur 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) eingefiihrt.

Auf dieser Basis werden von den die Einkom-
mensgrenzen Uberschreitenden Mietern Aus-
gleichsabgaben gefordert, um die eingetretene
Fehlférderung abzumindern. Nach dem Bundes-
gesetz wird die Abgabe ab einer Uberschreitung
der Einkommensgrenze um mehr als 20 v.H. er-
hoben.

Hohe der Fehlbelegungsabgabe nach
§ 1(3) AFWoG

Uberschreitung der Ein-
kommensgrenzen um ...

Ausgleichszahlung monat-
lich je m2 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 Schatzungen gelten durchschnittlich rd.
20 v.H. aller Sozialwohnungen als fehlbelegt; in
Grofstadten liegt der Anteil teilweise héher. Das
Fehlbelegungsgesetz wurde anfanglich nur in
Gemeinden mit (iber 300.000 Einwohnern ange-
wendet; nach einem Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichtes wurde die GréBenbeschrankung
1989 aufgehoben.

Nach seiner Einflhrung wurde das Fehlbele-
gungsgesetz zunachst nur in vier Landern ange-
wendet (Bayern, Berlin, Bremen, Nordrhein-
Westfalen). Inzwischen wird das Gesetz in fast
allen westlichen Landern praktiziert. Eine Aus-
nahme stellt das Saarland dar. Der Sozialwoh-
nungsbestand ist hier so gering, daf3 die entste-
henden Verwaltungskosten auBBer Verhaltnis zu
den Einnahmen aus der Abgabenerhebung ste-
hen wirden.

Die Definition der Fehlbelegung unterliegt der
Lénderhoheit und differiert sehr stark. Wahrend
z.B. in Bremen eine Fehlbelegung schon mit ei-
ner Uberschreitung 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 Einfiih-
rung wurden zum Teil erhebliche Steigerungen
der zu zahlenden Hochstbetrdge wirksam, sie
liegen jetzt zwischen 3,50 und 9,00 DM/m?2.

Statistisch gesicherte Angaben Uber die Zahl
der fehlbelegten Wohnungen in GroBwohnsied-
lungen gibt es nicht. Die Auswirkungen der
Fehlbelegungsabgabe auf das Mobilitatsverhal-
ten der Betroffenen muf3 als eher gering einge-
schatzt werden. Wesentliche Unterschiede in
den Reaktionen der Bewohner von GroBwohn-
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 GroBwohnsiedlungen keinen
negativen EinfluB auf die Belegungsstruktur er-
geben. Diejenigen Bewohner, die aufgrund ihres
Einkommens eine Abgabe zahlen mussen, wis-
sen, dafB3 sie auf dem Wohnungsmarkt derzeit
keine vergleichsweise preisgtinstige Alternative
finden.

Die relative Zufriedenheit der Mieter mit ihrer
Wohnung und dem Wohnumfeld sind gegen-
Uber der Fehlbelegungsabgabe der wichtigere
Faktor fir den Verbleib in einer GroBwohnsied-
lung. Wieviele Fehlbeleger in eine GroBwohn-
siedlung ziehen oder dort verbleiben, wird nicht

durch die Abgabe entschieden, sondern zuerst

und vor allem durch die gebotene Wohnqualitat.
Die Fehlbelegungsabgabe wirkt hdchstens als
letztes Glied in einer Kette von Unzufriedenheit
mit der Wohnsituation, die zum Auszug fuhrt.

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 fiir die davon Betroffenen
eher von nachteiliger Wirkung. Die Behandlung
von Mietern als "Fehlbeleger" stellt in gewisser
Weise eine Diskriminierung dar und wird schon
deshalb nur ungern geduldet. Obwohl sie in der
Regel nicht zum Auszug der Mieter fuhrt, stellt
sich die Frage ihrer sozial gerechten Handha-
bung.

Viele Mieter in ahnlichen Situationen wie Fehl-
beleger zahlen keinerlei Abgabe, weil z.B. altere
Sozialwohnungen aus den Bindungen heraus-
fallen und somit auch nicht mehr mit zusétzli-
chen Abgaben belegt werden kénnen. Mit dem
4. Mietrechtsdnderungsgesetz wurde die Mdog-
lichkeit geschaffen, die Miete nach Auslaufen
der Bindung auf dem urspriinglichen Niveau

110

(Bewilligungsmiete und Fehlbelegungsabgabe)
zu halten.

Die konsequente Lésung des Fehlbelegungs-
problems kann nur in einem einkommensabhan-
gig gestalteten Férdersystem liegen, das einer-
seits nicht den Zugang zu Sozialwohnungen
durch starre Einkommensgrenzen verengt und
andererseits besser verdienende Haushalte von
vornherein entsprechend ihrer Leistungsféhig-
keit zu héheren Mietzahlungen heranzieht. Nur
dadurch wird eine Mietverzerrung von vornher-
ein vermieden und die Notwendigkeit der Fehl-
belegungsabgabe als nachtragliches Korrektur-
instrument Uberflissig. Das Bundesministerium
fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau hat
eine entsprechende Neukonzeption des Sozia-
len Wohnungsbaus vorgeschlagen und pruft
z.Z. mit den Landern eine Umsetzung.

6.2.3 Ausiibung kommunaler
Belegungsrechte

Die Austibung kommunaler Belegungsrechte als
eines der wichtigsten kleinrdumigen wohnungs-
politischen Instrumentarien in der Bestandspoli-
tik ist nicht allein fir GroBwohnsiedlungen rele-
vant. Im Zusammenhang mit der besonderen
Marktposition dieser Siedlungen gibt es Ansétze
und MafBnahmen zu einer Uber die Belegung
gesteuerten Verdnderung der oftmals als pro-
blematisch angesehenen Sozialstruktur.

Durch den hohen Anteil von Sozialwohnungen
sind bei den GroBwohnsiedlungen in besonde-
rem MafBe die Voraussetzungen fir die umfang-
reiche Ausiibung von Belegungsrechten gege-
ben. Insofern haben Belegungsrechte fur die
Weiterentwicklung dieser Wohnsiedlungen eine
erhebliche Bedeutung.

Die Praxis der Ausibung von Belegungsrechten
im Bestand wird je nach Gemeinde und Woh-
nungsunternehmen unterschiedlich gehandhabt;
es haben sich unterschiedliche und teilweise
sehr weit ausdifferenzierte Modelle der Bele-
gung und Kooperationsformen der wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure herausgebildet. Ge-
meinsam sind ihnen das Bemihen um eine
Zuteilung von Wohnraum nach sozialen Krite-
rien fur Gruppen mit Marktzugangsschwierigkei-
ten und die Zielsetzung einer langfristig "stabi-
len" Bewohnerstruktur.

Erfahrungen mit GroBwohnsiediungen, in denen
eine Haufung sozialer Probleme zu beobachten
war, zeigen oftmals einen negativen Einfluf3 der
Ausubung von kommunalen Belegungsrechten.
Da es unterschiedlich restriktive Formen der
Ausiibung gibt und als Reaktion auf eine proble-
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Aktuelle Landerregelungen zur Hohe der Fehlbelegungsabgabe

Bundesland bei Uberschreitung der Ein- maximale Ausgleichszahlung
kommensgrenzen ... monatlich je m? Wohnflache
Baden-Wirttemberg um mehr als 40 v.H. 0,50 DM
um mehr als 60 v.H. 1,50 DM
um mehr als 80 v.H. 3,00 DM
um mehr als 100 v.H. 4,50 DM
um mehr als 120 v.H. 6,00 DM
Bayern um mehr als 80 v.H. 1,00 DM
um mehrals 95 v.H. 2,00 DM
um mehr als 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 um mehrals 10 v.H. 1,00 DM
um mehrals 25 v.H. 1,80 DM
um mehr als 40 v.H. 2,60 DM
um mehr als 60 v.H. 3,40 DM
um mehr als 80 v.H. : 4,20 DM
Hamburg um mehr als 50 v.H. 2,00 DM
um mehrals 75 v.H. 3,00 DM
um mehr als 100 v.H. 4,00 DM
Berlin um mehr als 25 v.H. 0,50 DM
um mehr als 35 v.H. 1,00 DM
um mehrals 50 v.H. 1,75 DM
um mehr als 65 v.H. 2,75 DM
um mehr als 80 v.H. 4,00 DM
um mehrals 95 v.H. 5,50 DM
Hessen um mehr als 40 v.H. 1,00 DM
um mehr als 50 v.H. 1,50 DM
um mehr als 60 v.H. 2,00 DM
um mehrals 70 v.H. 2,75 DM
um mehr als 80 v.H. 3,50 DM
um mehrals 90 v.H. 4,50 DM
um mehrals 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 35 v.H. 1,25 DM
um mehr als 50 v.H. 2,00 DM
um mehr als 65 v.H. 3,00 DM
um mehr als 80 v.H. 4,50 DM
um mehr als 100 v.H. 6,00 DM
Rheinland-Pfaiz ab 20 v.H. gemeindeabhéngige Regelungen
durch Satzungen
Niedersachsen um mehrals 40v.H. 1,00 DM
um mehrals 50 v.H. 1,50 DM
um mehrals 60 v.H. 2,00 DM
um mehrals 70 v.H. 2,50 DM
um mehrals 80 v.H. 3,50 DM
um mehrals 90 v.H. 4,50 DM
um mehr als 100 v.H. 5,50 DM
um mehrals 110 v.H. 6,50 DM
um mehr als 120 v.H. 7,50 DM
um mehr als 130 v.H. 8,50 DM
Schieswig-Holstein zu zahlender Anteil vom Differenz-
Keine festen Betrage; Abgabenhdhe abhangig um mehrals 40 v.H. betrag 30 v.H.
vom Differenzbetrag zwischen Kostenmiete und um mehr als 60 v.H. 55 v.H.
durch Landesverordnung festgelegten Héchstbetragen um mehr als 80 v.H. 80 v.H.

fir 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 Neubauférderung
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 Wohnungsbestdnden, héufig eben in
GroBwohnsiedlungen.

Hierflr wird zum einen die Rolle des Sozialwoh-
nungsbestandes als Marktsegment fir einkom-
mensschwache Bevélkerungsgruppen verant-
wortlich 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 Einfiihrung
des Instruments der ’Vereinbarten Férderung’
entscharft. In diesem Rahmen kdnnen Woh-
nungen aufgrund einer Vereinbarung mit dem
Investor unabhédngig von den Ubrigen Bestim-
mungen des Il. WoBauG und des Wohnungs-
bindungsgesetzes gefdérdert werden, wobei ins-
besondere bei der Vergabe der Wohnungen
von den geltenden Einkommensgrenzen des
Il. WoBauG abgewichen werden kann. Das Pro-
blem der Anpassung der Einkommengrenzen
stellt sich damit in erster Linie fir den Woh-
nungsbestand.

Zum anderen sind Nachfragegruppen mit 6ko-
nomischen und sozialen Problemen oftmals auf
eine Versorgung Uber die Wohnungsamter 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-
stdnden in bestimmten Wohnungsbesténden
hier eine groBere Akzeptanz auch bei nicht
kommunal zu belegenden Wohnungen bestand.

Nicht wenige kommunale Wohnungsunterneh-
men sehen sich deshalb in der Rolle von "Auf-
fanggesellschaften” fiir 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 fUr eine unange-
messene Belegung sein, die auf Dauer zu einer
problematischen  Bevdlkerungszusammenset-
zung in GroBwohnsiedlungen flahrt.

SchlieBlich erlauben bauliche Gegebenheiten,
vor allem aber GroéBe und Forderung/Bewilli-
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gungsmiete der Wohnungen in GroBwohnsied-
lungen, nur bestimmte Belegungskonstellatio-
nen oder wirken einschrankend. Dieser
Umstand gewinnt dann an Bedeutung, wenn die
Attraktivitat von GroBwohnsiedlungen gegen-
Uber anderen Wohnungsbestdnden in Abhéan-
gigkeit von der konjunkturellen oder rdumlich
differenzierten Wohnungsmarktlage gering ist
oder sinkt; Mietpreisniveau, Wohnwert oder Zu-
gangschancen kdnnen nur geringflgig oder er-
heblich vom (ibrigen Wohnungsmarkt abwei-
chen.

Vermitteln GroBwohnsiedlungen auch fir Durch-
schnittshaushalte und gehobenere Nachfrage-
schichten Vorteile, stellt sich - genligend nicht
belegungsgebundene und einkommensunab-
hangige Wohnungen vorausgesetzt - eine ande-
re Bevélkerungszusammensetzung ein als bei
einer Konstellation, die nur Gruppen mit Markt-
zugangschwierigkeiten in GroBwohnsiedlungen
ziehen laft.

So konnte z.B. in Hamburg-Steilshoop in den
80er Jahren zunachst eine deutliche Zunahme
sozialer Konflikte beobachtet werden, die stark
mit der Auslbung von Belegungsrechten bei der
Erstbelegung zusammenhing, wahrend wenige
Jahre spater die Wohnungseigentimer durch
den Verzicht auf Ausubung von kommunalen
Belgungsrechten gréBere Gestaltungsspielrdu-
me erhielten. Mit einer fein gesteuerten Woh-
nungsvergabe haben die Wohnungsunterneh-
men Bemiihungen um eine Verbesserung ihrer
Mieterstruktur verfolgt.

Die Freistellung von Belegungsrechten/Bele-
gungsbindungen stellt einerseits also ein geeig-
netes Teilinstrument der Belegung dar, kann
aber andererseits nicht beliebig ausgedehnt
werden, da hierdurch der Zweck &ffentlicher
Wohnungsbauférderung fir bestimmte Einkom-
mensgruppen verfehlt wiirde.

Die Freistellung stellt eher eine "Reparaturma-
nahme" dar, um besonders unginstige Bele-
gungsstrukturen - in der Ausnutzung der regula-
ren Fluktuation - zu verdndern. Sie ist weiterhin
im Zusammenhang mit der jeweiligen kommu-
nalen Belegungspolitik zu sehen. Dies gilt vor
allem fur den Umfang an Belegungsrechten, der
in den verschiedenen Bestandssegmenten be-
steht.

Sind auch im Altbaubestand kommunale Bele-
gungsrechte vorhanden oder werden solche an-
gekauft, so wird der Spielraum fur Freistellun-
gen in GroBwohnsiedlungen groBer. Konzen-
triert sich dagegen der belegungsgebundene
Bestand in den GroBwohnsiedlungen, was
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durch auslaufende Bindungen in Bestanden &l-
terer Forderjahrgdnge zumeist zu erwarten ist,
so kénnen Freistellungen nur in geringerem Um-
fang eingesetzt werden.

Angesichts zunehmender Wohnungsnachfrage
und stark zurlckgegangener Leerstande wer-
den Freistellungen von den Gemeinden zur Zeit
vielfach zurlickgenommen. Wichtig ist nach den
Erfahrungen mit den Modellvorhaben zur Nach-
besserung von GroBwohnsiedlungen die ge-
naue Beobachtung von kleinrdumigen Teilberei-
chen innerhalb von GroBwohnsiedlungen sowie
das Erkennen von Trends, um im Rahmen der
Bestands- oder Belegungspolitik angemessen
reagieren zu kénnen. Die Erfahrungen von Ei-
gentiimern, die ihre Bestdnde zentral und ohne
néhere Detailkenntnis belegen, sind entspre-
chend negativ.

Im Rahmen einer Anderung des Wohnungsbau-
rechtes sollen nunmehr Rahmenbedingungen
geschaffen werden, die das Problem der Be-
legung von GroBwohnsiedlungen erleichtern
werden. Die Koalitionsfraktionen haben inzwi-
schen einen Gesetzesentwurf in den Bundestag
eingebracht, der insbesondere Anderungen des
. WoBauG und des Wohnungsbindungsge-
setzes umfafdt. So sollen im Rahmen der neuge-
faBten §§ 25 ff. 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 erwerbstétiger Haushalte,
hinauslautft.

Daneben wird im Rahmen der vereinbarten For-
derung das Instrument der "einkommensorien-
tierten Forderung" (neuer § 88 e) geschaffen.
Hierdurch kénnen auch Haushalte oberhalb der
gultigen Einkommensgrenzen in die Fdrderung
einbezogen werden, wobei sich ihre Wohn-
kostenbelastung an Haushaltsgré63e und Fami-
lieneinkommen orientiert. Eine Ausdehnung die-
ser Regelung auf den Bestand wird in der
nachsten Legislaturperiode im Rahmen einer
umfassenden Novellierung des Wohnungsbau-
rechtes (lll. WoBauG) geprift werden. Ein Bei-
trag zur Erleichterung der Wohnungsbelegungs-
probleme stellt auch die vorgesehene erweiterte
Freistellung im Rahmen des § 7 WoBindG dar.

Es muB3 darauf geachtet werden, dal3 im Rah-
men der ortlichen Modalitdten der Belegung
nicht die Wohnungsunternehmen diesen Um-
stand zur vélligen Abwehr von Haushalten mit
geringem Einkommen nutzen. Vielmehr miissen
ausreichende Belegungsrechte in verschiede-
nen Bestandssegmenten vorhanden sein.

Eine besondere Aufmerksamkeit sollte die zu-
kiinftige Auslbung von Belegungsrechten in
den GroBwohnsiedlungen Ostdeutschlands er-
fahren. Mit dem bevorstehenden Ende der bis-
lang gultigen Regelungen des Einigungsvertra-
ges und des Belegungsrechtsgesetzes Ende
1995 muB die kommunale Belegung der Be-
stdnde durch eine generelle AnschluBBregelung
und durch neue Formen der Belegungspolitik
geordnet werden. Einen Ansatzpunkt hierfr bie-
tet das Altschuldenhilfe-Gesetz.

Es sieht vor, dal die Lander fur einen bestimm-
ten Anteil des Wohnungsbestandes, fiir den Alt-
schuldenhilfen gewahrt worden sind, nach Aus-
laufen des Belegungsrechtsgesetzes landes-
rechtliche Vorschriften Uber Belegungsbindun-
gen erlassen koénnen. Dies ist méglich 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 Bestdande von Genossen-
schaften von Bedeutung, die grof3es Interesse
an weitgehender unternehmerischer Autonomie
haben und der Gewahrung von Belegungsrech-
ten ablehnend gegeniberstehen. Sobald hier
eine Ablehnung von bestimmten Mietergruppen
in gr6Berem Umfang stattfindet, kann eine Pola-
risierung der Belegungsstrukturen in den Grof3-
wohnsiedlungen drohen.

Angesichts der schwierigen 6konomischen Si-
tuation breiter Nachfrageschichten und Woh-
nungsunternehmen in Ostdeutschland sowie an-
gesichts einer starker werdenden Einkommens-
differenzierung erscheint es unverzichtbar, die
Frage kommunaler Belegungspolitik intensiv zu
diskutieren. Grundsétzlich bestehen glinstige
Voraussetzungen fir 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 kénnen abgestufte Modernisierungsman-
nahmen zu einer insgesamt differenzierten Be-
standsstruktur beitragen, in der die GroBwohn-
siedlungen einen Teilbetrag leisten, nicht aber
als "Restverfiigungsmasse" (ibrigbleiben.
SchlieBlich sind die GroBwohnsiedlungen in
Ostdeutschland bislang weniger gruppenspezi-
fisch belegt. Insofern stellt sich die Ausgangs-
lage zukinftiger Belegungspolitik relativ glinstig
dar. An ihre Grenzen wird sie allerdings dann
stof3en, wenn im Zuge einer zunehmenden Re-
duzierung der Belegungsbindungen an preis-
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ginstigem Altbaubestand eine Konzentration
der Belegungsrechte auf die GroBwohnsiedlun-
gen stattfindet. Dann kann dort in Regionen ho-
her Arbeitslosigkeit eine erhebliche Massierung
sozialer Problemlagen entstehen.

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 Erfahrun-
gen mit einer institutionell eigensténdig zu
gestaltenden kommunalen Belegungspolitik.
Hier sollten intensive Diskussionen auf kommu-
nalpolitischer Ebene angestof3en werden, um zu
jeweils auf die ortlichen Verhdlinisse abge-
stimmten Regelungen der Belegung zwischen
den wohnungspolitischen Akteuren zu kommen.

Die verstarkte Aufmerksamkeit, die den Grof3-
wohnsiedlungen in Ostdeuschland zuteil wird,
sollte in der Frage der Belegung unbedingt ge-
nutzt werden. Dabei sind vor allem zunachst ak-
tuelle Erkenntnisse Uber die Belegungsstruktur
vonnéten.

6.3 Kosten- und Mietensituation

6.3.1 Allgemeine Finanzierungsprobleme
unter besonderer Beriicksichtigung der
Darlehens- und Férderkonditionen der
offentlichen Hand

Die seit den 50er Jahren errichteten GroBwohn-
siedlungen in der ehemaligen DDR, die zum Teil
neue Stadtgrindungen darstellten, und die
GroBwohnsiedlungen in den alten Landern wa-
ren die geschlossenste Antwort des offentlich fi-
nanzierten bzw. geférderten Wohnungsbaus auf
die wohnungspolitischen Herausforderungen
nach dem Zweiten Weltkrieg.

Wahrend in der ehemaligen DDR die GrofB3-
wohnsiedlungen praktisch der einzige Beitrag
zur Lésung der wohnungspolitischen Probleme
waren, waren sie in den alten L&ndern nur eine
Antwort unter vielen, neben der sich differenziert
darstellenden Eigentumspolitik und den groBzu-
gigen Modernisierungs- und Sanierungskonzep-
ten fir 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) fir die
ehemalige DDR nicht nur eine wichtige, gegen-
tber dem Westen herausgestellte soziale Errun-
genschaft war, sondern als fest kalkulierter
Lohnbestandteil das gesamte Entlohnungssy-
stem stabilisierte. In den alten Landern wurde
und wird die staatliche Férderung 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 fur die Zukunft erhebliche Tragweite
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 zusatzliche Mittelbedarf fur Modernisie-
rung und Instandsetzung und die Verbesserung
des stadtebaulichen Umfeldes.

In den Fragen des Ubergangs von staatlicher
Foérderung und Fursorge in ein marktwirtschaft-
lich orientiertes Mietensystem beginnen sich
beide Bereiche anzunédhern. Der Erfolg der L6-
sungsversuche ist davon abhangig, wie sich die
Dynamik des Wirtschaftsprozesses entwickelt.

Dabei ist aus den Erfahrungen in den westlichen
Landern folgendes festzuhalten: Die Einkom-
mensstagnation Anfang der 80er Jahre hatte
gerade in den GroBBwohnsiedlungen angesichts
der dort lebenden Bevdlkerungsgruppe Woh-
nungsleerstédnde in erheblichem Umfange zur
Folge, weil die Familien die férderungsbeding-
ten Mietsteigerungen nicht mehr auffangen
konnten. Nachsubventionierung und Hérteaus-
gleich wurden daher in vielen Fallen erforder-
lich, um dieser negativen Entwicklung zu begeg-
nen.

Der Bund half, indem er bei den im Regionalpro-
gramm geférderten Wohnungen befristet auf die
Zinszahlungen verzichtet hat. Mit der positiven
Verénderung der Einkommensentwicklung und
der zuzugsbedingten Nachfrage wurde zumin-
dest das Leerstandsproblem beseitigt. Die Har-
teausgleichsleistungen laufen zum Teil in den
Landern jedoch weiter.

In den neuen Landern wird der Anpassungspro-
zel3 sozialvertraglich gesteuert. Die Mieten sind
administrativ begrenzt worden. Bei der Festset-
zung der Obergrenzen hat die Bundesregierung
sorgfaltig darauf geachtet, da3 die Mietenanhe-
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bungen entsprechend den Bestimmungen des
Einigungsvertrages unter Berlcksichtigung der
Einkommensentwicklung vorgenommen wur-
den. Die verfugbaren Zahlen Uber die Entwick-
lung der Realkaufkraft privater Haushalte in den
neuen Landern belegen dies. Der Vergleich des
Wohngeldsondergesetzes fir die neuen Lander
und des Wohngeldgesetzes flr die alten Lénder
zeigt im Ubrigen, dafl3 bei gleichem Einkommen
und gleicher Mieth6he wohngeldberechtigte
Haushalte in den neuen L&ndern haufig mehr
Wohngeld erhalten als Haushalte in den alten
Léndern.

Es besteht somit immer die Gefahr, daf3 in den
GroB3siedlungen der neuen Lander mietenent-
wicklungsbedingt Leerstandsprobleme auftre-
ten.

6.3.2 Finanzierung von Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaBnahmen

Die Erhaltung und Modernisierung der in Fertig-
teilbauweise errichteten Wohnungen in den neu-
en Léndern ist eine wichtige wohnungspolitische
Aufgabe. Mit der Instandsetzung und Moderni-
sierung dieses Teilbestandes wird Uber die
Erhaltung und die Wohnqualitat groBer Wohn-
quartiere entschieden, die fir die Wohnraumver-
sorgung in den neuen Landern von grof3er Be-
deutung sind.

Die Bundesregierung hat die Modernisierung
und Instandsetzung des Wohnungsbestandes in
den neuen Léndern seit dem Beitritt der DDR im
Jahre 1990 mit mehreren Programmen umfang-
reich geférdert. Bereits im Oktober 1990 wurde
vom Bund ein zinsglnstiges Wohnraum-
modernisierungs-Programm von urspriinglich
10 Mrd. DM bei der Kreditanstalt far Wiederauf-
bau aufgelegt, 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 Hbéhe von
21,8 Mrd. DM zugesagt.

Mit dem Gemeinschaftswerk "Aufschwung Ost"
flossen 1991 und 1992 insgesamt 1,5 Mrd. DM
Bundesmittel in die Modernisierung und Instand-
setzung von Wohnraum der neuen Lander. Aus
den Mitteln des Bundes fur den sozialen Woh-
nungsbau von jeweils 1 Mrd. DM jéhrlich ab
1991 wurde ebenfalls ein groBer Anteil in die
Modemisierung und Instandsetzung geleitet.
Insgesamt wurden mit den genannten Lander-
programmen in etwa einem Drittel des gesam-
ten Wohnungbestandes in den neuen Landern -

d.h. in etwa 2,3 Mio. Wohnungen - MaBnahmen
zur Modernisierung und Instandsetzung gefor-
dert bzw. Mittel flr solche MaBnahmen bewilligt.

In den ersten ein bis zwei Jahren der Pro-
grammldufe wurden diese Forderungen zu-
nachst mit mehr als zwei Drittel des bewilligten
Fordervolumens von privaten Eigentimern 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
wirkten sich zunéachst mangelnde Eigenkapital-
ausstattungen, kostenunterdeckende Mieten
und Beleihungsprobleme bei Kreditaufnahmen
investitionshemmend aus.

Mit fortschreitender Klarung der Rechtsverhalt-
nisse an Grund und Boden sowie Gebdauden,
der Erweiterung der Spielrdume fiir 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 Tétigkeit im Mehrfamilienhausbe-
stand insbesondere der kommunalen und ge-
nossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
nunmehr deutlich auf.

1992 haben die Unternehmen des GdW in den
neuen Landern insgesamt 7,5 Mrd. DM in den
Wohnungsbestand investiert; das ist gegentber
1991 mehr als eine Verdoppelung.

Eingebettet in diese Gesamtsituation nehmen
die GroBwohnsiedlungen mit dem (berwiegen-
den Anteil am industriell gefertigten Wohnungs-
bestand in den neuen L&ndern eine besondere
Stellung ein. Nach anfanglichen Unsicherheiten
und kontroversen Diskussionen zur Standzeit
und Qualitét der in industrieller Bauweise herge-
steliten Gebaude waren Verfahrensweisen zu
modellieren und Kostenumfange abzustecken,
die fur eine Instandsetzung und Modermisierung
der Plattenbauten einschlieBlich wohnwertver-
bessernder und infrastruktureller MaBnahmen in
den GroBwohnsiedlungen aufzubringen sind.

Erste Erfahrungen zum durchschnittlichen Ko-
stenaufwand der Instandsetzung und Moderni-
sierung industriell hergestellter Wohngebaude
zeigen, daf3 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 Begren-
zung der Investitionen auf Grundinstandsetzun-
gen, verbunden mit ersten, meist warme-
technischen  Modernisierungsschritten,  wird
derzeitig von Aufwendungen um 500 bis
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600 DM/m? Wohnflaiche ausgegangen. Damit
kénnte anndhernd der Standard des sozialen
Wohnungsbaues in den alten Landern erreicht
werden.

Verbesserungen des Wohnumfeldes und infra-
strukturelle MaBnahmen wurden in dieser Inve-
stitionsstufe noch nicht vordringlich einbezogen
sein. Umfangreichere investive MaBnahmen mit
dem Ziel einer deutlichen Erhéhung der Wohn-
qualitdt 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
Mdoglichkeiten vor allem der Wohnungsunter-
nehmen, der Kommunen, der Lander und des
Bundes vorgenommen werden. Bei Inanspruch-
nahme des bereits umfangreichen Angebotes
an Férderprogrammen zur Modernisierung und
Instandsetzung von Wohnraum bedarf jedoch
der Plattenbauwohnungsbestand wegen der
massenhaft zeitgleich auftretenden Schéden be-
sonderer Programmspezifika.

Der Bund unterstitzt deshalb im Rahmen der
Vereinbarungen zum Solidarpakt die Sanierung
des Plattenbauwohnungsbestandes mit einer
bevorzugten Foérderung eines Teilbetrages
des  60-Mrd.-DM-KfW-Wohnraum-Modernisie-
rungsprogramms in Héhe von 10 Mrd. DM. Der
Zinssatz fur diese Programmvariante liegt einen
Prozentpunkt unter dem Ublichen Zinssatz des
Gesamtprogramms, fest fir 10 Jahre, bei maxi-
mal 5 tilgungsfreien Anlaufjahren.

Ein wesentlicher Vorzug dieser Programmva-
riante besteht darin, daB, abweichend von dem
Ublichen Kumulierungsverbot bei Férderungen
aus dem KfW-Wohnraum-Modernisierungspro-
gramm, bei "Plattenbauwohnungen" neben den
KfW-Mitteln auch Mittel aus Férderprogrammen
der L&nder eingesetzt werden kdnnen. Diese er-
weiterten Férderkonditionen sind insbesondere
deshalb von Bedeutung, weil sie die Erweite-
rung des bisher zuldssigen Foérdermitteleinsat-
zes aus dem KfW-Wohnraum-Modernisierungs-
programm uber 500 DM/m2? Wohnflache hinaus
ermdglichen. Nach nur viermonatiger Laufzeit
konnten bis Ende Dezember 1993 aus dem
KfW-Plattenbauprogramm bereits MaBnahmen
an rd. 134.000 Wohnungen unterstitzt werden.

116

Neben diesen Foérderungsmdéglichkeiten haben
die L&nder vorzugsweise fiir den Abbau des In-
standsetzungsstaues auch bei den industriell
gefertigten Wohngeb&auden eigene Programme
aufgelegt, deren Férderkonditionen speziell auf
die Finanzkraft ihrer Wohnungsunternehmen
abgestellt sind.

Die mégliche Kombination des KfW-Wohnraum-
Modernisierungskredites mit Mitteln aus Lan-
desférderprogrammen gewéhrt den Unterneh-
men gréBere investive SpielrAume einerseits,
andererseits kann durch die erweiterte Inan-
spruchnahme von Fdrdermitteln die Miethdhe
auf ein sozial vertragliches Maf3 begrenzt wer-
den. Investitonen in H6éhe von 500 bis
600 DM/m? Wohnfldche und mit etwa einem
Anteil von 60 v.H. Instandsetzungen wirden in
der zugrundegelegten Durchschnittswohnung zu
einer monatlichen Modernisierungsumlage von
rd. 1,30 bis 1,60 DM/m2 (fur voll modernisierte
Wohnungen) flhren.

Bei einer umfangreicheren investiven Variante
von etwa 80.000 DM pro Wohnung und einem
Anteil von 75 v.H. Modernisierungskosten an
den Gesamtkosten ergédbe sich bei voller Finan-
zierung mit Fordermitten eine in etwa gleich
hohe zusétzliche Belastung des Unternehmens
durch Finanzdienstleistungen. Die Modernisie-
rungsumlage wirde sich in diesem Fall monat-
lich auf etwa 6,50 DM bis 6,80 DM/m2 Wohnfla-
che belaufen.

Die 1993 erreichte durchschnittliche Nettokalt-
miete in den GroBwohnsiedlungen der neuen
Lénder in H6he von 4,23 DM/m2 Wohnflache
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 Bruttokalt-
mieten zwischen 7,30 DM und 12,40 DM (far
voll modernisierte Wohnungen) je m2 Wohnfla-
che bewegen.

In der praktischen Investitionspolitik der Woh-
nungsunternehmen in den GrofBB3wohnsiedlungs-
gebieten stehen die investiven MaBnahmen im
Plattenbauwohnungsbestand eher noch am Be-
ginn einer umfangreichen Instandsetzungs- und
Modernisierungsoffensive. Bei den bereits
durchgefiihrten Investitionen standen Mafnah-
men zur Warmedédmmung und Heizungsmoder-
nisierung im Vordergrund.
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6.3.3 Einsparpotentiale bei Wohnneben-
kosten

Die Wohnkosten (Bruttowarmmieten) werden
neben den Grundmieten zunehmend von den
Wohnnebenkosten, die sich aus den kalten Be-
triebskosten und den Heiz- und Warmwasserko-
sten zusammensetzen, bestimmt. Sie haben mit
einem Anteil von durchschnittlich 30 bis
35 v.H. an den Bruttowarmmieten 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 (iberdurchschnitt-
lich hoch. Hier werden in den Wohnungsbe-
stéanden fir Mehrfamilienhduser ab dem Baujahr
1972 mit Ausstattungsmerkmal "mit Sammelhei-
zung", die im wesentlichen den GroBwohnsied-
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 L&nder ausgewiesen.

Insgesamt kann fir die GroBwohnsiedlungen
der neuen Lander davon ausgegangen werden,
daB durchschnittlich etwa 51 v.H. der Brutto-
warmmiete auf die Wohnnebenkosten entfallen.
Die Grundmiete (Nettokaltmiete) betragt somit
weniger als die Hélfte der Wohnkosten. Nach
den Ergebnissen der Befragung in den neuen
Landern 1992 durch den GdW kénnen die
Wohnnebenkosten anteilig eher noch héher an-
gesetzt werden. Danach lagen 24 v.H. der rd.
1,7 Mio. fernbeheizten Wohnungen mit dem Ko-
stenanteil fur Heizung/Warmwasser bzw. Hei-
zung Uber der Kappungsgrenze von 3,00 bzw.
2,60 DM/m2.

Beziglich der kalten Betriebskosten, die mit ei-
nem Durchschnitt von 1,57 DM/m2 Wohnflache
in der Dokumentation dieser Befragung ausge-
wiesen werden, erwarten 47 v.H. der Unterneh-
men weitere Erhéhungen insbesondere der
kommunalen Gebilhrenanteile, die fir etwa
75 v.H. der kalten Betriebskosten stehen. Seit
1988 entwickeln sich die kommunalen Gebiih-
renanteile insbesondere fiir die Muillabfuhr und
Abwasserbeseitigung (alte Lander) uberdurch-
schnittlich und bestimmen zunehmend auch das
Niveau der Wohnnebenkosten der neuen Lan-
der.

Die gréBten Einsparungspotentiale bieten sich,
ausgehend von den mafgeblichen Anteilen an
den Wohnkosten, in den GroBwohnsiedlungen

der neuen Lander bei den Heiz- und Warmwas-
serkosten an. Sind in den alten Landern durch-
schnittlich ein Fiinftel der Wohnkosten den
Kosten fir Heizung und Warmwasser zuzurech-
nen, so haben diese in den GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Lander einen Anteil von rd.
30 v.H. Mit Gber 20 v.H. Fernwarmeanteil ge-
genldber 9 v.H. in den alten L&ndern ist der
Fernwarmeanteil am Warmemarkt in den neuen
Landern bemerkenswert hoch und wird aus wirt-
schaftlichen und 6kologischen Gesichtspunkten
fur GroBwohnsiedlungen in Fachkreisen favori-
siert.

Hinsichtlich mdéglicher Einsparungspotentiale bei
den Heiz- und Warmwasserkosten sollte des-
halb in den vorhandenen Wohnungsbestanden
der GroBwohnsiedlungen von einer Beibehal-
tung und gegebenenfalls sogar Erweiterung 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 Léndern ab.
Bei starken Schwankungen der Fernwarmeprei-
se zwischen den Fernwarmeversorgungsunter-
nehmen und in Abhangigkeit 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. héherer Erzeu-
gerfernwérmepreis als in den alten Landern. In
diesem Preisunterschied ist sowohl die geringe-
re Effizienz bei der Erzeugung der Heizenergie
als auch der hohere Energieverlust bis zur
HausanschluBstation durch veraltete Verteiler-
systeme enthalten.

Die Wéarmeerzeugung in den neuen Landern er-
folgt noch zum iberwiegenden MaBe in wirt-
schaftlich unrentablen und &6kologisch schéadli-
chen Heizwerken auf Braunkohlebasis. Die
Moglichkeiten zur Erhdhung der Effizienz dieser
Fernwarmeversorgung sind vielgestaltig und so-
wohl im Bereich der Warmeerzeugung als auch
Warmeverteilung mit erheblichen investiven
MaBnahmen verbunden. Bei einer &6kologisch
orientierten Umstellung der Fernwarmeversor-
gung auf z.B. die Technologie der Kraft-Warme-
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 Lan-
dern nur zu 25 v.H.
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Vergleich der Wohnkostenbestandteile*)

Wohnkosten- neue Lander
bestandteile Durchschnitt
DM/m2 Wohnfl.
Miete nettokalt 4,10
Betriebskosten
kalt 1,46
Heiz- und Warmwasser-
kosten rd. 1,90 )
(Summe Wohnnebenkosten) (3,36)
Miete bruttokalt 5,56
Miete bruttowarm 7,46

alte Lander
dar. ab Baujahr 1972 Durchschnitt
DM/mz Wohnfi. DM/m2 Wohnfl.
4,43 6,80
1,65 2,00
2,47 1,00 3
(4,12) (3,00)
6,08 8,80
8,55 9,80

*) Quelle: Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, "Mieterbefragung Neue Lander 1993", Berlin, Oktober 1993

1) Nur Heizkosten: 1,71 DM

2) Ergebnis eines Forschungsprojekts im Auftrag des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
(Auswertung von knapp 800.000 Heizkostenabrechnungen des Zeitraumes 1988-1990)

Weitere Reserven zur wirtschaftlichen Erschlie-
Bung von Fernwarme werden in einer zusatzli-
chen Auskopplung von Fernwarme aus strom-
orientierten Kraftwerken gesehen. Ein nicht
unerheblicher Teil der gegenwartig aufzubrin-
genden Mehrkosten fir Heizung und Warmwas-
ser ist neben den héheren Abgabepreisen der
Fernwarmeunternehmen in den neuen Landern
durch einen héheren Energieverbrauch ab der
HausanschluBstation zurtickzufthren.

Durch warmetechnische Modernisierungen in
etwa 7 v.H. dieses Wohnungsbestandes bis
Ende 1992 wurden erste Schritte zur nachhalti-
gen Senkung des Raumwidrmebedarfes er-
reicht. Die Ursachen des Uberhéhten Warme-
verbrauches sind auf mangelhafte Gebaude-
isolierungen (sowohl in der Bauplanung, vor al-
lem aber auch in der Bauausfiihrung), auf unzu-
reichende Regelungs- und MeBeinrichtungen
der Hausanlagen und fehlende verbrauchsge-
bundene Heizkostenabrechnungen zurtickzu-
fuhren.

Bis 1990 gab es beispielsweise in iber 70 v.H.
aller fernbeheizten Wohnungen keine Mdoglich-
keiten der Beeinflussung des Warmebezugs
durch den Nutzer. In den warmetechnisch noch
nicht modernisierten Bestdnden ermoglicht die
Energieabrechnung keine getrennte Erfassung
der Raumheizungs- und Warmwasserkosten.
Spezielle Untersuchungen aus den 80er Jahren
in den GroBwohnsiedlungen der ehemaligen
DDR zeigen, dal3 die Warmwasserbereitung mit
durchschnittlich 32 v.H. an den Gesamtwérme-
kosten beteiligt ist, fast das Doppelte der lang-
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jahrigen Erfahrungswerte in den alten Landern
(18 v.H.).

Die fehlenden technischen Voraussetzungen in
Verbindung mit einer den sparsamen Verbrauch
nicht férdernden Subventionspolitik in der ehe-
maligen DDR haben zu einem nicht zeitgema-
Ben Verbrauchsverhalten der Bewohner gefihrt.
Von einer Anpassung an das Verbrauchsverhal-
ten der Haushalte in den alten Landern auf-
grund verbrauchsabhéngiger Abrechnungen der
Heiz- und Warmwasserkosten werden deutliche
Kostensenkungen erwartet. Weit hohere Ein-
sparungspotentiale kébnnen nach bisherigen Er-
fahrungswerten durch investive MaBnahmen an
den Gebauden durch Warmedammung mit rd.
30 bis 60 v.H. und technische Verénderungen
im Heizungssystem ein- schlieBlich entspre-
chender MeB- und Regeleinrichtungen mit rd.
10 bis 15 v.H. erschlossen werden.

Neben der Reduzierung der Wohnnebenkosten
ist durch die genannten MalBnahmen aber auch
mit einer Erhéhung der Grundmieten durch eine
mogliche  Modernisierungskostenumlage zu
rechnen.

6.3.4 Kostendeckungsgrad der zuldssigen
Mieten

Zum 1. Januar 1993 (2. Stufe Mietenreform)
konnten die Grundmieten um einen Sockelbe-
trag erhéht werden, der zwischen 0,75 DM/m?
(Wohnungen ohne Bad und Innen-WC) und
1,20 DM/m? betragt. Zusatzlich dirfen fir Woh-
nungen drei Beschaffenheitszuschlage von je-
weils 0,30 DM/m2 erhoben werden, sofern keine
erheblichen Schaden an Dach, Fenstern und
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AuBenwanden vorhanden sind. Ab 1994 werden
zwei weitere Beschaffenheitszuschlage von je-
weils 0,30 DM/mz2 fir Hausflure und Treppenrau-
me sowie Installationen eingefiihrt.

In den GroBwohnsiedlungen erreichen die
Grundmieten zum Jahresbeginn 1994 ein Ni-
veau von rd. 5,00 DM/m2. Wé&hrend die kalten
Betriebskosten voll auf die Miete umlegbar sind,
sind bei der Umlage der Kosten fiir Heizung und
Warmwasser die Kappungsgrenzen zu beach-
ten.

Neben den Einnahmen aus der Wohnungsver-
mietung flieBen vielen Unternehmen Ertrage
aus der Vermietung von Gewerbeflachen zu. Da
nach Gewerberaumen zum Teil eine das Ange-
bot Ubersteigende Nachfrage besteht und die
Mieten frei ausgehandelt werden kdnnen, wer-
den in diesem Sektor im Vergleich zu den Woh-
nungsmieten hohe Mieteinnahmen erzielt.

Nachdem die Mieter 1993 noch maximal
3,00 DM/m? der Heiz- und Warmwasserkosten
tragen muBten, wird die Kappungsgrenze ab
1994 auf 2,50 DM/m? gesenkt. Der Kosten-
deckungsgrad verringert sich daher fur Woh-
nungsbestédnde, in denen die Heiz- und Warm-
wasserkosten diese Kappungsgrenze uberstei-
gen. In welchem Ausmaf durch die Absenkung
der Kappungsgrenze zusatzliche Belastungen
fur die Unternehmen 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/m? tber der Kap-
pungsgrenze von 3,00 DM/m2 (GdW-Mitglie-
derbefragung 1992).

Aufgrund der umfassenden Altschuldenhilfen
betragt die Belastung durch Zinsen fir die Alt-
schulden bei einem Kapitalmarktzins von z.B.
7 v.H. ab 1. Juli 1995 weniger als 1,00 DM/m2.
Da von Anfang 1994 bis Mitte 1995 die Zinsbe-
lastung in vollem Umfang von der &ffentlichen
Hand Gbernommen wird, brauchen die Mietein-
nahmen der Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften derzeit Uberhaupt nicht fur
die Bedienung der Wohnungsbaukredite aus der
Zeit der ehemaligen DDR verwendet zu werden.

Modernisierungskosten kénnen mit 11 v.H. jahr-
lich auf die Miete umgelegt werden. Dieser Be-
trag reicht aus, um die mit Modernisierungsinve-
stitionen verbundenen Kosten zu decken.

Neben den Kapitalkosten ab 1. Juli 1995 sowie
den ungedeckten Heizkosten mussen die Unter-
nehmen noch die Verwaltungs- und Instandshal-
tungskosten aus der Grundmiete finanzieren.

Die Verwaltungskosten betragen gegenwartig
rd. 0,70 DM/m2, wahrend die notwendigen
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
vom jeweiligen Zustand der Bestédnde abhén-
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 Verfugung.

Die zusatzliche Umlage von Instandsetzungsko-
sten auf die Miete ist nur bei Einverstandnis des
Mieters mit 5,5 v.H. der Kosten - unter Bertick-
sichtigung von Obergrenzen - méglich und wird
haufig nur im Falle der Neuvermietung durch-
setzbar sein.

Im Zusammenhang mit der Ertragslage sind au-
Berdem noch die Abschreibungen bzw. die
Wertzuwéchse zu berlcksichtigen, die jedoch
zu keinen unmittelbaren Liquiditatsabfliissen
oder -zuflussen fuhren.

Werden die ungedeckten Heizkosten vernach-
lassigt, verbleibt ab Anfang 1994 fiir Wohnun-
gen in GroBwohnsiedlungen bei durchschnitt-
lichen Mieteinnahmen von rd. 5,00 DM/m2
und untersteliten Verwaltungskosten von
0,70 DM/m?2 ein Ertrag von rd. 4,30 DM/m2. Ob
dieser Betrag auf Dauer zur Verfugung steht,
hédngt von den mietenpolitischen Entscheidun-
gen im Jahr 1995 ab. Ginge man davon aus,
daB ab 1. Juli 1995 die dann falligen Zinsen fir
Altschulden in H6he von bis zu knapp
1,00 DM/m?2 aus den 4,30 DM/m? finanziert wer-
den mdissen, lieBen sich mit den noch
verbleibenden 3,30 DM/m? bei einem Kapital-
marktzins von rd. 7 v.H. (+ 1 % Tilgung) Instand-
setzungsmaBnahmen in H&he von maximal
500 DM/m2 finanzieren.

Nehmen die Wohnungsunternehmen im Rah-
men der Hochstbetrage 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.),
erhéht sich das finanzierbare Kreditvolumen
noch erheblich. Die Geschwindigkeit, mit der der
vorhandene Instandsetzungsrickstau Uber die
Aufnahme langfristiger Kredite abgebaut werden
kann, hangt allerdings davon ab, in welchem
Umfang Mittel fur die kurzfristige Finanzierung
laufender Aufwendungen zur Instandhaltung be-
reitgehalten werden miissen.

Durch die schrittweisen Mieterhhungen, das
Zahlungsmoratorium und die umfassende Teil-
entschuldung stehen in der Regel ausreichend
hohe Mietertrdge zur Verfligung, um den vor-
handenen Instandshaltungsrickstau abzubau-
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en. Der finanzielle Spielraum erhéht sich in dem
MaBe, in dem die zinsgunstigen Kf\W-Pro-
gramme und L&nderprogramme flr Sanierungs-
mafBnahmen in Anspruch genommen werden.

6.4 Chancen der Wohnungs-
privatisierung in
GroBwohnsiedlungen

Als mit dem Einigungsvertrag die Uberfiihrung
des kommunalen Wohnungsbestandes in eine
marktwirtschaftliche Wohnungswirtschaft und
die beschleunigte Bildung von individueliem
Wohneigentum gefordert wurde, haben die ver-
tragschlieBenden Parteien auch die im Rahmen
des "komplexen Wohnungsbaus" der ehemali-
gen DDR errichteten GroBwohnsiedlungen mit
ihren Plattenbauten im Auge gehabt.

Seither wird in der Offentlichkeit (ber Sanie-
rungsféhigkeit und Privatisierbarkeit von Platten-
bauten heftig und kontrovers diskutiert. Ob
Wohnungen in Plattenbauten jedoch privatisiert
und vorrangig an Mieter verkauft werden kon-
nen, ist nach wie vor umstritten.

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 vom Ge-
setzgeber beabsichtigten Druck, daB diese
Erérterungen endlich im Interesse der wirt-
schaftlichen Perspektiven der Wohnungsunter-
nehmen und der am Wohnungseigentum inter-
essierten Mieter gefuhrt werden und in konkrete
Privatisierungskonzeptionen miinden.

Welche Wirkungen kénnen nun von der Alt-
schuldenldésung auf die Privatisierung insgesamt
und damit auch auf die in GroBwohnsiedlungen
erwartet werden?

Hauptziel der Altschuldenlésung ist es, die - bis-
her stark eingeschrénkte - Kreditfahigkeit der
Wohnungsunternehmen herzustellen und damit
den Weg fir mehr Investitionen zur Sanierung
und Modernisierung des Wohnungsbestandes
sowie fir eine Beschleunigung des Wirtschafts-
aufschwunges in den neuen Landern frei zu ma-
chen. Gleichzeitig soll das bisher starkste Priva-
tisierungshindernis, némlich die hohe Altschul-
denbelastung insbesondere der neueren Plat-
tenbauten, ausgerdumt werden.

Durch das Altschuldenhilfe-Gesetz werden ne-
ben der Zinshilfe fur 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 (Ubersteigen.
Diese Teilentlastung begtinstigt vor allem Unter-
nehmen, deren Wohnungsbestand sich Uber-
wiegend oder ausschlieBlich in GroBwohnsied-
lungen mit neueren Plattenbauten befindet. In
diesen Besténden sind die Altschulden naturge-
maf besonders hoch.

Bei maximal 150 DM/m? sind verbleibende Alt-
schulden kein Hindernis mehr fir den Verkauf
von Wohnungen. Es werden moderate Kaufprei-
se moglich, die vielen Mietern die Chance erdff-
nen, Wohneigentum zu akzeptablen Bedingun-
gen zu bilden. Selbst unter Berlicksichtigung der
anfallenden Sanierungs- und Modernisierungs-
kosten sind UbermafBige 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-
pflichtung der antragstellenden Wohnungsunter-
nehmen, innerhalb von 10 Jahren mindestens
15 v.H. ihrer Wohnungen vorrangig an deren
Mieter zu verauBBern.

Die mit der Privatisierungsauflage verkniipfte
zeitlich und in der Héhe gestaffelte Abfiihrung

. eines Teils der VerauBBerungserldése an den Erb-

lastentilgungsfonds (der beim Bund gebildet
wurde und in den die gekappten Altschulden in
Hoéhe von 31 Mrd. DM eingehen) schafft zudem
einen starken Anreiz fir eine zligige Privatisie-
rung. Zugleich wirkt sie Uberhéhten Kaufpreis-
forderungen entgegen. Kommt es durch diese
zu Verzbégerungen bei der VerauBerung, wird
ein dann etwa hoherer Verkaufserlés durch eine
héhere Abfiihrung an den Erblastentilgungs-
fonds kompensiert, so dal3 es auch angesichts
steigender Baukosten fir die Wohnungsunter-
nehmen vorteilhaft sein kann, mit marktgerech-
ten Preisen rasch Verkaufserfolge zu erzielen.

Bei der Diskussion tber Sinn und Chancen der
Wohnungsprivatisierung wird noch héaufig ver-
kannt, da3 durch die Bildung zuséatzlichen Ei-
genkapitals aus Verkaufserlésen die im verblei-
benden Mietwohnungsbestand notwendigen
InstandsetzungsmafBnahmen schneller in Gang
gesetzt werden kénnen, als dies allein Uber
Mieteinnahmen méglich wére. Gleichzeitig wird
auf diesem Wege der Kreditfinanzierungsspiel-
raum erweitert. Daraus resultieren in noch ver-
starktem MaBe die so wichtigen Impulse fir Auf-
tragslage und Beschéaftigung in der Bauwirt-
schaft.
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Und nicht zuletzt (bersehen die Skeptiker der
Wohnungsprivatisierung oft, daB es aus den
Reihen der Mieter eine deutliche Nachfrage
nach Wohneigentum gibt. Dies betrifft vor allem
Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssitua-
tion Wiinsche nach einem Eigenheim 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 fiir eine nicht unerhebliche
Zahl von Mietern in den Plattenbausiedlungen
am Rande ostdeutscher GroBstadte. Diese Mie-
ter uBern Gberwiegend, dal3 sie mit ihrer Woh-
nung zufrieden sind. Ausstattung und Komfort
liegen Uber dem Niveau der Wohnungen im
noch nicht modernisierten Altbaubestand. Ge-
wisse Vorzlge, wie gewachsene Mietergemein-
schaften, werden auch heute noch geschétzt.

In rund einem Drittel der Modellprojekte des
Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau Uber Wohnungsprivatisie-
rung sind industriell erstellte Wohngebaude pri-
vatisiert worden. Dabei ergab sich, dafB 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 allméhlich
entwickeln. Fir die Umsetzung ihrer Privatisie-
rungsabsichten bendtigen Wohnungsunterneh-
men und Kommunen ein fundiertes Wissen tber
die Anwendung des Wohnungseigentumsge-
setzes sowie Kenntnisse Uber spezifische Pro-
bleme, die beim Verkauf von Wohnungen an
Mieter zu beachten sind.

Die verallgemeinerungsfahigen SchiuB3folgerun-
gen aus den Modellprojekten des Bundesmini-
steriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau sollen deshalb an dieser Stelle grob
skizziert werden.

e Der Verkauf von Wohnungen aus dem Be-
stand an die darin lebenden Mieter ist grund-
satzlich maoglich.

e Es sind sowohl konventionelle als auch
Block- und Plattenbauten privatisierbar.

e Uberall dort, wo ein Privatisierungsziel poli-
tisch und praktisch konsequent und pragma-

tisch verfolgt wird, kénnen hohe Verkaufser-
folge erzielt werden.

e Durch eine umfassende, kontinuierliche und
Vertrauen bildende Beratung der Mieter und
Kaufinteressenten 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.

e Bei Haushalten mit Kindern sind aufgrund
von Steuervorteilen - insbesondere wegen
des Baukindergeldes - mietahnliche Be-
lastungen sogar bei Kaufpreisen um
2.000 DM/m2 moglich.

¢ Die Privatisierung ist mit einer Grundinstand-
setzung und -modernisierung zumindest des
Gemeinschaftseigentums zu verbinden, um
die Erwerber vor unvorhersehbaren finanziel-
len Risiken zu schitzen.

(In den Modellvorhaben differierten die
Sanierungs- und Modernisierungskosten zwi-
schen 800 und 1.200 DM/m2, wobei diese bei
Block- und Plattenbauten um rd. 200 DM/m?
niedriger lagen als bei Altbauten.)

e Die meisten BaumaBnahmen sind im be-
wohnten Zustand méglich (Uberwiegende
Praxis in den Modellvorhaben), erfordern je-
doch einen reibungslosen und gut koordinier-
ten Ablauf.

e Als wesentliche Kaufmotive sind festzustel-

len:

- Beddrfnis nach Wohnsicherheit (Kindi-
gungsausschluf3),

- Verbleib in der vertrauten Umgebung,

- Weiternutzung von in die Wohnung inve-
stierten Eigenleistungen,

- "Freikaufen" von kinftigen Mietsteigerun-
gen.

Vermdgensbildung und Wertsteigerungen

spielen als Kaufmotive noch eine untergeord-

nete Rolle.

Ein erhebliches Gewicht fur die Finanzierbarkeit
der BaumaBnahmen hat die staatliche Sanie-
rungs- und Modernisierungsférderung. Die ver-
billigten Darlehen aus dem Modernisierungspro-
gramm der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau hat-
ten wesentlichen EinfluB auf die Kaufentschei-
dung. Durch das im Rahmen des Solidarpaktes
beschlossene Sonderprogramm in Hohe von
10 Mrd. DM fiir die Sanierung von Plattenbauten
werden sich die Privatisierungsmdglichkeiten
dieser Bauweise noch verbessern.
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Die prinzipielle Privatisierbarkeit von Block- und
Plattenbauten kann nach den Ergebnissen der
Modellvorhaben als erwiesen betrachtet wer-
den.

Der Bauzustand bietet in der Regel nach sach-
gemaBer Instandsetzung die Gewahr flr eine
langerfristige Wertbesténdigkeit. Modernisierun-
gen, die den Warme- und Schallschutz verbes-
sern 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 Umfang veran-
derbar. Niedriggeschossige Gebdude (3 bis 4
Etagen) lassen Dachausbau bzw. bei Flachda-
chern das Aufsetzen von Satteldachern und da-
mit die Gewinnung zusétzlichen Wohnraums zu.

Die in der Regel von der Anzahl der Wohnun-
gen im Gebaude bestimmte GroéBe der Eigenti-
mergemeinschaften hatte zumindest in den Mo-
dellvorhaben kaum EinfluB auf die Kaufbereit-
schaft der Mieter. Fir die Bildung eher kleiner
Eigentimergemeinschaften spricht, daB Einig-
keit zu Fragen des Gemeinschaftseigentums
leichter erzielbar sein dirfte. Daflir entfallen bei
groB3en Eigentimergemeinschaften auf den ein-
zelnen Wohnungseigentimer durchschnittlich
weniger anteilige Verwaltungskosten.

Als ein wesentliches Privatisierungshindernis in
GroBwohnsiedlungen galt bisher die fehlende
Vermégenszuordnung und Vermessung der
Grundstiicke, die im Rahmen des "komplexen
Wohnungsbaus" verwendet worden sind. Ur-
sachlich fur dieses Hindernis ist die besondere
Eigentumssituation der GroBwohnsiedlungen
wahrend der Zeit der DDR. Die Flachen mit den
GroBwohnsiedlungen befanden sich im Volks-
eigentum und wiesen unterschiedliche Rechts-
tragerschaften und Nutzungsverhaltnisse auf.

In dem bereits am 22. Juli 1992 in Kraft getre-
tenen Zweiten Vermdégensrechtsdnderungsge-
setz (2. VermRANdG) sind jedoch Neuregelun-
gen enthalten, die den Vollzug dieser schwieri-
gen Verwaltungsaufgabe z.B. durch
Klarstellung, was zum kommunalen Vermégen
gehért, wesentlich erleichtern. So ist mit dem
neuen Vermdgenszuordnungsgesetz zusétzlich
durch den sogenannten Zuordnungsplan ein
Verfahrensinstrument entwickelt worden, mit
dem man die groBen Neubauwohngebiete der
ehemaligen DDR umfassend und schnell mit ge-
ringem kataster- und grundbuchméfBigen Auf-
wand grundstiicksmaBiig neu ordnen kann. Der
Abstimmungs- und Verwaltungsaufwand wird
durch die Verwendung des Zuordnungsplanes,
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der unmittelbare Grundlage fir die Grundbuch-
eintragung der Kommunen und ggf. der Woh-
nungsunternehmen ist, so gering wie mdglich
gehalten.

Zur Anwendung des Zuordnungsverfahrens hat
das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau Arbeitshilfen im Infodienst
Kommunal Nr. 58 vom 9.10.1992 veréffentlicht
und die Durchfihrung von Pilotvorhaben unter-
stutzt. Insbesondere die Kommunen waren und
sind aufgerufen, in engem Zusammenwirken mit
den Wohnungsunternehmen Antrage auf Ver-
mdgenszuordnung bei den zustdndigen Oberfi-
nanzdirektionen zu stellen. Nur auf diese Weise
kann die volle Verfugungsbefugnis und damit
die Maoglichkeit zur VerduBerung hergestelit
werden.

Soweit diese vermdgensrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen sind, ist die Umwandlung
von Plattenbauten auch in GroBwohnsiedlungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz grund-
satzlich méglich.

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
Wohnungsunternehimen oder der beauftragten
Privatisierungstrager abhangen. Obwohl 3 Mo-
dellobjekte innerhalb gréBerer Neubaugebiete
lagen (Kitzscher, Hoyerswerda und Halle-
Neustadt) und weitere Wohnungsverkaufe dort
bereits vorbereitet und z.T. realisiert worden
sind, kénnen noch keine Aussagen zur Gesamt-
wirkung z.B. auf die Kaufbereitschaft getroffen
werden.

Offensichtlich bildet jedoch die Verwurzelung im
Wohngebiet ein sehr starkes Kaufmotiv. Es
kommt deshalb vor allem darauf an, die "richti-
gen" Wohngebaude zur Umwandlung in Eigen-
tumswohnungen vorzusehen. Das werden in der
Regel Gebdude in gunstiger Lage (Einkaufs-
moglichkeiten, Pkw-Stellplatze, Verkehrsanbin-
dung) sein, deren Bewohner Gberwiegend auf-
grund ihrer Einkommensverhéltnisse am Woh-
nungserwerb interessiert sein kénnten. In das
Auswahlverfahren sollten die Bewohner még-
lichst von Anfang an einbezogen werden. lhr
Bedurfnis zur Mitgestaltung ihrer unmittelbaren
Wohnsituation und des Wohnumfeldes sollte da-
bei Berlcksichtigung finden. AuBBerdem sollten
Privatisierungsabsichten in GroBwohnsiedlun-
gen mit stadtebaulichen MaBnahmen zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes verbunden wer-
den.
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Sinnvoll und verkaufsfoérdernd 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-
gungsangste, auch wenn diese unbegriindet
sind, erspart.

Letztlich entscheidend fir Verkaufserfolge wer-

~den die geforderten Kaufpreise sein, die sich
aus Verkehrswertgutachten flir die Geb&ude-
substanz, den anteiligen Preisen fir Grund und
Boden, den Sanierungs- und Modernisierungs-
kosten sowie den nach der Teilentlastung ver-
bleibenden Altschuldenanteilen, die jetzt kein
Argument mehr fur hohe Kaufpreisforderungen
sind, ergeben. Die Preisbildung kann realistisch
nur nach. einer méglichst umfassenden Bewer-
tung erfolgen.

Die Angebotsdefizite bei vor allem preiswerten
Wohnungen und beim Wohnungsbauland wer-
den zumindest in den GroR3stadten in absehba-
rer Zeit nicht- Uberwunden werden kénnen, so
daB mit einem Uberangebot an Wohnungen
wohl nicht zu rechnen ist. Insofern kann es auch
unter finanziellen Aspekten attraktiv sein, in
GroBwohnsiedlungen Wohneigentum zu erwer-
ben.

Den Wohnungsunternehmen erwachst mit der
Vorbereitung des Wohnungsverkaufes an Mieter
zunéchst eine Fllle von Aufgaben, die jedoch
im Wege der Geschaftsbesorgung auf geeigne-
te, d.h. vertrauenswiirdige Privatisierungstrager
Ubertragen werden kénnen.

Gleichzeitig eroffnet sich fiir viele Beschaftigte
der Wohnungswirtschaft ein neues und dauer-
haftes Aufgabengebiet, namlich die Verwaltung
der Eigentumswohnungen im Auftrag der Eigen-
timergemeinschaften. Beflirchtungen der Woh-
nungsunternehmen, Aufgaben und Arbeitsplatze
mit der Privatisierung von Wohnungen einzub-
3en, sind damit unbegriindet.

Das Hauptanliegen der Wohnungsunternehmen,
deren Bestand sich uberwiegend oder aus-
schliefllich in GroBwohnsiedlungen befindet,
sollte jedoch die Erhaltung der gewachsenen
Bewohnerstruktur dieser Wohngebiete sein.

Anders als in GroBwohnsiedlungen West-
deutschlands, die uberwiegend im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden, ist
hier aufgrund der "planmafigen" Wohnraumver-
sorgung eine heterogene Haushalts- und damit
auch Einkommensstruktur entstanden. Von dem
tiefgreifenden gesellschaftlichen und wirtschaftli-
chen Wandel, der sich seit dem Beitritt der DDR

vollzogen hat, sind Bewohner von GroBwohn-
siedlungen in gleicher Weise betroffen wie Be-
wohner anderer Wohngebiete.

Sozial- und Einkommensstruktur 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 Wohngebiete attraktiv zu ge-
stalten.

Die Integration privaten Wohneigentums in
GroBwohnsiedlungen kann dazu einen wichti-
gen Beitrag leisten. Wohneigentimer sind um
die Erhaltung der Gebaudesubstanz bemiht
und tragen damit wesentlich zu einer Entlastung
der Wohnungsunternehmen und Kornmunalver-
waltungen bei. Die Wohnquartiere werden so
durch ihre Bewohner aufgewertet.

6.5 Innovation in der Wohnungs-
verwaltung

Alle Untersuchungen zur Bewertung der Wohn-
qualitdt von GroBwohnsiedlungen zeigen, dafi
die Bewohner den "weichen" Qualitatsfaktoren,
wie mieterfreundliche Wohnungsverwaltung und
Service, groBe Bedeutung zumessen. Viele
Wohnungsunternehmen haben dem bei der
Schwerpunktsetzung in ihrer Unternehmenspoli-
tik und insbesondere in ihrer innovationsbereit-
schaft lange Zeit nicht genigend Rechnung ge-
tragen.

Aus der Tradition der Nachkriegszeit heraus
liegt meist die Prioritédt der Unternehmenstatig-
keit und damit auch der Schwerpunkt der Auf-
merksamkeit der Leitungsebene im Wohnungs-
neubau. Die damit verbundenen Fragen der
Grundstlcksbeschaffung, der Bauplanung, der
Finanzierung und der Bauleitung durften in der
Regel mehr als zwei Drittel der Arbeitszeit von
Vorstand bzw. Geschéftsfiihrung in Anspruch
nehmen.

Auch die Schwerpunktverlagerung vom Neubau
auf die Modernisierungstatigkeit hat an der
Grundsatzorientierung der Wohnungsunterneh-
men auf die Bauinvestition und die Ausrichtung
der Unternehmensphilosophie auf die Lei-
stungsféhigkeit in diesem Bereich nichts gean-
dert. Damit wurde lange Zeit verkannt, daB3 das
langfristig entscheidende Element in der Woh-
nungsvermietung als Unternehmenstétigkeit
nicht die punktuelle Bauinvestition, sondern der
kontinuierliche Dienstleistungsstrom ist.
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Wahrend in der Bautatigkeit durchaus eine Be-
reitschaft zur Innovation und auch ein Bewuft-
sein bezlglich des Wettbewerbs mit andern An-
bietern bestand, wurde die Wohnungsverwal-
tung als Routineaufgabe in ihrer Bedeutung flr
den Unternehmenserfolg insgesamt lange Zeit
unterschatzt.

Erst die Vermietungsschwierigkeiten Mitte der
80er Jahre insbesondere in den GroBwohnsied-
lungen lenkten die Aufmerksamkeit stéarker auf
diesen Bereich der Unternehmenstatigkeit, flhr-
ten zu einer Hinterfragung der eingespielten
Verfahrensablaufe in der Wohnungsverwaltung
und lésten neue Aktivitdten 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 Kundenwlinschen
entsprechend ausgestaltet wird und durch ent-
sprechende Vermarktungsstrategien dem poten-
tiellen Kunden nahegebracht werden muB.

Allein schon die Bezeichnung "Kunde" ist eine
Innovation in der Wohnungswirtschaft und kann
die Kontakte zwischen Unternehmen und Mie-
tern positiv verandern, wenn er im Selbstver-
sténdnis eines jeden Mitarbeiters verankert wird.
Neben der Installation organisatorischer Veran-
derungen in der Wohnungsverwaltung ist des-
halb eine entsprechende Mitarbeiterschulung
und -motivation eine ganz entscheidende Vor-
aussetzung flir eine mieterfreundlichere Woh-
nungsverwaltung.

Die Anstrengungen zur Innovation in der Woh-
nungsverwaltung konzentrieren sich im wesent-
lichen auf folgende vier Elemente: Dezentralisie-
rungsansatze, Serviceverbesserungen, soziales
Wohnungsmanagement und die Beteiligung an
den Kosten und der Tragerschaft von wohnbe-
zogenen Gemeinschaftseinrichtungen.

In ihrer organisatorischen Struktur ist die Woh-
nungsverwaltung traditionell auf eine interne
Verwaltungsrationalitat ausgerichtet. Dies be-
deutet eine stark arbeitsteilige Segmentierung in
die einzelnen Sparten der Verwaltungstatigkeit
nach dem sektoralen Gliederungsprinzip. Neu-
abschluB von Mietvertragen, Anderung von
Mietvertragen, Mietberechnungen, Mietbuchhal-
tung, Gebaudereinigung, kleine Reparaturarbei-
ten, gréBere Instandsetzungen und besondere
ModernisierungsmaBnahmen werden jeweils
von unterschiedlichen, darauf spezialisierten
Mitarbeitern und Abteilungen durchgefiihrt.
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Dies bringt eine starke Zentralisierung der Woh-
nungsverwaltung mit sich, der Mieter hat haufig
einen langeren Suchprozel3 zu durchlaufen, bis
er den "zustandigen" Ansprechpartner gefunden
hat, der dann aufgrund seiner Spezialisierung
wenig konkrete Ortskenntnisse Uber etwaige
Besonderheiten des jeweiligen Objektes besitzt.
Fur Anliegen, die im Organisationsschema des
Unternehmens so nicht vorgesehen sind, ist un-
ter Umsténden Uberhaupt kein Ansprechpartner
zu finden.

Dies fiihrt 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 fuhren, weil ein entsprechender Handlungs-

bedarf auf seiten des Unternehmens nicht recht-
zeitig erkannt wird.

Immer mehr Wohnungsunternehmen gehen
deshalb dazu Uber, méglichst viele der auBen-
kontaktintensiven Aufgaben der Wohnungsver-
waltung wohngebietsweise zu biindeln und so
das Prinzip der sektoralen Gliederung durch
eine raumliche Arbeitsteilung zu ersetzen. Wo
keine vollstandige Ubertragung der Entschei-
dungs- und Vollzugskompetenzen méglich ist,
kann zumindest der Mieterkontakt tGber den 6rtli-
chen Verwalter abgewickelt und das Arliegen
bis zu seiner endgilitigen 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 mieternahere
Wohnungsverwaltung erreicht werden, der ein-
zelne Mieter hat objektiv kiirzere und einfachere
Wege fiir seine Kontakte mit dem Wohnungsun-
ternehmen und subjektiv das Gefiihl einer star-
keren Prasenz seines Vermieters und einer gré-
Beren Aufmerksamkeit fur seine spezifischen
Anliegen.

Der Erfolg eines solchen Dezentralisierungskon-
zeptes hangt sehr stark von der Kompetenz und
der Motivation des jeweiligen lokalen Verwalters
ab. Es ist wichtig, dal3 er mit tatsdchlichen Ent-
scheidungsbefugnissen ausgestattet wird und
seine Vereinbarungen mit den Mietern durch die
Rickendeckung der "Zentrale" eine entspre-
chende Verbindlichkeit haben.

Serviceverbesserungen sind in engem Zusam-
menhang mit der Dezentralisierung der Woh-
nungsverwaltung zu sehen und meist nur unter
diesen verdnderten organisatorischen Bedin-
gungen mdglich. Den Mieterservice zu verbes-
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sern heiBt, die Wohnungsverwaltung im Sinne
von Kundendienst und "Produktpflege" zu be-
treiben.

Auf Mangelanzeigen der Mieter mufB3 schnell
reagiert werden, auch eine zugige Beseitigung
von Méangeln und VerschleiBschaden, 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 fir den Mieter verbindliche
und nachvollziehbare "Qualitatsgarantien”, wie
2.B. eine offiziell angekundigte und in der Reali-
tat auch eingehaltene 24-Stunden-Frist fir die
Beseitigung von angezeigten Schaden. Sprech-
stunden auch aufBerhalb der ublichen Birozei-
ten sind neben der Einrichtung eines Blros vor
Ort ein weiteres wichtiges Element zur Vermin-
derung der Zugangsbarrieren fur Mieter.

Die organisatorsichen Verbesserungen des Ver-
mietungsservice mlssen mit einer Veranderung
der Grundeinstellung in der Wohnungsverwal-
tung einhergehen: Mangelanzeigen und Be-
schwerden von Mietern dlrfen nicht als stéren-
de und kostensteigernde  "Ungllcksfalle",
sondern als willkommene und nitzliche Hinwei-
se zur Erhaltung und Verbesserung der Pro-
duktqualitdt Wohnen aufgenommen werden.

Diese Einstellungsdnderung kann nur durch
eine sorgfaltige und motivierende Mitarbeiter-
schulung erreicht werden und muf3 durch eine
parallel orientierte Leistungs- und Erfolgsbewer-
tung durch die Unternehmensleitung unterstitzt
werden. Die besten Service-Trainingspro-
gramme bleiben erfolglos, wenn die Leistung
der Wohnungsverwaltung nur an der Hbéhe der
Kosten und nicht an dem eigentlichen "Output”
(Sauberkeit der Wohnanlage, Zufriedenheit der
Mieter) gemessen wird.

Serviceverbesserungen sind nicht allein im
reaktiven Bereich der Wohnungsverwaltung,
sondern auch in der aktiven Ausweitung des
Dienstleistungsangebotes durchzufihren. Aus
den Erfahrungen der Modellvorhaben im
ExWoSt-Forschungsfeld “Stadtebauliche Losun-
gen fur die Nachbesserung von GroBwohnsied-
lungen der 50er bis 70er Jahre" sind folgende
Beispiele hervorzuheben:

- Aufmerksamkeiten fur Neumieter

- Bestarkungen fir Altmieter (Blumen, Gratifika-
tionen, Veranstaltungen)

- Wegweiser  (Informationsbroschiren)  zum
Stadtteil, zum Vermieter, zur Wohnanlage und

zu Fragen des Wohnens (Entriimpeit von allen
Uiberflissigen Ver- und Geboten entsprechend
der aktuellen Rechtslage und Praxis; Mieter,
die investieren, wollen bleiben und nicht um
Genehmigungen k&mpfen missen)

- Lesbare Formulare

- RegelméaBige Sprechstunden des zustandigen
Bereichs- und Abteilungsleiters  ("Chef-
Sprechstunde")

- Ansprechende Raume flr den Kundenverkehr
- Technischer Notdienst
- Soziale Hilfen

Solche Serviceverbesserungen sind ein zentra-
les Element des Marketing und dienen nicht al-
lein der starkeren Bindung der Altmieter an das
Unternehmen, sondern auch der Gewinnung
neuer Mieter, wenn sie in entsprechenden Wer-
bekampagnen offensiv nach auB3en vertreten
werden und wenn sie in der nicht zu unterschéat-
zenden Mund-zu-Mund-Propaganda aus den
realen Erfahrungen 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 kurzfristig wieder in
Gang gesetzt werden kann.

Die meisten GroBwohnsiedlungen haben die in
der Regel durch kommunale Belegungsrechte fi-
xierte Aufgabe, einkommensschwache und son-
stige Haushalte mit Marktzugangsschwierigkei-
ten mit Wohnraum zu versorgen. Dadurch sind
in manchen Wohnanlagen die Méglichkeiten der
Unternehmen beschrankt, durch -entsprechen-
des Marketing einen gut situierten Mieterstamm
zu gewinnen und zu halten. Vielmehr findet sich
hdufig ein Uberproportionaler Anteil von Haus-
halten in dkonomisch und sozial schwierigen
Lebenslagen, deren Probleme sich in Konflikten
mit dem Vermieter oder dem Wohnungsnach-
barn niederschlagen kénnen.

Hier ist es fir das Unternehmen wichtig, diese
besonderen Versorgungsaufgaben positiv zu
akzeptieren, sie nicht allein defensiv durch Aus-
handlung von Freistellungen und "Problemmie-
terquotierungen”, sondern offensiv durch ein so-
ziales Wohnungsmanagement zu lésen 2zu
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versuchen. Die Modelivorhaben des Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebaus zeigen, dafi3
eine Vernetzung von vielfachen sozialen
Betreuungs- und Aktivitdtsangeboten vonndten
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 Fallen erreicht jedoch der vom
Wohnungsunternehmen eingestellte Sozialar-
beiter die gréBte zeitliche Konstanz und den
engsten lokalen Bezug der Betreuungsarbeit.
Haufig genlgt es, wenn der értliche Sozialarbei-
ter einem Betreuungsbedirfnis oder einem
Wunsch zu Eigenaktivitdten entsprechende
Beratungs- und Unterstiitzungsangebote auf3er-
halb der Siedlung vermittelt und die Etablierung
einer dauerhaften siedlungsbezogenen Betreu-
ungsaktivitat Dritter initiativ unterstitzt. In einem
der Modellvorhaben wurden die Aufgaben eines
solchen Gemeinwesenarbeiters wie folgt be-
schrieben:

- "Aufsuchcharakter": Ansprache von potentiell
Hilfebedurftigen 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-
muliert werden (Bereitstellung von Raumen fiir
Gruppenaktivitdten, Zulassen von eigeninitiier-
ten VerbesserungsmaBnahmen im Wohnum-
feld, unbtirokratische Hilfen und Regelungen in
einzelnen Fallen von Mietkonflikten), ist es von
ganz entscheidender Bedeutung, daB der So-
zialarbeiter bei seinen Lésungsvorschlagen die
rickhaltlose Unterstutzung durch sein Unterneh-
men hat und seine Projekte auch realisieren
kann. '

Es ist fir die Unternehmensleitung wichtig zu er-
kennen, daBB ein Sozialarbeiter kein "zusétzli-
cher Luxus" ist, sondern sich auch unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten tragt: er ver-
mindert Mietriickstdnde, R&umungsklagen (die
meist mit hohen uneinbringlichen Kosten ver-
bunden sind) und erspart Instandsetzungen. Je
nach érilicher Situation und GréBe der Siedlung
bietet sich auch ein Zusammenschluf3 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 hilft.

Insbesondere bei der Planung und Durchfiih-
rung von gréBeren NachbesserungsmafBnah-
men kann eine aktive Bewohnermitwirkung im
Rahmen des sozialen Wohnungsmanagements
gleich mehrere Aufgaben -erfillen: sie liefert
durch ihre Anregungen Entscheidungshilfen bei
der Prioritdtensetzung bezlglich der MafBnah-
men, sie hilft, die breite Zustimmung der Bewoh-
ner und ihre Identifikation mit den MaBnahmen
zu erhalten und erleichtert die Einbindung von
baulichen SelbsthilfemaBnahmen der Bewohner
in das Gesamtkonzept.

Soziale Probleme werden in vielen GroBwohn-
siedlungen durch einen Mangel an Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur noch verstérkt.
Vor allem fir kleinteilige, zielgruppenspezifische
wohnungserganzende Gemeinschaftseinrichtun-
gen (Kindertagesstatten, Jugendtreffs, Senio-
rentreffs, multifunktional nutzbare Sprechzim-
mer fur Beratungs- und Therapieangebote der
verschiedensten Art) gibt es nur wenig flexibel
nutzbares Raumangebot.

Es fehlt an Nutzungsnischen wie leerstehenden
kleinen Laden oder Hinterhof-Gewerbebetrie-
ben, wie sie das fur Altbaugebiete typische
bunte Angebot von privat organisierten, gemein-
natzigen und kommerziellen Gemeinschaftsein-
richtungen und Dienstleistungen erméglichen.

Sofern sich in den GroBwohnsiedlungen - haufig
angeregt durch den Beteiligungsproze3 im Rah-
men einer NachbesserungsmafBnahme - eine
Initiative zur Griindung eines Vereins oder eines
Unternehmens als Trager einer wohnungser-
génzenden Gemeinschaftseinrichtung gebildet
hat, stellt das Problem, passende Raumlichkei-
ten zu finden und zu finanzieren, eines der
gréBten Realisierungshindernisse dar.

Wohnungsunternehmen, die die Unterstitzung
wohnungsbezogener Gemeinschaftseinrichtun-
gen als Bestandteil ihres Konzeptes zum sozia-
len Wohnungsmanagement mit aufgenommen
haben, kénnen deshalb durchaus daflr gewon-
nen werden, solchen Initiativen aus ihrem Be-
stand entsprechende Raumlichkeiten zur Verfu-
gung zu stellen.

Da es sich dabei jedoch meistens um Wohnun-
gen handelt, ist die Mitwirkung der Kommunal-
behdrden in Form einer Freistellung erforderlich.
Nach der Aufhebung der Wohnungsgemeinnit-
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zigkeit ist es den Unternehmen nun leichter
méglich, 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
gunstigen Mietpreises denkbar.

Die Defizite bei der wohnungsnahen Versor-
gung mit Gitern und Dienstleistungen werden
nicht allein durch gewerbliche Zusatzangebote
behoben werden kénnen. Deshalb ist auch die
bewohnerschaftliche Selbsthilfe zu férdern. Ahn-
lich wie das Konzept des “Nachbarschaftsla-
dens" im landlichen Raum sind deshalb Ansétze
zur Verbesserung der sozialen Tragféhigkeit der

GroBwohnsiedlungen zu starken, die auf dem -

burgerschaftlichen 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 fiur Eigeninitiative geben.

Viele der hier dargestellten Innovationen in der
Wohnungsverwaltung sind fir die Unternehmen
nicht kostenneutral durchflhrbar. Zumindest
IaBt sich der Ertrag in Form schwécherer Fluk-
tuation und geringeren GebaudeverschleiBes
nicht direkt buchhalterisch gegen die zuséatzli-
chen Kosten aufrechnen.

Es ist daher verstandlich, wenn Wohnungsun-
ternehmen in Zeiten Uberwundener 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-
starkten Wettbewerbsdruckes nicht kurzfristig
wieder aufgebaut werden kénnen, wenn sie ein-
mal verloren gegangen sind.
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7. Bautechnische
Handlungsfelder

7.1 Wohngebaudekategorien in den
neuen Landern

7.1.1 Vorbemerkung

Ausgehend vom Berichtsauftrag wurde keine
neue bauliche Bestandsaufnahme der Bausub-
stanz in den alten Landern durchgefihrt. Hier
wird auf den ersten GroBsiedlungsbericht ver-
wiesen.

Die GroBwohnsiedlungen der neuen Lander, die
zum Uberwiegenden Teil aus Fertigteilbauten
bestehen, wurden in den zurlckliegenden 2 bis
3 Jahren insbesondere hinsichtlich ihrer bauli-
chen und funktionellen Mangel untersucht. Da-
bei zeigte sich, daf3 die hier zu bewaltigenden
baulichen Probleme in Ausmaf und Qualitat ge-
sondert zu bewerten sind und bisherige Erfah-
rungen der alten Lander nicht "ohne weiteres"
Ubertragen werden kdnnen.

Eine Reihe von Erfahrungen und Untersu-
chungsergebnissen (z.B. hinsichtlich der Ver-

besserung der energetischen Qualitat der Ge-
baude u.a.m.) kénnen aber auf alle GroBwohn-
siedlungen in Deutschland Ubertragen werden.
Die Bestandsaufnahme erfolgt jedoch schwer-
punktmaBig fur die neuen Lander und konzen-
triert sich insbesondere auf den industriell er-
richteten Wohnungsbestand.

7.1.2 Repréasentative industriell errichtete
Wohnungsbautypen

Die ersten in Montagebauweise errichteten
Wohngebaude wurden in derBlockbauart 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 Gebaudetypen 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 (50 kN) verstarkt eingesetzt.
Als AuBenwandvarianten kamen neben ein-
schichtigen Leicht- bzw. Schwerbetonplatten
auch zweischichtige bzw. in geringem Umfang
dreischichtige AuBenwande mit Holzwolleleicht-

Typisches Wohngebaude im Blockbau 0,8 t
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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 Mehrfamilienhdusern in
Fertigteilbauweise erreicht hat.

Seit Mitte der 70er Jahre wurden die meisten
Wohngebaude mit Elementen der Laststufe 6,3 t
(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 bezirkli-
chen Typen variieren in Wohnungsgré3e, Ge-
staltung und Ausfiihrung der AuBenwand. Die
Wohngebdude wurden Uberwiegend mehrge-
schossig mit 5 bis 6 Etagen und vielgeschossig
bis zu 11 Etagen errichtet.

Eine weitere Gebaudegruppe wird von den nach
1970 errichteten vielgeschossigen Plattenbau-
ten mit mehr als 11 Geschossen gebildet. Fir
sie gelten die gleichen Konstruktionsprinzipien
wie fir mehrgeschossige Wohngebaude der
Laststufe 63 kN. lhr Anteil 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 Bauschéaden

Bei den in Fertigteilbauweise errichteten Wohn-
gebduden konzentrieren sich Schaden haupt-
séchlich auf die AuBenbauteile: Wénde, Balko-
ne und Loggien sowie Dach und Drempel-
bereiche. Weiterhin sind auch stark frequentier-
te Gebéaudeteile betroffen, wie Hauseingéange,
Treppenhduser und -flure, deren Oberflachen
und FuBbdden, Haus- und Wohnungseingangs-
tiren sowie Fenster.

Tragwerk

Die industriell errichteten Wohngeb&ude weisen
in Abhangigkeit von der Bauart, der Nutzungs-
dauer, den verwendeten Baustoffen und der
Bauausfiihrung- sehr unterschiedliche Scha-
densarten und -intensitaten auf. Bis auf verein-
zelte Ausnahmen kann eine Gefdhrdung der
Standsicherheit aufgrund konstruktiver Schaden
im allgemeinen ausgeschlossen werden. Die
Projektierung erfolgte nach einem einheitlichen
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Wohngebaude, Typ QP71

Wohngebaude WBS 70/5
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Wohnungen in industriell errichteten Mehrfamilienhdusern in den neuen Léndern (in 1.000 WE)

Errichtungszeitraum

Bauserie 1958/70 1971/75 1976/80 1981/85 1986/90 Gesamt
Blockbau 8 kN 430,1 104,7 48,2 26,3 13,1 622,4
Blockbau 11 kN - - 8,1 16,8 22,2 47 1
Streifenbau 20 kN 23,4 7,5 5,7 4,0 2,4 43,0
Plattenbau 35 kN 6,8 11,9 24,6 24,8 17,9 86,0
Plattenbau 50 kN 103,7 166,9 184,8 80,2 31,2 566,8
Plattenbau 63 kN - 15,0 130,9 258,2 240,8 644,9
sonstiger Plattenbau 6,4 35,4 39,5 43,4 37,1 161,8
GESAMT 570,4 341,4 441,8 453,7 364,7 2.172,0
technischen Regelwerk mit  ausreichendem AuBenwande

Sicherheitsniveau. Die Verbindungselemente
der mehrschichtigen AuBenwandkonstruktionen,
die die Wetterschalen halten, wurden bis auf
einzelne geringe Abweichungen an den geplan-
ten Stellen eingebaut und bestehen aus nichtro-
stendem Stahl (Edelstahl), so daB aus dieser
Sicht keine Korrosionsgefahr gegeben ist.

Schaden an der Konstruktion von Balkonen und
Loggien kdnnen auftreten durch:

undichte StoBfugen zwischen den Balkon-
oder Loggiadeckenplatten und der AuBenwand
sowie den Randschéften bei Loggien mit der
Folge der Durchfeuchtung der dahinterliegen-
den Wohnrdume und der Korrosion der Ver-
bindungsstahle der Betonelemente,

RiBbildungen in den AnschluB3fugen und Ver-
wolbungen von Bristungen, besonders bei
mehreren nebeneinander liegenden Loggien
durch  Zwéangungen infolge Temperatur-
schwankungen.

Bei anderen konstruktiven Bauteilen, wie z.B.
den tragenden Innenwénden, GeschofBdecken,
Treppen und Anschliissen an die AuBenwénde,
sind bis auf die im Montagebau auftretenden un-
geféhrlichen Risse in den Montagefugen von
groB¥flachigen Bauelementen sehr selten Scha-
den zu verzeichnen.
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Die in der Fertigteilbauweise errichteten Wohn-
gebéude haben entsprechend der gebauten Ty-
penserie unterschiedliche AuBenwandkonstruk-
tionen.

Die AuBenwandelemente der Blockbauart sind
im wesentlichen einschichtige Elemente mit ei-
nem Gewicht bis zu 1,1 t aus Leichtbeton,
Leichtzuschlagstoffbeton oder Porenbeton, die
auf den Ringankerblocken stehen. Die Material-
qualitdt, insbesondere bei alteren Gebauden
(Ziegelsplittbeton) ist mangelhaft. Die projektier-
ten  Warmedurchgangskoeffizienten  werden
nicht erreicht. Somit ist der bauphysikalisch not-
wendige Mindestwarmeschutz in vielen Féllen
nicht gewéhrleistet.

Die ungleiche Dichteverteilung des Leichtbetons
kann z.B. zu Warmebricken und damit auch zur
Tauwasserbildung in entsprechenden Wandbe-
reichen flhren. 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 mdblierten Flachen,
insbesondere an den GiebelauBenwénden, be-
sonders hoch.
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Schaden

Ursachen

AuBenwinde

RiBbildungen, teilweise durchgehend mit Durch-
feuchtungen

teilweise Spaltrisse in Wandebene, insbesonde-
re bei einschichtigen Leichtbetonelementen,
Schalenbildung

Keramikoberflache mit Netzrissen und
Ablésungen

Absandende Oberfldchen

Risse in der Wetterschutzschicht dreischichtiger
AuBenwandelemente, Betonabplatzungen

undichte Fugen mit Durchfeuchtungen

Tauwasser- und Stockfleckenbildung auf der
Wandinnenseite

Verwélbungen der Wetterschutzschicht und der
Drempelelemente

durch Temperaturbeanspruchung unzureichende
Betonqualitat

unzureichende und unterschiedliche Betonquali-
taten und Verbundspannungen

Temperaturspannungen bei Fertigung und
Nutzung, Frostschaden

unzureichende Betonqualitat

Spannungsrisse infolge Temperaturbeanspru-
chung bei der Herstellung, Witterungseinflissen,
nicht ausreichender Betondeckung und Stahl-
korrosion

mangelhaft ausgefiihrte Fugendichtung, nicht
geeigneter, gerissener oder abgeldster Dich-
tungskitt

unzureichende Warmedammung der Auf3en-
wand, nicht ausreichende Heizung und Liftung

baustoffliche, bauchemische Ursachen, falsch
eingelegte oder zu geringe Bewehrung, Zwan-
gungen infolge Temperaturschwankungen

Balkone und Loggien

RiBbildungen und Betonabplatzungen bei
Decken- und Brustungselementen

Betonkorrosion, insbesondere an Tropfkanten,
Deckenunterseiten und Stltzen, Stahikorrosion
an Bewehrung und Verbindungen

undichte Fugen am Gebaudeabschluf3, Durch-
feuchtungen der AuBenwand

zerstdrte oder fehlende Sickerwasserdichtung

unzureichende Betonqualitat, Feuchteeinwirkun-
gen, Stahlkorrosion, Frostschaden

ungenugende Entwasserung, Feuchteschaden,
Stahlkorrosion, Frost, fehlender Korrosions-
schutz, zu geringe Betondeckung

aufgerissene Fugen und ungeeignete Dich-
tungskitte, mangelhaft ausgefiihrte Abdichtungen

mangelhaft ausgefihrte Sickerwasserdichtung
oder fehlende daflr geeignete Beschichtungen
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Schiaden

Ursachen

Dacher

(Uberwiegend zweischalige, kalte Flachdacher
mit DN >6 v.H.)

Schéden an der Dachhaut
verstopfte Rgenwasserablaufe und mangelhafte
Entwésserung der Trogtrager, Durchfeuchtungen

des Dachraumes und Schédigung der Elemente

Korrosion der Blechabdeckungen und
-einfassungen

Beton- und Stahlkorrosion an den Betonelemen-
ten und der Bewehrung

undichte Dachfugen, zu geringe oder zerstérte
Warmedammung, teilweise Warmebrlicken

zum Teil ungeeignete Beschichtungen, mangel-
hafte Wartung und Instandsetzung

mangelhafte Wartung und Instandhaltung

Verwendung von verzinkten Stahiblechen

nicht ausreichend dichter Beton und zu geringe
Betondeckung

unsachgeman und/oder teilweise zerstorte
Fugenabdeckungen, Durchfeuchtung, unzurei-
chende Warmedammung

Hauseingédnge
Risse und Betonabplatzungen an Vordach und

Seitenwénden

Fugenrisse zwischen den Elementen

Durchfeuchtungen der Uberdachungselemente

beschéadigte Treppengelander

einfache Haustlren

unzureichender Witterungsschutz und mangel-
hafte Entwasserung, geringe Betonqualitat, nicht
ausreichende Betondeckung

Bewegungsrisse infolge Temperatureinwirkun-
gen, schadhafte Dichtung, verstopfte Einlaufe,
Ruckstau, Entwadsserung Gber Tropfkante
geringe Qualitédt der Beschichtung

ungenigende Wartung und Instandsetzung

teilweise mangelhafte Qualitat und Beschadigun-
gen

Treppenhduser

beschéadigte FuBbodenbeldge in den Verteiler-
gangen und auf Treppenstufen

Schéden an Oberflachenbeschichtungen

Feuchteschaden im Bereich der Treppenober-
lichter

undichte Wohnungseingangstiren mit ungenu-
gendem Schall- und Brandschutz, fehlende
Einbruchsicherheit

Verwendung von flr den Einsatzbereich nicht
optimal geeigneten Belagen

ungeeignete Beschichtungen (Tapeten)

mangelhafter Einbau, fehlende Abdichtungen
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Die AuBenwandelemente der GroBtafelbauarten
sind sowohl ein-, zwei- oder dreischichtige Ele-
mente mit einem Gewicht bis zu 6,3 t und einer
max. Elementeldnge bis zu 6,00 m. Einschichti-
ge Elemente bestehen aus konstruktivem
Leichtbeton bzw. Stahlbeton im Bereich der
Stirze. Zweischichtige Elemente wurden in kon-
struktivem Leichtbeton bzw. Normalbeton sowie
je nach Typ mit innen- oder auBenliegenden
Holzwolle-Leichtbauplatten oder innenliegen-
dem Schaumpolystyrol ausgefthrt.

Ebenso wie die einschichtigen Konstruktionen
sind sie geputzt und mit Splitt oder Rollkies bzw.
Spaltkeramik beschichtet. Die Wéande sind so-
wohl durch starke RiBbilder als auch durch die
relativ schlechte Warmeddmmfahigkeit gekenn-
zeichnet.

Die dreischichtigen AuBenwéande galten zum
Zeitpunkt ihrer Einfihrung als vergleichsweise
bauphysikalisch sichere Konstruktion mit hoher
Dauerbesténdigkeit und Nutzungsdauer. Quali-
tatsgerecht hergestelite und eingebaute Ele-
mente haben einen hohen Wéarmedammkom-
fort. Schéaden und Beanstandungen treten vor
allem im Bereich der Wetterschutzschichten und
Fugen auf, deren Ursachen neben Unzulang-
lichkeiten in der Konstruktion in einer Reihe von
Méngeln und Fehlern bei der Herstellung zu su-
chen sind. :

Analysen zur Konstruktion, zur Betonqualitat 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
lassen, als urspriinglich angenommen wurde.

Aufgrund teilweise schlechter Betonqualitat und
ungenigender Bewehrung (Lage, Bewehrungs-
grad, Betondeckung) wird in schatzungsweise
20 bis 30 Jahren Standzeit ein Schadigungs-
grad (RiBbildung, Karbonatisierung, Korrosion
der Bewehrung, Abplatzen der Betondeckung)
erreicht sein, der Sanierungen in groBem Um-
fang unabdingbar machen wird. Bei projektge-
maBer Anzahl und Lage der Verbindungsstahle
(Anker und Nadeln) wird es nicht zum Abfallen
der Wetterschutzschale kommen.

Allerdings kann der Beton den Bewehrungsstahl
nicht mehr vor Korrosion schiitzen. Die Folge
wird ein am Ende flachenhaftes Absprengen der
Betondeckung der Wetterschutzschale sein, so
dai3 die Bewehrung freiliegen wird. Dieser Pro-
zel3 wird zwangslaufig sowohl in den GroBtafel-
bauten der neuen als auch der alten Lander ab-
laufen.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind
bis zum Jahre 2005 etwa 50 v.H. aller AuBBen-
wande der industriell errichteten Wohngeb&ude
umfassend zu sanieren, um die weitere Lebens-
dauer der Geb&ude zu gewébhrleisten.

Waéhrend gering geschédigte AuBenwénde, de-
ren Gésamtsanierung noch hinausgeschoben
werden kann, nach den Richtlinien des Deut-
schen Ausschusses fir Stahibeton instand ge-
setzt werden kdnnen, sind die oben beschriebe-
nen AuBenwdnde nur durch eine zusétzliche
Warmedammung wirtschaftlich zu sanieren.

Ein zusatzliches Wéarmedammsystem gewahr-
leistet einen geringen Feuchtigkeitsgehalt in der
Wand und bannt damit die Bewehrungskorro-
sion, sichert einen hohen Schlagregenschutz
sowie eine hohe Warmeddmmung und ver-
groBert die Instandsetzungszyklen wesentlich.

Fenster

Der industriell errichtete Wohnungsbau ist mit 2-
Scheibenisolierverglasung und in wenigen Aus-
nahmen mit Schallschutzfenstern ausgestattet.

Die Schadenschwerpunkte liegen vor allem bei:

- der Zerstérung der Rahmenhélzer durch an-
stehende Feuchtigkeit,

mangelhafter Dichtigkeit und Durchfeuchtun-
gen im Bereich der Funktions- und Einbaufu-
gen,

Tauwasserbildung und Feuchtigkeitsschaden
(Stockflecke) im Bereich der Fensteranschlus-
se,

Fensterkonstruktionen, die teilweise nicht den
bauphysikalischen Anforderungen, insbeson-
dere bei vielgeschossigen Gebauden (man-
gelnde Schlagregendichtigkeit, unzureichender
Schall- und Warmeschutz) entsprechen und
mit mangelhaften Dreh- und Kippbeschlagen
mit einzelner Verriegelung ausgestattet sind,

Durchfeuchtungen infolge undichter Funktions-
fugen zwischen Fensterfligel und -rah-men
sowie undichten Einbaufugen im Fen-
steranschlagbereich durch teiiweise Verwen-
dung ungeeigneter Dichtstoffe, teilweise noch
begiinstigt durch fehlende Wetterschenkel und
ungenigende Regenwasserableitung,

- teilweise durch mangelhafte Wartung und/
oder gerissenen Plastmantel geschéadigte
Holzprofile.

Der mangelhafte Zustand der Fenster erfordert
bei etwa 5 bis 10 v.H. den umgehenden Aus-
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tausch und bei weiteren 40 bis 50 v.H. einen Er-

satz in den nachsten 15 Jahren.

Die Ubrigen Fenster sind mit Teilschaden bzw.
geringen Mangein behaftet, die durch fachge-
rechte Instandsetzung beseitigt werden muissen,
wobei vor allem mangelhafte Dichtungen zu er-
neuern und Warmebricken im Anschlagbereich
zu beseitigen sind.

Déacher

Rd. 80 v.H. der industriell errichteten Wohnge-
baude sind mit Flachdachern ausgerustet. Da-
bei dominieren schmetterlingsférmig nach innen
geneigte Kaltdacher. An rd. 50 v.H. dieser Da-
cher sind Schaden an der Abdichtung beobach-
tet worden. Bei 14 v.H. der Dacher muf3 kurzfri-
stig gehandelt werden, um Durchfeuchtungen
der darunterliegenden Wohnungen zu verhin-
dern. Besonders gro3e Bedenken bestehen au-
Berdem bei unbeschichteten Dachfertigteilen
aus sogenanntem wasserdichtem Beton sowie
bei den geringen BetonlUberdeckungen in den
Stegen der Dachkassettenplatten.

Bei Wohngebauden mit Steildachern (z.B.
Blockbauten) wurden zum Teil Stahlbetonspar-
rendacher verwendet. Hier missen die Rest-

tragfahigkeit und die Betonsanierung gepriift
und gesichert werden.

Je nach Schadigungsgrad reicht die Sanie-
rungspalette von einer einfachen Reparatur der
Abdichtung bis hin zum Rickbau und Neuauf-
bau eines Daches. In der Regel sind eine
Betoninstandsetzung an den Dachkassetten-
platten und Trogtragern und eine Erneuerung
der Dachhaut sowie der Dachaufbauten bei Ein-
satz hochwertiger Materialien durchzufiihren.

Balkone/Loggien

Bei etwa der Halfte der Gebaude sind Instand-
setzungsmaBnahmen im Bereich der Balkone/
Loggien an den Platten (55 v.H.) und/oder Sei-
tenwanden, Kragplatten und Stiitzen (40 v.H.)
oder Bristungen (30 v.H.) erforderlich. Bei
15 v.H. aller Gebaude muf3 kurzfristig mit diesen
Arbeiten begonnen werden, wenn Standsicher-
heitsprobleme, Gefahrdung von Passanten
durch herabstiirzende, abgeplatzte Betonstlicke
und die Durchfeuchtungen in den anschlieBen-
den Wohnraumen verhindert werden sollen.

Folgende Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen sind erforderlich:

Korrosionsschiaden an der Balkonplatte
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- Betoninstandsetzung, wasserundurchlassige
Beschichtungen, Sicherung einer kontrollierten
Wasserabflihrung;

- Korrosionsschutzmaf3nahmen an Stahlverbin-
dungen;

- Bei geschéadigten Konsolen ist ebenfalls eine
Betoninstandsetzung durchzufiihren; im Be-
darfsfall sind zusétzlich Stahlwinkelkonsolen
vorzusehen. Bei Instandsetzungsarbeiten an
Loggiaschaftelementen und Konsolen sind die
Loggiadeckenplatten zu unterstitzen.

7.2.2 Gesundheitsgefahrdung durch
verwendete Baustoffe

Baustoffe, von denen Gesundheitsgefahren
ausgehen kénnen, sind Asbestprodukte, die bei
Alterung und unter Nutzungsbedingungen
(Feuchtraumbelastung in Kichen und Béadern,
mechanische Belastungen durch Sechwingungen
und stoffabtragende Manipulationen) Asbest in
atembarer Form freisetzen kénnen sowie Bau-,
Damm- und Hilfsstoffe, die herstellungsbedingt
gasférmige Gefahr- und Reizstoffe emittieren.
Daruber hinaus kann die Radioaktivitdt von an-
organischen Baustoffen eine Gesundheitsge-
fahrdung hervorrufen. ‘

Asbestprodukte

Ausgehend von der Gefahrstoffverordnung und
den weiterfihrenden technischen Richtlinien
(insbesondere Asbestrichtlinien) werden die As-
bestprodukte im wesentlichen nach ihren Roh-
dichten und Asbestgehalten in fest- und
schwachgebundene eingeteilt. Diese Einteilung
fihrt zu rechtlichen Konsequenzen hinsichtlich
der Ermittlung von Geféhrdungspotentialen und
Sanierungsdringlichkeiten asbestbelasteter Bau-
werke.

Der Asbestzement in festgebundener Form mit
einer Rohdichte von Uber 1 kg/dm® und Asbest-
gehalten von 10 bis 15 v.H. fand im Bauwesen
Verwendung. In den neuen Landern sind hier-
von etwa 400 Mio. m2 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 Qualititsparametern 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 kdnnen unbe-
denklich weitergenutzt werden. Eine rechtlich
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 Asbestfaserfreisetzungen
zu verhindern und Gesundheitsgefahrdungen
auszuschlie3en.

In den neuen Landern gibt es eine Reihe von
Asbestzementanwendungen im industriellen
Wohnungsbau, die haufig auf Materialsubstitu-
tionen beruhen. Ebene Plattenmaterialien und
dinnwandige Rohre wurden als Trennwandver-
kleidungen flr innenliegende Kiichen und Bader
bzw. als Liftungs-/Abgasschéachte eingesetzt.

Von diesen Bauteilen geht fur die Bewohner kei-
ne Gefahr aus, solange keine faserfreisetzen-
den Manipulierungen vorgenommen werden.
AuBenanwendungen gibt es vielfach in Form
von Balkonbriistungen, jedoch auch als Verklei-
dungen der Blindfelder von Fensterbédndern und
Balkon- bzw. Loggienelementen.

Zu den festgebundenen Asbestprodukten zahlt
auch das Morinolfugenkittmaterial, das in einer
Gesamtmenge von 40.000 t hergestelit und bis
Anfang der 80er Jahre als Fugenfillstoff im in-
dustriellen Wohnungsbau Verwendung fand.
Dieses Material versprodet nach 20jahriger Nut-
zungsdauer. Eine Fugensanierung ist hier uner-
laBlich.

Schwachgebundene Asbestprodukte haben
Rohdichten unter 1 kg/dm?® und kénnen héhere
Asbestmengen enthalten, im Falle von Spritzas-
best bis zu 70 v.H. Asbestpappen weisen noch
héhere Anteile auf. Der Einsatz dieser Materia-
lien erfolgte aus brandschutztechnischen Erfor-
dernissen.

Der Spritzasbest 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 Léndern 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 magne-
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. m? geschatzt. |hr Hauptan-
wendungsgebiet waren Feuerschutzverkleidun-
gen von Metalleichtbaukonstruktionen vorwie-
gend im Gesellschafts- und Industriebau. Im
Wohnungsbau sind diese Materialien bei Altbau-
sanierungen fur Kiche-/Badtrennwéande, brand-
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Asbestbelastetet P2-Wohnbauten

Durch Feuchtebelastung geschiadigte Sokalit-Trennwand
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schutztechnische Nachrustung von Holztrep-
penhdusern sowie als FuBbodenausgieichs-
schichten zur Anwendung gekommen.

Im industriellen Wohnungsbau wurden derartige
schwachgebundene Asbestprodukte entspre-
chend ihrer Verfugbarkeit in einigen GroBwohn-
siedlungen (Berlin-Friedrichshain, Halle-Neu-
stadt, Schwerin-Lankow) fur die Auskleidung in-
nenliegender Kuchen und Bader oder als Trenn-
wénde zu den Installationsschachten zwischen
Klche-/Badbereich eingesetzt.

Da sich der Zustand dieser Materialien unter
den vorgenannten Nutzungsbedingungen ver-
schlechtert, stellen sie in Wohnungen ein akutes
Gefahrdungspotential mit hoher Sanierungs-
dringlichkeit dar. Das Vorhandensein schwach-
gebundener Asbestprodukte verpflichtet den
Bauwerkseigentimer auf der Grundlage der gel-
tenden Rechtsvorschriften zur Feststellung von
Gefahrdungspotential und Sanierungsdringlich-
keit im Sinne der Gewahrleistung der o&ffentli-
chen Sicherheit. Spezifische Regelungen und
Vorgehensweisen sind in den Asbestrichtlinien
enthalten.

Gefahrstoffbelastete Holzwerkstoffe

Bei den Holzwerkstoffen dominiert die kunst-
harzgebundene Holzspanplatte mit zahlreichen,
den Anwendungsbereichen angepalten Typen.
Durch die eingesetzten Kiebstoffe, wie Harn-
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 groBen Mengen im In-
nenausbau, insbesondere auch im Wohnungs-
bau, eingesetzt. Durch die sehr niedrige Reiz-
schwelle von Formaldehyd kann es zu Geruchs-
belastigungen durch Emissionen kommen. Auf-
grund der sehr guten Loslichkeit von Formalde-
hyd in Wasser sind damit gebundene Spanplat-
ten fur einen Einsatz in Feuchtrdumen nicht
geeignet - Ausblihungen und Geruchsbeléasti-
gungen sind die Folge.

Die nach TGL 18977 Blatt 4 hergestellten Span-
platten entsprechen in ihren Qualitdtsparame-
tern sowie in ihrer Klassifizierung bezuglich der
Formaldehydabgabe denen nach DIN 68763.
Gefahren, die sofortiges Handeln erfordern, be-
stehen nicht. Die bisher an einem Standort er-
mittelten Belastungen sind im Rahmen der tur-
nusmafigen Instandsetzung und Modernisie-
rung zu beseitigen.
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Mortel 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 Erhéhung
der Radioaktivitit des Betons liegt weit unter
den heutigen gesetzlichen Grenzwerten fiir Bau-
stoffe. MefBergebnisse zeigen, dal die Siedlun-
gen in den neuen Landern die gleiche durch-
schnittliche Belastung wie in den alten Léndern
(37 Bg/m3) aufweisen. Von einer unnatirlichen
Belastung kann hier nicht gesprochen werden.

Gesamtbewertung der Gefahrstoffbelastun-
gen von GroBwohnsiedlungen

Anhand von 13 gutachterlichen Berichten zur
Feststellung von Gefahrdungspotentialen fir As-
best und Formaldehyd unter Einbeziehung von
etwa 180.000 industriell errichteten Wohnungen

im reprasentativen Erfassungsquerschnitt tUber

die neuen Lénder werden insgesamt 52.950
Wohnungen mit zukunftig zu substituierenden
Baustoffen ausgewiesen.

Dringender Handlungsbedarf aus technischer
und juristischer Sicht besteht bei einem Anteil
von 15.800 Wohnungen mit schwachgebunde-
nen Asbestprodukten in Innenrdumen, wofur
etwa 70 Mio. DM an Sanierungskosten zusétz-
lich aufgewendet werden mussen.

Das Ergebnis der gutachterlichen Untersuchun-
gen konnte jedoch nicht flachendeckend alle
GroBBwohnsiedlungen erfassen. Eine abschlie-
Bende Bestimmung des Sanierungsbedarfes ist
nur mit einem Gefahrstoffkataster far GrofB3-
wohnsiedlungen moglich. Die Kompetenz zur
Gewabhrleistung einer solchen Aufgabe liegt
nach dem Grundgesetz bei den Landern. So
wurde im Land Thiringen bereits der Aufbau ei-
nes flachendeckenden Gefahrstoffkatasters
durch die Materialforschungs- und Prifanstalt
Weimar in Angriff genommen.

Die im Rahmen des Grof3siedlungsberichts erar-
beiteten Gutachten wurden den Eigentiimeror-
ganisationen als Grundlage flr die Erstellung
von Sanierungskonzepten (bergeben. Gegen-
wartig befindet sich ein vom Bundesministerium
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
geférdertes Forschungsthema zur Asbestsanie-
rung von Wohnungen, vornehmlich in bewohn-
tem Zustand, in Bearbeitung. Zielstellung ist die
Herausgabe von ingenieurtechnischen Richtli-
nien fir die Asbestsanierung sowie die Erarbei-
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Gefahrenstofferfassung - Untersuchungsergebnisse

Grofisiedlung Gefahrstoffbelastete Wohnungen Gefahrstoffmenge Anwendungsart
(Anzahl) (m? bzw. Ifd. 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 Kiiche/Bad- Installations-
lnnenver- schacht-
kleidung verkleidung
324 5 860 Kiiche/Bad-
Berlin-Hohenschén- Verkleidung
hausen 7 000 Fenster-
bandblind-
felder
Wetterschale
6200 5000 35 000 42 500 Kuche/In- Fensterband-
Halle-Neustadt 3 000! 8 500! stallations- blindfelder
schacht Loggien-
elemente/
Balkon-
brustung
Luftungs-u.
Abgas-
schichte!
Leipzig-Grinau 2024 9 500 Loggien-
Innerstédtische elemente
Bebauung
Chemnitz 1000 10 000 3000 70000 | Wohnungs- Badbe-
Fritz-Heckert-Gebiet - | turen reich
Yorkstrale Installa-
tions-
schacht-
verklei-
dung
Dresden-Gorbitz 1300 8 000 Innenver- Kiche/Bad-
innerstadtische 3 600" kleidung Verkleidung
Bebauung Metalleicht- Luftungs-
180 Kinder- und Jugend- 130 0002 bauten u. Abgas-
einrichtungen (keine schéchte!
Wohnungen) ?
5000 4 000 Badbereich
Jena-Lobeda Badewannen-
verkleidung
123 900 250 Kiche-/ Balkon-
Weimar-West/Nord 200" Badbereich brustung
Experimentalbau/Altbau- Luftungs-
sanierung u. Abgas-
schichte’
1 000’ 3 000! Liftungs-
Potsdam-Stern u. Abgas-
schacht'
2000 1 000 Kiche/
Suhl-llmenauer-Strafe 8 000 Badbereich
Innenstadt Wetterschale
Eisenach-Am Petersberg 5000 Wetterschale
Schwerin-Lankow 2240 50 000 Kuche/ Loggienwand
Grof3er Dreesch 12 000 72 000 Badver-
Kindereinrichtungen 3 0007 kleidung
15 6ffentliche Geb&dude Innenver-
(keine Wohnungen)? kleidungen®
Erfurt-Rieth Kuche/ Luftungs-
Innerstadtische Be- 200 250" 4 000 740" Badbereich u. Abgas-
bauung schichte®
Innerstédtisches
Modernisierungsgebiet

T abweichende Anwendungsart (Luftungs-/Abgasschéchte)

2 keine Wohnungen
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tung entsprechender wirtschaftlicher Sanie-

rungslésungen.

7.2.3 Zustand der haustechnischen Anlagen
Heizung / Liiftung

In den neuen Landern wurden im Jahr 1990
etwa 80 v.H. der industriell errichteten Wohnun-
gen mit Fernwarme versorgt (1,746 Mio.). Dabei
erfolgte die Wérmebereitstellung 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 Einzelfeuerstatten.
Mittelfristig, etwa bis zum Jahre 2005, wird eine
umfassende Ablésung dieser Einzelfeuerstatten
vorgenommen.

Die typischen Heizungsanlagen der fernwéarme-
versorgten Wohnungen des industriellen Woh-
nungsbaus sind:

- Einrohrheizungen mit Konvektortruhen oder
Plattenheizkérpern ohne Heizkdrperventile
wurden bis etwa 1972 eingebaut. Sie besitzen
eine unzureichende Regelfdhigkeit und sind in
gréBerem MaBe verschlissen. Ihr Anteil be-
tragt 10 bis 15 v.H. Nachristungspflichten
nach der HeizAnlV und der HeizkostenV kon-
nen hier nicht mehr gewéhrleistet werden. Die-
se Anlagen sind unverziiglich auszutauschen.

Einrohrheizungen mit Flach- oder Plattenheiz-
kérpern, Bypassen und 2-Wege-Ventilen wa-
ren ab 1972 im Einsatz, in 5- und 6ge-
schossigen Gebauden bis etwa 1981, in mehr-
geschossigen bis 1990. Diese Anlagen sind
bei angemessener Restlebensdauer fiir eine
Modernisierung geeignet. Nachrlstungspflich-
ten kénnen erfillt werden. Der Anteil der WE
liegt bei 50 bis 60 v.H.

Zweirohrheizungen wurden seit 1982 mit Plat-
tenheizkérpern und Thermostatventilen in 5-
und 6geschossigen Wohnbauten eingesetzt.
Diese Heizungsanlagen befinden sich zum
Uberwiegenden Teil in einem erhaltenswiirdi-
gen Zustand und sind fiir eine Ausriistung mit
Heizkostenverteilern geeignet. Eine Uberpri-
fung der Thermostatventile und ggf. deren
Austausch ist notwendig. Der Anteil dieser
Heizungsanlagen 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 Heizungsanlagen und der
Hausanschlisse ist durch den Wartungsauf-

wand und die Wasserqualitdt bestimmt. Ent-
scheidungen zur Modernisierung oder zum
Komplettaustausch miissen deshalb vor Ort ge-
troffen werden.

Flr die meisten an ein Fernwarmesystem ange-
schlossenen Wohnungen wird auch das Trink-
warmwasser zentral in diesen Systemen er-
zeugt. Nur in rd. 10 v.H. der fernwarmeversorg-
ten Wohngebaude erfolgt die Trinkwassererwar-
mung dezentral auf der Basis von Gas. Moder-
nisierungsmafnahmen werden im Zusammen-
hang mit der Modernisierung der Hausan-
schlisse realisiert.

Verbreitete M&ngel der zentralen Trinkwasserer-
warmung und der Verteilung des Warmwassers
sind die unzureichenden Zirkulationssysteme
und die fehlende Warmedammung fur die verti-
kalen Strange. Im Zeitraum 1990-2005 sind wei-
testgehend alle Warmwasserverteilungssysteme
zu erneuern, da in Abhangigkeit von der Was-
serqualitdt mit einer durchschnittlichen Restle-
bensdauer der bisherigen Anlagen von 5 bis
10 Jahren zu rechnen ist.

Eine verbrauchsabhangige Abrechnung des
Waéarme- und Warmwasserverbrauchs war nicht
gegeben und muB nun entsprechend den ge-
setzlichen Vorgaben (HeizkostenV) geschaffen
werden.

Die Verbesserung der Regelfahigkeit der Hei-
zung, die erhéhte Raumlufttemperaturen verhin-
dert, und der Einbau dichter Fenster erfordern
im Sinne der Bauwerkserhaltung funktionstlichti-
ge Liftungsanlagen.

Im industriellen Wohnungsbau wurden folgende
Liftungssysteme angewandt:

- die freie Liftung als reine Querliftung Uber
Gebé&udeundichtheiten (rd. 15 v.H. des Woh-
nungsbestandes),

- die Schachtliftung mit oder ohne Querluftung
in Wohngeb&uden mit bis zu 6 Geschossen
(rd. 50 v.H. des Wohnungsbestandes),

- die maschinelle Llftung als Entliftung in
Wohngeb&uden mit bis zu 11 Geschossen (rd.
32 v.H. des Wohnungsbestandes) und

- die maschinelle Liftung als Be- und Entliftung
in Wohngebauden mit mehr als 11 Geschos-
sen, vereinzelt mit Warmeriickgewinnung (rd.
3 v.H. des Wohnungsbestandes).

Die freie Luftung ist vom subjektiven Nutzerver-
halten abhangig und deshalb sehr energieauf-
wendig. Anzustreben ist mindestens der Einsatz
von kontrollierten Liftungssystemen in Form
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von raumlufttechnischen Anlagen zur Entlif-
tung. Energetisch wirksamer sind jedoch Syste-
me zur bedarfsgerechten Be- und Entllftung mit
" gleichzeitiger Warmerlckgewinnung aus der
Abluft.

In nachfolgender Tabelle sind MaBnahmen zur
Verbesserung der Luftung in Abhangigkeit vom
Luftungssystem dargestelit.

Instandsetzungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen fiir Liiftungssysteme im industriel-
len Wohnungsbau

vorhandenes
Luftungssystem

vorgeschlagene
MaBnahme
reine Querliiftung aus Kostengriinden be-
lassen, bei liftungstechni-
schen Problemen ist der
Einsatz von dezentralen
Lésungen erforderlich

Schachtliiftung Umristen zur Liftungsan-
lage mit Zentralventilator
oder Einzelventilatoren
nach DIN

Entliftungsanlagen  Instandsetzen und mit re-

gelbarem Zentralventila-
tor ausrusten, Mehr-
stranganlagen durch Ein-
zelstranganlagen er-
setzen

Be- und Entliftungs- Instandsetzen und mit re-

anlagen gelbaren Ventilatoren
ausristen, fehlende War-
meriickgewinnungsaggre-
gate nachristen

Sanitédrinstallation

Bei zentraler Versorgung mit erwarmtem Trink-
wasser sind Zirkulationssysteme mit oberer und
unterer Venrteilung vorhanden. Vereinzelt wur-
den auch keine Zirkulationsleitungen installiert.
Ab 1984 kam die innenliegende Zirkulation
(durchgehender Plastschlauch im Warmwasser-
strang) zur Anwendung. Das Prinzip hat sich be-
waéhrt, nicht aber das eingesetzte Material.

Zur Sicherung der Grundfunktion sind erforder-

lich:

- gegebenenfalls Erneuerung der Druckerh6-
hungsanlagen,

- Nachrusten fehlender oder defekter Sicherun-
gen gegen Rucksaugen verunreinigten Trink-
wassers,

- bei Glasrohrsteigleitungen: Einziehen einer
neuen innenliegenden Zirkulation aus heiB3-
wasserbestandigem Material,

- bei fehlender Zirkulationsleitung, aber intakter
Warmwasser-Steigrohrieitung: Installation ei-
ner separaten Zirkulationsleitung oder einer
elektrischen Begleitheizung.

Regen- und Schmutzwasser werden getrennt
erfaBt. Die Wohngebiete werden nach dem
Misch- oder Trennsystem entwéssert. Durch re-
gelmaBige Wartung, Inspektion und Instandset-
zung kann die Grundfunktion aufrechterhalten
werden. TeilmodernisierungsmaBnahmen sind
bei haufigem Ruickstau erforderlich.

Fur die Trinkwasserversorgung wurden haupt-
sachlich verzinkte Stahlrohre und Formstlicke
eingesetzt. Die durchschnittliche Lebensdauer
war besonders bei Warmwasserleitungen sehr
gering (8 Jahre). Um die Lebensdauer der In-
stallationen zu erhdéhen, wurden schrittweise ab
1968 als Rohrleitungsmaterialien PVC, Poly-

- ethylen (PE) und- Glasrohre eingefiihrt, wobei

sich PE-beschichtetes Stahlrohr fir Warmwas-
serleitungen und PE-Schlauch bei der innenlie-
genden Zirkulation nicht bewéhrt haben. Die ub-
rigen eingesetzten Materialien erreichen eine
Gesamtlebensdauer von mindestens 25 Jahren.
Ihre Produktion wurde etwa 1990 eingestellit.

Die fur die Versorgung der Wohnungen erfor-
derlichen Rohrleitungen wurden zu Rohrbiindeln
zusammengefaBt und industriell vorgefertigt.
Ihre Anordnung erfolgte entweder in einzelnen
Rohrbilindelschachten oder in kombinierten In-
stallationsschachten gemeinsam mit der Luf-
tungs-, teilweise auch mit der Elektroinstallation.
Wesentliche Méangel der Rohrblindel und Instal-
lationsschéchte sind:

- sehr unterschiedliche Lebensdauer der Rohr-
leitungswerkstoffe;

- Sanitar-, Luftungs- und Elektro-Installation sind
nicht gegeneinander abgeschottet;

- kein separater Zugang zu den einzelnen In-
stallationen;

- keine zerstdérungsfreie De- und Remontage
der Schachtverkleidungen;

- erschwerter Zugang zu den Absperr- und an-
deren Armaturen;

- keine schallddmmenden Wanddurchfihrungen
und Rohrbefestigungen;

- keine Warmedammung (auBer bei Glasrohr).
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Eine Veradnderung der Installationsschéchte
muf3 im Rahmen einer Modernisierung durchge-
fuhrt werden. Kichen und Bader befinden sich
meist an einem gemeinsamen Installations-
schacht. Nur in Hochhausern sind sie oft an se-
paraten Installationsschachten. Die Bader sind
fast ausschlieBlich kombinierte Bad-/WC-
R&aume. In Wohnungen fir mehr als 5 Personen
kann auch ein zweiter Waschplatz bzw. ein zu-
satzlicher WC-Raum vorhanden sein.

Die Ausstattung der Kichen und Bader erfolgte
auf der Basis staatlicher Richtlinien und ist stark
vereinheitlicht. Die Anordnung der Sanitarob-
jekte, Kichenmébel und Armaturen in den meist
zu kleinen Raumen erfolgte unzweckmaBig.
Hauptsachliche Mangel sind:

- gemeinsame Mischbatterie fir Waschtisch und
Wanne,

- haufig Uberlappung von Waschtisch und Wan-
ne,

- hochhé@ngender Spiilkasten,

- bis 1970 keine, spater unzureichende Stellfla-
chen sowie Ver- und Entsorgungsanschlisse
far Waschmaschinen,

- Badewanne ohne spritzwasserdichten Wand-
anschluf3,

- keine durchgehenden und wandbindigen Ar-
beitsplatten in der Kiiche,

- keine AnschluBmdglichkeit far Geschirrspl-
maschinen,

- keine Moglichkeit fur einen EBplatz in der Kii-
che. '

Zur Verbesserung der Grundfunktion sind nur
wenige MaBnahmen erforderlich, wie

- Installation von Anschlissen fiur die Ver- und
Entsorgung von Waschmaschinen,

- Anordnung je einer Mischbatterie fir Wanne
und Waschtisch,

- Anordnung tiefhdngender Spulkasten mit Was-
serspartaste.

Darlber hinaus sind eine Vielzahl von MaBnah-
men denkbar (neue sanitare Einrichtung, Flie-
sen etc.), die durchaus die Wohnqualitat verbes-
sern. Da solche MaBnahmen sofort mieterho-
hend wirken, muf hier ein Konsens mit den Mie-
tern gefunden werden. Eine Veranderung der
Wohnungen dahingehend, daf3 gréBere Bader
und Kichen mit Fenstern angeboten werden
kénnen, muB3 aus Kostengriinden zur "Luxusmo-
dernisierung" gerechnet werden.
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Elektroinstallation

Typisches Merkmal der Elektroinstallation in in-
dustriellen Gebauden der neuen Lander ist, daB
alle Leitungen und Kabel der Energieversorgung
im Gebaude aus Aluminium hergestellt sind. In
Gebauden des Typs WBS 70 wurde nach 1970
meist Mantelleitung bzw. Plastkabel als Woh-
nungszuleitung benutzt, wobei im Bedarfsfall zur
Einhaltung der AnschluBwiderstande zwei
Adern fur WechselstromanschluB3 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-
legung in FuBleisten oder Wandkanélen vorge-
nommen.

Die Wohnungen sind im allgemeinen mit 2 bis 3,
ab 1970 mit 3 bis 5 Stromkreisen ausgeristet.
Lichtanlagen werden Uber Installationsfernschal-
ter, die sich im Wohnungsverteiler befinden, mit
12 V (teilweise auch 220 V ab 1979) Betati-
gungsspannung geschaltet. Als Schutzmafnah-
me ist die "Klassische Nullung" mit Uberstrom-
schutz realisiert worden. Ab Oktober 1984
wurde fiir Kiiche und Bad die "Stromlose Nul-
lung" mit Uberstromschutz verwendet.

Alle Steckdosen sind als Schutzkontaktdosen
ausgefihrt. Der Wohnungsverteiler befindet sich
teilweise im Installationsschacht der Sanitar-
raumzelle ohne besondere Abschottung. Im all-
gemeinen wurden fur Steckdosenring, Licht und
Arbeitsplatzsteckdosen in der Kiche 10 A
Schmelzsicherungen eingesetzt. Die Waschma-
schinensteckdose im Bad ist meist mit 16 A ab-
gesichert. Fir den Herdanschlu3 sind bereits
teilweise Leitungsschutzschalter von 20 A bis
25 A installiert.

Wechselsprechanlagen und Taréffneranlagen
sind durchgéngig in allen 11geschossigen Ge-
bauden und allen Hochhdusern zu finden. Ver-
einzelt wurden sie auch in 5- und 6geschossige
Wohngebaude eingebaut.

Die Elektroinstallationen befinden sich zum
groBten Teil im Zustand der Erstinstallation und
genief3en prinzipiell Bestandsschutz, wobei tur-
nusmaBige Wartungs- und Instandsetzungsar-
beiten durchgefiihrt wurden.

Bei Modernisierungen sollten folgende MafB3nah-
men vorrangig beriicksichtigt werden:

e Realisierung des Zusatzschutzes beim direk-
ten BerlGhren spannungsfiihrender Teile in
Badern und Duschen durch nachtragliche In-
stallation von Fehlerstromschutzschaltern,
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e Verwirklichung der geforderten Schutzart
“Stromlose Nullung" durch Austausch der al-
ten zweiadrigen Aluminiumleiter gegen drei-
adrige Kupferleiter besonders fir die Steck-
dosen in Bad und Kiiche bei allen Gebauden,
die vor Oktober 1984 errichtet wurden,

e Installieren einer Potentialausgleichsleitung
(mindestens 4 mm?2 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 Einspeiseleitungen der Wohnungs-
verteiler durch Kupferleitungen zur Verringe-
rung der Kabelverlustleistungen,

e Ersetzen der Schmelzsicherungen in den
Wohnungsverteilern durch Leitungsschutz-
schalter.

7.2.4 Bauphysikalische Anforderungen
Warmeschutz

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 giltigen Standards der ehemaligen
DDR.

Wie in den alten Landern wurden bis Ende der
70er Jahre auch bei Plattenbauten mit ein- und
zweischichtigen AuBenwandkonstruktionen nur
bauphysikalische Erfordernisse 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 1986 bis 1990 nur ge-
ringfigige Abweichungen zu den Forderungen
der geltenden Warmeschutzverordnung vorhan-
den.

Die neue, ab 1995 gultige Warmeschutzverord-
nung stellt héhere Anforderungen sowohl an
den Neubau als auch an Modernisierungsmaf3-
nahmen im Altbaubereich. Derzeit werden diese
Anforderungen weder vom Gebaudebestand in
den alten noch in den neuen Landern erfullt.

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 scharfer.

Standards zum bautechnischen Warmeschutz in der ehemaligen DDR

Bauteil
TGL 10 686/
Blatt 3
1965 - 1975
AuBenwande 1,47
Fenster 5,30 - 2,30
Déacher
- einschalig 0,90
- Kaltdachunterschale 1,23
Kellerdecke 1,45

') fur das in der ehemaligen DDR definierte Warmedammgebiet 1

Warmedurchgangswert km - 1) in W/(m2 K)

TGL28706/ TGL35424/  TGL 35 424/
Blatt 5 Blatt 2,3 Blatt 3
1976-1980  ab 1981 ab 1986
1,49 0,93 Km, max’
530-2,30  3,40-1,80 je nach AWV
zwischen
073 0,55 0,79 bis 0,96
075 0,62
1,16 1,10
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Vergleich der technischen Vorschriften zum Schallschutz

TGL 10687
alle Fassungen Fassung Sept. 62

Luftschallddmmung der R’,/dB
Wohnungstrennwande mindestens
Luftschallddmmung der R’,/dB
Decken mindestens
Trittschallddmmung L', /dB
der Decken hochstens

Durch einige fur Plattenbauten 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 Schalldam-
mung von Wohnungseingangstiiren wurden erst
durch die DIN 4109 Fassung November 1989,
also etwa zeitgleich mit der Einfiihrung der DIN
in den neuen Landern, eingefiihrt. Die neuen
Anforderungen an Turblatter liegen 8 dB Uber
den MeBwerten an Ublichen Turblattern in Plat-
tenbauten.

Je nach Standort werden Fenster mit R’ = 25
bis 45 dB benétigt. Es standen aber in der ehe-
maligen DDR fast ausschlieBlich Fenster mit
R’,, = 25...30 dB zur Verfiigung. Damit konnten
nur fir etwa 70 bis 75 v.H. aller Falle Fenster
ausreichender Schallddmmung eingesetzt wer-
den. In Berlin war die Lage insofern etwas bes-
ser, als in begrenztem Umfang "Berliner Schall-
schutzfenster" (3-Scheibenfenster, der &uBere

Flagel mit Thermoscheibe) verfigbar waren.

Obwohl das Niveau des Schallschutzes sehr
deutlich unter den gegenwartig gestellten An-
sprichen liegt, kann rechtlich wegen des gelten-
den Bestandsschutzes keine rasche und voll-
standige 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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DIN 4109 DIN 4109

Fassung Nov. 89

51 52 53
51 52 54
63 63 53

ohne Anrech-
nung des FuB3-
bodenbelages

Die fur Neubauten gultigen Anforderungen zur
Wahrung 6ffentlich-rechtlicher Belange im Sinne
des Gesundheitsschutzes werden aber nicht er-
reicht, so daB unzumutbare Bel&stigungen
durch fremde Gerausche nicht auszuschlieBen
sind. Diese kénnen nur bei einem hohen Maf
an gegenseitiger Rucksichtnahme vermieden
werden.

Dartber hinaus sind die Anforderungen der DIN
4109 uberall dort zu erfillen, wo aus anderen
Grinden die betreffende Konstruktion, z.B. Fen-
ster  oder Wohnungseingangstiiren, ausge-
tauscht wird. Eine umfassende Realisierung der
Forderungen der DIN 4109 kann nur im Rah-
men von ModernisierungsmafBnahmen erfolgen.

Die Entscheidung Uber SanierungsmafBnahmen
ist nur nach Einzelfallprifung fir jeden Block
bzw. jede Gruppe gleichzeitig entstandener
Blocke mdéglich; evtl. sind stichprobenartig Mes-
sungen erforderlich. Ein Teil der technisch még-
lichen Sanierungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen ist nur an leerstehenden Blécken
mdglich (Ersatz des Fuf3bodens).

Brandschutz

Die durchgefiihrten Recherchen haben ergeben,
daB die vorhandenen industriell errichteten
Wohngebéaude im Brandfall standsicher sind.

Ein weiteres brandschutztechnisches Kriterium
ist die Gewahrleistung des Personenschutzes.
Die dazu erforderlichen BrandschutzmafBnah-
men sind vor allem die Einrichtung von Ret-
tungswegen, Rauchabzugsvorrichtungen und
die Verwendung von Baustoffen mit Eigenschaf-
ten, die fir ein wirksames Ldschen erforderlich
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sind. Ein allgemeines Nachrlstungserfordernis
wurde nicht festgestellt.

Die Ursache fur Gefahrdungen im konkreten
Einzelfall ist unter anderem im Abweichen von
den Brandschutzvorschriften wahrend der Bau-
ausflhrung zu sehen.

So missen folgende Mangel, die im Einzelfall
auftreten kdnnen, zigig beseitig werden:

- brennbare Wand- und Deckenverkleidung in
Rettungswegen,

- brennbare Einbauten wie Schachtverkleidung
aus Holz in Rettungswegen,

- fehlende Kennzeichnungen wie GeschoBBkenn-
zeichnung,

- fehlende Sicherheitsbeleuchtung in Rettungs-
wegen,

- fehlende Kennzeichnung der Bedienstellen der
Rauchabzugsvorrichtungen,

- fehlender RettungsweganschluB an einen
Treppenraum in oberen Geschossen von
Maisonette-Wohnungen.

7.2.5 Funktionelle und gestalterische Méngel
der Wohngebéaude

Die in Fertigteilbauweise errichteten Wohnge-
béude weisen durchschnittlich 2,5 bis 2,9 Wohn-
rdume je Wohnung und eine durchschnittliche
WohnungsgréBe von 54 bis 58 m2 (in-Berlin bis
rd. 65 m?) aus. Bei einer durchschnittlichen Be-
legung von 2,8 bis 3,2 Einwohnern je Wohnung
ergibt sich eine spezifische Wohnflache je Ein-
wohner von 16 bis 21 m2. Dieser Zustand kann
nur mit zusatzlichem Neubau behoben werden.
Der Fehlbedarf an Wohnflache kann so schritt-
weise ausgeglichen werden.

Ein weiterer Kritikpunkt ist das monotone Er-
scheinungsbild der Wohngebé&ude. Dieser Man-
gel der in Fertigteilbauweise errichteten Wohn-
gebdude muBte zwangslaufig in Kauf genom-
men werden, um die staatlich festgeschriebenen
Wohnungsbauquantitaten zu erreichen. Prioritat
hatte die Anzahl der neu zu schaffenden Woh-
nungen, Funktion und Gestaltung der Wohnge-
baude waren zweitrangig.

Darlber hinaus sind auch die Eingangsbereiche
der Hauser zu kritisieren. Sie geniigen nicht
dem Sicherheitsbedurfnis der Mieter und sind
lieblos gestaltet. Bei allen 5- und 6geschossigen
Wohngebéauden fehlen im Eingangsbereich Ab-
stellrdume (fir Fahrrader, Kinderwagen u.a.m.).

Modernisierungsmafnahmen in den alten Lan-
dern haben gezeigt, daB3 die Verbesserung die-

ses Details durchaus groBe Wirkung bei den
Mietern hat. Das Haus kann damit individuell
und einladend gestaltet werden und wird funk-
tionell und sicherheitstechnisch aufgewertet.

Auch die Loggiabereiche weisen funktionelle
Mangei auf. Durch ungunstigen Zuschnitt kann
eine Mindestbewegungsflache von 150 x
150 cm? nicht eingehalten werden. Die Loggia-
schwelle ist Uber 2 cm, teilweise bis zu 15 cm
hoch.

Da aus bautechnischen Griinden eine Reihe
von Loggien grundlegend erneuert werden mus-
sen, kdnnen auch hier Verdnderungen herbei-
gefuhrt werden. Zum Teil ist mit dem Riickbau
der aiten Loggien und dem Neubau von Loggien
oder Wintergarten zu rechnen.

Die GroBe und der Zuschnitt der Rdume orien-
tierte sich an staatlichen Vorgaben. Verglichen
mit heutigen MaBstaben sind viele Flédchen zu
klein. Mit einer nicht so hohen Belegung der
Wohnung, aber auch mit der Demontage von
nichttragenden Trennwanden, kann dieser Um-
stand mittel- und langfristig glinstig veréndert
werden. Mieterbefragungen haben gezeigt, daB
die meisten Bewohner mit ihrer WohnungsgréBe
durchaus zufrieden sind. GrundriBverdnderun-
gen sollten nur sparsam und mit der gebotenen
Wirtschaftlichkeit vorgenommen werden.

7.3 MaBnahmen zur Instandhal-
tung/Instandsetzung und
Modernisierung

7.3.1 Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf aus baulicher Sicht

Der Instandsetzungs- und Modernisierungsbe-
darf in den GroBwohnsiedlungen ergibt sich aus
bautechnischer Sicht aus den Bauschaden und
Méngeln an der Bausubstanz der industriell er-
richteten Geb&ude. Die Analyse des bautechni-
schen Zustandes zeigt, da3 etwa die Hélfte aller
industriell errichteten Geb&ude Schéden auf-
weist, die in den nachsten 15 Jahren behoben
werden miissen.

Dabei haben 15 bis 20 v.H. der AuBenwéande
gréBere Schaden. Bei Fenstern liegt die Scha-
densquote zwischen 40 und 65 v.H. Die Behe-
bung dieser Schaden erfordert eine jahrliche In-
standsetzungsrate von 4 bis 5 v.H. Diese
Instandsetzungsrate ist nur das Mindestniveau,
um zu gewahrleisten, daB die industriell errich-
teten Geb&ude weiter standsicher und dem
Wohnungsbestand erhalten bleiben. Die Ge-
wahrleistung der Funktionssicherheit der kriti-
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schen Bauteile AuBenwand, Fenster, Dach, Bal-
kon/Loggia sollte jedoch aus wirtschaftlichen
Grinden immer zu einer Verbesserung der
Lebensdauer der genannten Bauteile fiihren. So
kann ein Dachinstandsetzungsintervall in den
GroBwohnsiedlungen der neuen Lander von ge-
genwartig 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 teilweise Erneuerungen sowie bei
allen Gebauden InstandsetzungsmaBnahmen
notwendig. Es sind die Sanierung von rd.
25 v.H. und infolge erreichter Verschlei3grenzen
ein Komplettaustausch (bzw. die Erstausri-
stung) von 75 v.H. der HausanschluBstationen
notwendig.

Weiterhin wird entsprechend dem Einigungs-
vertrag bis 1995 fur alle Wohnungen die indivi-
duelle verbrauchsabhéngige Abrechnung von
Energie fur die Beheizung und die Trinkwasser-
erwarmung eingefihrt. In diesem Zusammen-
hang sind Sanierungen bzw. Teilmodernisierun-
gen an den Anlagen zur Trinkwassererwdrmung
erforderlich und die Heizkérper mit Thermostat-
ventilen auszuristen.

Mit der Instandsetzung muf3 auch eine zukunfts-
orientierte Erneuerung mit verbesserten Mate-
rialien verbunden sein. So kann zum Beispiel
hier das Instandsetzungsintervall flr die Strang-
sanierung (Kalt-, Warm-, Abwasser) von durch-
schnittlich 8 Jahren auf das doppelte bzw. drei-
fache gestreckt werden.

Der Instandsetzungsaufwand fir die in Fertig-
teilbauweise errichteten Wohngebaude ist ab-
héngig von den unterschiedlichen Konstruk-
tionsarten, vom Schadigungsgrad und der Not-
wendigkeit, energiebkonomische und weitere
wohnwertverbessernde BaumaBnahmen durch-
zufthren. Die ersten komplexen Instandset-
zungsmaBnahmen sollten in der Regel bei der
Fassade nach 15 bis 20 Jahren und beim Dach
sowie bei der technischen Gebdudeausriistung
nach 8 bis 10 Jahren durchgefiihrt werden.

Fir jede groBere InstandsetzungsmaBnahme
sollte ein Planungsprojekt erarbeitet werden, um

 den konkreten Bauzustand des Objektes ex-
akt zu bewerten,

e das zweckmaBigste und effektivste Verfahren
festzulegen,

¢ eine sorgfaltige Ausfiihrung zu garantieren
und
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e den Einsatz ungeeigneter Ldsungen und
Baustoffe zu vermeiden.

Da es sich um Typenbauten handelt, die in gro-
Bem Umfang gebaut wurden, ist es zweckma-
Big, beispielhafte Sanierungslésungen zu erar-
beiten. Dazu ist die im Auftrage des Bundes-
ministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau begonnene Arbeit im Institut fir Er-
haltung und Modernisierung von Bauwerken
(IEMB) an Leitfaden, Katalogen sowie an Stan-
dardleistungsbeschreibungen fur die Instandset-
zung und Modernisierung von Wohngeb&uden
in Fertigteilbauweise zlgig fortzusetzen.

7.3.2 Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf aus energetischer Sicht

Die Regierung der Bundesrepublik Deutschland
hat einen BeschluB zur Reduktion der COQ-
Emission bis zum Jahr 2005 um 25 bis 30 v.H.
gegenlber dem Niveau von 1987 gefaBt. Das
bedeutet eine Reduktion um mindestens
300 Mio. Tonnen in allen Bereichen der Volks-
wirtschaft.

Einen wesentlichen Ansatzpunkt zur Umsetzung
dieser Zielsetzung bieten innerhalb der groBen
energieverbrauchenden Bereiche der Volkswirt-
schaft die Sektoren Raumheizung und Brauch-
wassererwarmung. 1990 betrug der Anteil der
Raumheizung fir 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 durchzuflihrenden Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen im Gebaudebe-
stand der neuen Lander mit energieverbrauchs-
senkenden MaBnahmen bietet sich die Moglich-
keit, die CO,-Emission in diesem Sektor mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand auf die
Halfte zu reduzieren. Das Einsparpotential er-
gibt sich aus den Komplexen:

- Energietrdgerumstellung,

- Modernisierung bzw. Rekonstruktion der Hei-
zungssysteme,

- nachtragliche Verbesserung des baulichen
Warmeschutzes.

12 v.H. des Primérenergiebedarfs fir die Raum-
heizung werden durch die industriell errichteten
Gebaude in Anspruch genommen. Die bautech-
nisch erforderliche Instandsetzungsrate von 4
bis 5 v.H. ergibt hier einen Ansatzpunkt fir die
drastische Senkung des Heizenergiebedarfs
und damit der CO,-Emission.
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Verbesserung des baulichen Wéarme-
schutzes

Der Ausgangspunkt der Verbesserung des bau-
lichen Warmeschutzes und der damit verbunde-
nen Energieeinsparung ist die dauerhafte Besei-
tigung von Bauschaden an der Gebaudehdlle in
den GroBwohnsiedlungen. Auf der Basis vorlie-
gender Analysen ist davon auszugehen, dal3
z.B. auf Grund des hohen Schadigungsgrades
der AuBenwandkonstruktionen (RiBdichte, Fort-
schreiten der Karbonatisierung, Gefahr der Be-
wehrungskorrosion, undichte Fugen) eine plan-
maBige Instandsetzung nach 15 bis 20 Jahren
Standzeit der Geb&ude notwendig ist.

Eine solche Instandsetzung umfaBt umfangrei-
che Beton- und Fugensanierungen. Eine dauer-
hafte Loésung der Probleme ist nach heutigem
Erkenntnisstand nur durch die Sanierung mit ei-
nem zusatzlichen Warmedammsystem zu errei-
chen. Das bedeutet, da3 die ohnehin notwen-
dige Schadensbeseitigung mit einer deutlichen
energetischen Verbesserung der Gebaude ver-
bunden werden kann. Die zuséatzlichen Aufwen-
dungen far die Energieeinsparung sinken bei
Berlcksichtigung der ohnehin durchzufuhren-
den Instandsetzungen um rd. 50 v.H.

Ahnliche Situationen treten bei anderen Bautei-
len auf. Prifergebnisse bei Fensterkonstruktio-
nen zeigen z.B., daB eine Uberschreitung der
geforderten Normwerte fiir die Luftdurchlassig-
keit schon nach wenigen Nutzungsjahren vor-
handen ist. Damit ist ein definierter Luftstrom
Uber 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 Fensteranschlis-
se langfristig zu beheben. Hierbei sind anstelle
der bisherigen lIsolierglasfenster nur noch War-
meschutzfenster einzusetzen.

Aus Grunden der Daseinsflirsorge, einer hohen
Energie- und CO,-Einsparung sollte bei ohnehin
durchzuflihrenden ModernisierungsmaBnahmen
das Warmeschutzniveau der kinftigen Warme-
schutzverordnung zugrunde gelegt werden. Die
Erhéhung der warmetechnischen Qualitat muf3
dabei komplex realisiert werden, so daf3 neben
den LangsaufBenwanden auch die Giebelwande,
die Kellerdecke, die oberste GeschoBBdecke und
die Fenster einbezogen werden.

Es ergibt sich folgende Empfehlung fiir die Mo-
dernisierung (Mindestniveau):

> 100 mm Dammstoff [A < 0,04 W/(m-K)] zusatz-
lich an die AuBenwand

> 120 mm Dammstoff [A < 0,04 W/(m-K)] zusatz-
lich auf die DachgeschofBdecke

> 70 mm Dammstoff [A < 0,04 W/(m-K)] zuséatz-
lich an die Kellerdecke

Fensteraustausch mit k < 1,8 W/(m2.a)

Das groBte Einsparungspotential ist beim
Waéarmeschutz durch bessere DAmmung der Au-
Benwadnde zu erzielen, deren Transmissions-
warmeverlust rd. 40 v.H. des jahrlichen Ge-
samtheizenergiebedarfs bei mehrgeschossigen
Wohngebéauden erreicht.

Gegenwartig kommen vorrangig zwei Warme-
dammsysteme zur Anwendung:

e Systeme mit vorgesetzer bzw. vorgehangter
hinterlUfteter Fassade:
Sie sind fur alle AuBenwandkonstruktionen
und auch bei gréBeren Unebenheiten des
Untergrundes einsetzbar.

o Warmedammverbundsysteme :
Ihre Kosten liegen 30 bis 60 v.H. unter denen
der Vorhangfassade. Ihre Anwendungsbreite
ist jedoch abhéngig vom Bauzustand und
Konstruktionstyp.

In den industriell errichteten Wohngebauden
wurden weitgehend Fenster mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung eingesetzt, deren Warme-
durchgangswert den Anforderungen der ge-
genwartig noch geltenden Warmeschutzverord-
nung entspricht, dem kiinftigen Grenzwert von
k < 1,8 W/(m2K) jedoch nicht mehr genlgt.

Die noch gebrauchlichen 2-Scheibenfenster mit
Isolierverglasung erreichen selbst mit verbes-
serten Rahmenkonstruktionen nur k-Werte von
2,3 bis 2,0 W/(m2.K), so daf3 bei der Erneuerung
nur Fenster mit 2-Scheiben-Warmeschutzver-
glasung und k-Werten von 1,8 bis 1,4 W/(m2-K)
eingesetzt werden sollten.

Die fast ausschlieBlich als Kaltdach ausgebilde-
ten Dacher weisen je nach Baualter und -typ un-

- terschiedliche Wéarmedurchgangswerte auf. Sie

erfillen in keinem Fall die Anforderungen
der kinftigen Warmeschutzverordnung, die bei
k < 0,3 W/(m2K) liegen. Die entsprechenden
Dammschichtdicken mussen mit mindestens
120 mm zusatzlich zur vorhandenen D&mmung
im Drempelgeschof3 realisiert werden. Da es bei
der Dachsanierung oftmals erforderlich sein
wird, den alten, teilweise schon beschadigten
Dammstoff zu entfernen, wird empfohlen, eine
Dammschichtdicke von 200 mm aufzubringen.

Wahrend zwischen den einzelnen reprasentati-
ven Wohnungsbautypen erhebliche Unterschie-

149



Drucksache 12/8406

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

de in der energetischen Qualitat von AuBenwan-
den und D&chern bestehen, weist der bauliche
Warmeschutz der Kellerdecken ein gleichblei-
bend niedriges Niveau auf. Das fast durchgén-
gige Fehlen einer Dammung filhrte zu Waér-
medurchgangswerten von 1,53 W/(m2-K) bis
1,16 W/(m2.K).

Kiinftig sollen die Warmedurchgangswerte flr
Kellerdecken k < 0,5 W/(m2K) nicht Uberschrei-
ten. Technisch realisierbar ist diese Forderung
durch das Anbringen von Wéarmedammplatten
aus Mineralwolle oder Hartschaum mit einer
Dammschichtdicke von mindestens 70 mm an
die Kellerdeckenunterseite. Allerdings ist es un-
ter Berlcksichtigung der o6rtlichen Gegebenhei-
ten (Rohrleitungsverlauf im Kellerdeckenbe-
reich) nicht immer mdglich, die Kellerdecken
vollstdndig nachtraglich zu dammen.

. HE

| T
Zuséatzliches Warmedammsystem 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 Wéarmeversorgung in den GroBwohn-
siedlungen ergibt sich ein AnschiuB von
100...120 Wohnungen/Station bzw. 500...600
kW/Station. Der notwendige Instandsetzungsbe-
darf erfordert die Sanierung von rd. zwei Drittel
der ab 1984 eingesetzten Hausstationen sowie
die Ausristung mit Kompaktstationen bzw. den
Komplettaustausch der vor 1984 installierten
Stationen.

Bei den Heizungsanlagen ist die Modernisierung
der ungeregelten Einrohrheizungen kurzfristig
unerlaBlich. Ein zuséatzlicher Bedarf fur 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 ausgerusteten Einrohrheizungen.

Energieeinsparpotentiale sind fir den Bereich
der Raumheizung durch den Austausch von
Einrohrheizungen gegen Zweirohrheizungen,
den Einsatz von drehzahlgeregelten Pumpen,
durch den Einsatz moderner Regeltechnik in
den Heizungsanlagen, in einem verbesserten
hydraulischen Abgleich der Heizungsnetze und
in der Minimierung der Netzverluste durch die
Absenkung von Vor- und Rucklauftemperaturen
zu realisieren. Die Auswirkungen des verbesser-
ten Waérmeschutzes auf die Heizungsanlage
mussen in jedem Falle berucksichtigt werden.

Im Rahmen der durchgangig notwendigen Er-
neuerung aller Trinkwassererwarmungssysteme
bis 2005 stellen aus energetischer Sicht die Ver-
vollkommnung der horizontalen und vertikalen
Zirkulationssysteme, die Warmedammung der
horizontalen und vertikalen Verteilungen sowie
die Zeitschaltung der Zirkulationspumpen die
Schwerpunkte dar.

Der Energiebedarf fiir die Wohnungsiiftung be-
tragt bis zu 40 v.H. des jahrlichen Heizenergie-
bedarfs und steigt mit der Modernisierung der
Heizungsanlagen und einem verbessertem Wér-
meschutz relativ an. Uberhdhte mittlere Raum-
lufttemperaruren filhren zu einer verstarkten Ab-
lGftung der Uberschiissigen Warme durch die
Mieter. Mit der verbesserten Regelfahigkeit der
Heizungsanlagen kann die Wéarme bedarfsge-
recht zugefiihrt werden. Dariiber hinaus sind
Energieeinsparungen durch den Einsatz von
Warmerlickgewinnungsanlagen zu erzielen.

Ein erhebliches Einsparpotential an Energie
liegt im Nutzerverhalten, das durch die ver-
brauchsabhéngige Abrechnung fiir die Raum-
heizung und die Trinkwassererwdrmung beein-
fluBt wird. Mit der Heizungsanlagen-Verordnung
und der Verordnung Uber Heizkostenabrech-
nung in Verbindung mit dem Einigungsvertrag
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besteht die Forderung, bis 1995 die Vorausset-
zungen fur eine raumweise Temperaturregelung
und fir die verbrauchsabhéngige Abrechnung
des Heizenergie- und des Warmwasserverbrau-
ches zu schaffen. Erfahrungswerte flr die Ein-
sparung von Heizenergie bei individueller Ab-
rechnung der Heizkosten liegen bei 10 bis
15 v.H.

Die Erfassung des Trinkwarmwasserverbrauchs
erfolgt mit Wohnungswarmwasserzahlern. Im
Mittel ist eine Reduzierung des Energiebedarfs
fir die Trinkwassererwarmung um 25 bis
35 v.H. zu erwarten.

7.3.3 Warmeversorgung und -verteilung in
den GroBwohnsiedlungen

In den neuen Landern wurden im Jahr 1990
23 v.H. aller Wohnungen mit Fernwérme ver-
sorgt. Im. Bereich des industriellen Wohnungs-
baus sind es rd. 80 v.H. In geringem MaBe (rd.
30 v.H.) erfolgte ihre Bereitstellung aus der
Kraft-Warme-Kopplung.

Die nachstehend angegebenen CO,-Emissio-
nen, die durch die Verbrennung fossiler Ener-
gietrager entstehen, verdeutlichen deren Ein-
fluB. Die hochste spezifische CO,-Emission tritt
bei Rohbraunkohle, die geringste bei Erdgas
auf.

CO,-Emission bei der Verbrennung fossiler
Energietréger (in Primérenergie)

Energietrager Symbol CO, - Emission
kg/ kWh kt/PJ
Rohbraunkohle RBK 0,39 111
Steinkohle SK 0,332 93
Braunkohlen-Staub  BKS 0,346 97
Braunkohlen-Brikett BB 0,33 92
Heizdl-leicht Hoé-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 Ol und Gas eingesetzt.
Bezogen auf den Endenergiebedarf des gesam-
ten fernwérmeversorgten Wohnungsbestandes
in den neuen Landern ergibt sich aus der Veran-
derung der Energietragerstruktur bis zum Jahre
2005 ein  Minderungspotential der CO,-
Emissionen von 23 v.H.

Die Fernwérmeversorgung erfolgt meist Uber
HeiBwassernetze, in Ausnahmefallen wird
Dampf in die Primarnetze eingespeist. Der
grundsatzliche Aufbau der Netze ist vergleich-
bar. :

Entwicklung der Energietragerstruktur der Nah- und Fern-
warmeerzeugung in den neuen Landern und Berlin-Ost

in v.H.

100 SEERERES T
[l Stadtga 191
112013 o

80
Steinkohl

Rohbraunkohle

1990 2005

© BfLR 1994

Quelle: Institut fur 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 erfolgt in Abhé&ngigkeit von der
AuBentemperatur eine Vorregelung der Vorlauf-
temperatur. Bei den Primérnetzen handelt es
sich um 2-Leiter-Systeme. In den Warmeuber-
gabestationen wird die Warme indirekt oder di-
rekt an die Sekundarnetze (ibergeben.

Die Sekundérnetze sind durch die Auslegungs-
temperaturen t,, = 90-130 °C (Vorlauf) und ty =
60-70 °C (Rucklauf) gekennzeichnet. Teilweise
sind sie wegen der zentralen Trinkwassererwar-
mung als 3-Leiter oder 4-Leiter-Systeme ausge-
flhrt.

Die Verbraucher sind (iber Hausanschlisse
oder Hausstationen an die Sekundérnetze bzw.
in einigen Fallen an die Primdrnetze angekop-
pelt. In den Hausanlagen sind die Auslegungs-
temperaturen t,, = 90-110 °C (Vorlauf) und te =
60-70 °C (Rucklauf) vorherrschend.
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EinfluB der Anderung der Energietriagerstruktur auf die COz-Emission

Anteile der Energietrager
v.H.

RBK SK OI EG

1. IST-Zustand 81 1 8 10
2. Zielsetzung 49 1 25 25
2005

1) Bezogen auf Endenergie = Nutzenergie bei Fernwarme

Die Wéarmeverluste der Netze betragen 5 bis
20 v.H., Verminderungen auf unter 10 v.H. sind
durch Sanierungsmafnahmen erreichbar. Dafr
sind die teilweise zerstoérten und durchfeuchte-
ten Warmedammungen zu sanieren.

Zur Reduzierung der Netzverluste werden in
vielen Fallen die Auslegungstemperaturen in
den Priméarnetzen auf 130/70 °C und in der Per-
spektive auf 130/50 °C abgesenkt. Vorlauftem-
peraturen von t, < 130 °C ermdglichen fur Netz-
erweiterungen oder -erneuerungen die Anwen-
dung kostengunstiger Verlegeverfahren, z.B.
den Einsatz von Kunststoff-Mantelrohren.

Die durchgefuhrten Untersuchungen haben er-
geben, dal3 mit den Energietragerumstellungen
und Wirkungsgradverbesserungen (einschlief3-
lich der verstarkten Anwendung der Kraft-
Warme-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

Energietragerstruktur

Kt/PJ kg/kWh v.H.
162 0,58 -
125 0,45 23

7.3.4 Erforderliche Aufwendungen fiir eine
energiegerechte Modernisierung der
GroBwohnsiedlungen

Die Realisierung der energieverbrauchssenken-
den MaBnahmen an der Bauhulle und den Anla-
gen der technischen Geb&udeausristung fiihrt
zu einer Reduzierung des Heizenergiebedarfs
auf 80 bis 100 kWh/(m2.a). Gegenwartig errei-
chen die nach 1985 errichteten Gebaude (z.B.
WBS 70 Ratio-Stufe 1) rd. 140 kWh/(m2-a)
und die Blockbauten der 60er Jahre rd.
225 kWh/(mz2-a).

Far die Raumheizung und Trinkwassererwar-
mung der fernwdrmeversorgten industriell
errichteten Wohnungen in den neuen Landern
einschlieBlich Ost-Berlins wurden folgende Ein-
sparpotentiale ermittelt.

Bei der Ermittiung der Kosten energiever-
brauchssenkender MaBnahmen wird die Einbin-
dung dieser MaBnahmen in die notwendige In-
standsetzung vorausgesetzt. Es wird demnach
nur der Kostenanteil bericksichtigt, der durch
die energieverbrauchssenkenden Mafnahmen
zusatzlich erforderlich wird.

Energie- und C02-Einsparpotenial fernwarmeversorgter Wohnungen

1990
jahrlicher Heizenergiebedarf in PJ/a 91,4
CO,-Emission in kt 14.807
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2005 Reduzierung 2005/1990
53,9 41 v.H.
4.802 68 v.H.
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CO,-Einsparpotential im Bereich der Raumheizung
und der Trinkwassererwarmung der industriell gefertigten
Wohngebaude der neuen Lander und Berlin-Ost

n

16 Mill. ol iy

. Energietragerumstellung
. Verbesserung der TGA
m Verbesserung des baulichen Warmeschutzes

© BfLR 1994

Quelle:Institut fir Erhaltung und Modernisierung von Bau-
werken (IEBM), Berlin 1993

Beispielsweise ergeben sich fir die Sanierung
einer zweischichtigen AuBenwand die in der
nachstehenden Tabelle dargestellten Kosten.

Damit betragt der Aufwand fur die Verbesserung
des baulichen Warmeschutzes von Auf3enwan-
den etwa die Halfte der Kosten, die bei Tren-

nung von Instandsetzung und energetischer
Verbesserung eines Bauwerkes anfallen wiir-
den. Das resultiert nicht nur aus dem Wegfall
von Gertst- und anderen Nebenkosten, sondern
zum groBten Teil aus der Reduzierung von Ar-
beitsgangen.

Im vorliegenden Beispiel betragt die Differenz
zwischen den Kosten einer Instandsetzung
ohne energieverbrauchssenkende MaBnahmen
und den Kosten fiir 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 fiir die Verbesserungen an den
Anlagen der technischen Gebdudeausristung
zu. Die durchschnittlichen Kosten je Wohnung
betragen in Abhéngigkeit 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 fur 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 fiir energie-
verbrauchssenkende MaBnahmen in den Kom-
plexen technische Gebaudeausriistung und
bautechnischer Warmeschutz zeigt, daB die
Verbesserung der Anlagen der technischen Ge-

Kostenvergleich fiir die Sanierung einer zweischichtigen Aulenwand in DM/WE

MaBnahme

Instandsetzung einer Fassade mittlerer Schadigung
(ohne energieverbrauchssenkende Maf3nahmen)

Kosten (DM/WE)

6.200

Verbesserung des baulichen Warmeschutzes unabhangig

von einer Instandsetzung

* Warmedammverbundsystem - Polystyrol (WDVS)

* Vorhangfassade (VFS)

5.800
13.200

Instandsetzung in Verbindung mit energieverbrauchssenkenden

MaBnahmen

* Warmedammverbundsystem - Polystyrol (WDVS)

*Vorhangfassade (VFS)

7.300
13.600
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baudeausristung eine héhere Effizienz hat und
in der Mehrzahl der Falle wirtschaftlich ist. Das
trifft insbesondere fir den Einbau von Thermo-
statventilen und Heizkostenverteilern zu.

Die RuckfluBdauer der Investitionskosten fir die
Verbesserung des baulichen Warmeschutzes
der Gebaudehdille iberschreitet meist 15 Jahre.
Eine Ausnahme bilden Warmedammverbundsy-
steme mit Polystyrol als Dadmmstoff, die am ko-
stengunstigsten sind. Verallgemeinernd ist fest-
zustellen, daB, in Abhéangigkeit von der
erreichten Heizkostensenkung, nur dann eine
RuckfluBdauer von bis zu 15 Jahren gewahrlei-
stet ist, wenn die Kosten 160 DM/m2 AuBen-
wandfléche nicht Ubersteigen.

Beide MaBnahmekomplexe kénnen jedoch nur
aufeinander abgestimmt die optimalen Einspa-
rungen erzielen. So fuhrt die erhbhte Warme-
dammung ohne entsprechend verbesserte Re-
gelung des Heizungssystems zu Uberhdhten
Raumlufttemperaturen, die meistens durch zu-
satzliches Liften abgesenkt werden.

Die Gesamtaufwendungen bis zum Jahre 2005
fur das ermittelte Energie- und CO,-Einspar-
potential der industriell errichteten fernwérme-
versorgten Wohngeb&aude zeigt nachfolgende
Tabelle.

7.3.5 Méglichkeiten der weiteren funktio-
nellen Umgestaltung

Bei der Durchfiihrung von Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen an Wohngebéau-
den in GroBwohnsiedlungen sollte in jedem Fall
gepriift werden, ob durch

Neugestaltung der Hauseingange,

Neugestaltung der Décher,

Neugestaltung der Fassaden,

GrundriBénderungen
die Wohnqualitat weiter erhéht werden kann.

Moglichkeiten zur Neugestaltung der Haus-
eingénge

Die Neugestaltung des Eingangsbereiches ist
eine wichtige Aufgabe im Rahmen der Moderni-
sierung, um die Wohnqualitdt zu verbessern.
Fiur Besucher ist der Hauseingang die Visiten-
karte des Hauses. Zum Eingangsbereich sollten
gehodren:

- einbruchshemmende Hauseingangstiren,

- barrierefreier Zugang (nicht immer aus Kosten-
grinden im Rahmen der Modernisierung reali-
sierbar),

- Wetterschutz,

Energie- und CO, - Einsparungen sowie Kosten fiir energieverbrauchssenkende MaB3nahmen

Komplex Einsparungen

Nutzenergie CO,

in PJ/a in kt/a
1. Technische
Gebaudeausrustung 22,2 3596
2. Bautechnischer
Warmeschutz 15,3 2479
Summe aus 1+2 37,5 6075
3. Energiebereitstellung = 3930
Summe aus 1+2+3 - 10005

Kosten 1) 2)
gesamtin wirtschafil. in  spezifisch in
Mio. DM Mio. DM DM/kg CO,
3134 3134 1,33
4677 - 3860 2,88 - 5,68
9211
7811 - 6994 1,97 - 3,11
12345

1) Amortisationszeit < 15 Jahre; Zinssatz 8 v.H. p.a.; Preissteigerungsrate 5 v.H. p.a.; Warmepreis 24 DM/GJ

2) Preisbasis 1991

Angenommene Preissteigerungsrate beruht auf Gutachten.
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Typischer bisheriger Hauseingang (QP61)

"Hlegaat” St -Friseur und schdnteitspliege:

Zusiatzliches Warmedammsystem, neuer Hauseingang und ein kleiner Friseursalon im
ErdgeschoB
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ausreichende Bewegungsflache vor und hinter
der Haustur (rd. 1,50 x 1,50 m?),

bodengleicher Schmutzabtreter,

- allgemeine Beleuchtung vor der Hauseingang-
star,

- groBe beleuchtete Hausnummern in Sichtho-
he,

- Gegensprechanlage und Lichtschalter fur Flur
und Treppe neben der Hauseingangstr,

- Briefkasten, von auBen zu bedienen,
- Abstellraume fur Fahrrader u.a.m.,

- Mullsammelraum.

Moglichkeiten zur Neugestaltung der Décher

Die Wohngebdude wurden in der Regel mit
Flachdachern gebaut, vereinzelt kamen Steilda-
cher zur Ausfuhrung. Aus wohnungspolitischer
Sicht sollte bei Steildachern geprift werden, ob
ein Dachausbau fir Wohnzwecke méglich ist.
Eine Veranderung der Dachform - vom Flach-
dach zum Steildach - kann aus stadtebaulichen
und wohnungswirtschaftlichen Griinden notwen-
dig werden. Dachgarten und Dachaufbauten
sind allerdings kostenintensiv.

Moglichkeiten der Neugestaltung der
Fassaden

Notwendige WarmeddammaBnahmen werden
zusammen mit einer dauerhaften Sanierung der
AuBenwande durchgefihrt. Da die Warmedam-
mung in der Regel von auf3en aufgebracht wird,
sind die Fassaden neu zu gestalten. Mit der
Wahl des Konstruktionsprinzips ergeben sich
bestimmte  Gestaltungsmdéglichkeiten  durch
Form und Farbe.

Eine weitere Mdglichkeit der Neugestaltung der
Fassaden besteht durch eine neue Struktur in-
folge neuer Fenstergliederungen, neuer Loggia-
bristungen oder aber durch Neugestaltung des
Erdgeschosses infolge funktioneller Verande-
rungen bzw. Anbauten.

Wird ein Austausch der Fenster erforderlich,
sollten neben bauphysikalischen gestalterische
und funktionelle Aspekte berlcksichtigt werden.
Fenstergliederungen sind fir den Architekten
ein wichtiges Gestaltungselement. Aus funktio-
neller Sicht sind kleinteiligere Fensterfligel gin-
stiger, die als kleine Liftungséffnungen dienen
kénnen. Bisher fehlen solche Liiftungsfligel.

Loggien und Balkone sind ein weiteres wichti-
ges Gestaltungselement fir Fassaden. Bereits
durch Instandsetzung einschlieBlich Farbgestal-
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tung erhalten diese wieder ein freundlicheres
Aussehen.

Werden umfangreiche Modernisierungsmaf-
nahmen zur Verbesserung des Wohnwertes ge-
plant, sollten die Loggien in jedem Fall in die
UmgestaltungsmafBBnahmen mit einbezogen
werden. Wahlweise kdénnen Loggien verglast
werden. Die Anordnung von Wintergarten, Er-
kern und Blumenfenstern verleiht der bisher ein-
ténigen Loggiafassade ein interessanteres Aus-
sehen.

GrundriBverdnderungen

Durch GrundriBveranderungen ist es mdoglich,
die Wohnung an die Bedurfnisse der Bewohner
anzupassen. Deshalb sollten GrundriBverande-
rungen innerhalb der Wohnung von den Woh-
nungsunternehmen genehmigt werden, wenn
das aus statisch-konstruktiver Sicht méglich ist
und einer kunftigen Wiedervermietbarkeit nicht
im Wege steht. Denkbar sind GrundriBverande-
rungen im Zusammenhang mit der Bildung von
Wohneigentum.

Wohnungsubergreifende  GrundriBveranderun-
gen sind moglich, GrundriBerweiterungen durch
Anbauten denkbar. Es sollte aber der zu erwar-
tende Flachengewinn sehr sorgfaltig mit der tat-
sachlichen Wohnwertverbesserung und den Ko-
sten abgewogen werden.

Die Wohnungsanpassung an die Bediirfnisse
von Rollstuhlbenutzern ist in den meisten Féllen
sehr kostenintensiv und oftmals 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 Losungen 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 daflir sind:

- der Schadigungsgrad der Bauwerksteile,

- funktionelle und gestalterische Mangel, die be-
seitigt werden kénnen,

- die zur Verfligung stehenden finanziellen Mit-
tel, einschlieBlich Fordermittel,

- die Zahlungsfahigkeit der Mieter,

- die Belastbarkeit der Mieter wéhrend der Bau-
phase u.a.m.

Vordringliches Anliegen aller Instandsetzungs-
und ModernisierungsmafBnahmen muB die
mittel- und langfristige Erhaltung des Woh-
nungsbestandes fiir den Wohnungsmarkt sein.
Dazu gibt es keine wirtschaftliche und politische
Alternative. Die auch nur teilweise Ausgliede-
rung der im Moment bewirtschafteten 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 heif3t, es ist abhangig von Typ, Alter und
Schéadigungsgrad des Gebaudes ein Mindestni-
veau der Instandsetzung und Modernisierung si-
cherzustellen. Dabei ist es auch unumgénglich,
dafB bei diesen Mafnahmen eine zukunftsorien-
tierte Energieeinsparung gewahrleistet wird.

Je nach konkreter Zustandsanalyse sind insbe-
sondere folgende MafBnahmen zur Sicherung
der weiteren uneingeschrankten Lebensdauer
notwendig:

1. Sicherung einer standfesten, dichten und
energetisch verbesserten AuBenhille. Das
bedarf in den meisten Fallen eines zusatzli-
chen Warmedammsystems an der AuBen-
wand und der Abdichtung oder des Neuauf-
baus der Dachhaut. Die zuséatzliche
Dammung der obersten GeschofBBdecke
kann oft véllig unproblematisch einbezogen
werden. Neuere Gebdude kénnen im Rah-
men der Instandhaltung mit entsprechender
Fugensanierung und riBiberbriickenden An-
strichen an der Wetterschale diese Grund-
funktionen weiter erfiillen.

Jahrlicher Heizenergiebedarf vor und nach der Realisierung

energiesparender MaBBnahmen

kWh/gm x a
250 —
T 1 o - -~ Basisenergiebedart
200 — = T
150 — l
100 — - L L L — ‘ ‘
i Energiebedarf nach Sanierung
0 I 1 = ¥ I 1 1] T =B T 1 1 1
P2/5 P2/11  Streifenb. Magdeb. P2-Ratio/6 WBS 70/5 WB 85/5 WBS 70/6
Qe/s P2-Ratio/11  P2-Ratio/s  WBR 83/5 QP 71 WBS 70/11  WHH GT- 8/21
Typenvertreter
© BfLR 1994

Quelle: Institut fur Erhaltung und Modernisierung von Bauwerken (IEMB), Berlin 1993
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2. Die Instandsetzung und Modernisierung der
Heizungs- und Luftungsanlagen sowie der
Sanitarinstallationen muissen je nach Ver-
schlei durchgeflhrt werden. In diesem Fall
missen die Heizungsanlage und die damit
verbundene HA-Station in einen gesetzli-
chen Zustand (z.B. Nachristungspflichten
flr Steuerung und Regelung nach der Heiz-
AnlV, Heizkostenverteiler nach HeizkostenV
bis 31. Dezember 1995) (iberfliihrt werden.
Installationen, deren Lebensdauer erreicht
ist, mUssen ersetzt werden.

3. Die Instandsetzung der Fenster ist zu ge-
wahrleisten. Bei volligem Verschleil3 ist die
Erneuerung zu prafen.

4. Gewabhrleistung eines sicheren und bedarfs-
gerechten Hauseinganges.

Naturlich sind weitere Modernisierungsmafnah-
men denkbar. Sie sind jedoch insbesondere mit
den Mieterwlinschen, deren finanzieller Bela-
stung und der Umgestaltung des Wohnumfeldes
im Rahmen stédtebaulicher MaBnahmen zu se-
hen.

Folgende MaBnahmen sind wiinschenswert:

- farbliche Gestaltung der Treppenhé&user ein-
schlieBlich Austauschen der Wohnungsein-
gangsturen,

- Verbesserung der Sanitarausstattung in Kiiche
und Bad,

- Loggiaerweiterungen bzw. -verglasungen im
Zusammenhang mit der Neugestaltung der
Fassaden,

- Einhausung von Millcontainern,
- Durchfiihrung des Kabelanschlusses (TV),

- Instandsetzung bzw. Neuschaffung eines bar-
rierefreien Zugangs zum Wohngebaude,

- An- und Umbauten an Wohngeb&uden (u. a.
Personenaufzige, Loggien, Wintergérten, Ein-
gangsbereiche) im Zusammenhang mit der
Neugestaltung der Fassaden und des Woh-
numfeldes,

- GrundriBverbesserungen, angepaB3t an das
Bewohnerprofil,

- Trennung von Bad und WC, im Zusammen-
hang mit GrundriBveréanderungen,

- Gewerbenutzung in den Erdgeschossen.
Diese wohnwertverbessernden Maf3nahmen mit

starkem Eingriff in die Geb&udesubstanz kdén-
nen nur in unbewohnten Gebé&uden durchge-

fuhrt werden. Nach AbschluB der Modernisie-
rung eignen sich die Wohnungen fir eine
Umwandlung in Wohneigentum.

Die baulichen MaBnahmen zur Instandhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung zur Siche-
rung der Grundfunktionen sind bei allen industri- -
ell errichteten Geb&uden in den GroBwohnsied-
lungen der neuen Lander in den n&chsten 20
Jahren durchzufihren. Sie sind nach gegenwar-
tig vorliegenden Analysen beim gesamten Ge-
baudebestand der Block- und Streifenbauweise
und bei den bis Anfang der 80er Jahre in Plat-
tenbauweise errichteten Geb&uden vordringlich
erforderlich.

Fiar die Sicherung der Grundfunktionen sind
etwa 30 bis 40.000 DM/WE flr Instandhaltung
und Modernisierung erforderlich. Wenn man von
einer fUr den baulichen Erhalt der GroBwohn-
siedlungen in den neuen L&ndern notwendigen
Instandhaltungs- und Modernisierungsrate von 4
bis 5 v.H. ausgeht, ergibt sich fir die industriell
errichteten Wohnbauten ein jéhrlicher Mittelbe-
darf von 3,0 bis 3,8 Mrd. DM bis etwa zum Jahr
2005. Nicht bericksichtigt sind dabei Preisstei-
gerungen Uber den zu erwartenden Modernisie-
rungszeitraum sowie Kosteneinsparungen auf-
grund rentierlicher MaBnahmen, z.B. im Bereich
der Energieeinsparung. Fur den Zeitraum nach
2005 sind weitergehende Untersuchungen not-
wendig.

Weitergehende Modernisierungsvorschlage
kénnen diese Kosten erheblich erhdhen. Auf ei-
nige ausgewdhlte Beispiele soll hingewiesen
werden, um die GréBenordnung und die damit
verbundenen Auswirkungen aufzuzeigen.

So kostet ein neu zu erstellender Aufzug je Auf-
gang rd. 110.000 DM (am Beispiel eines 5ge-
schossigen WBS 70 mit 4 Aufgdngen, bisher
ohne Aufzug). Als ModernisierungsmaBnahme
mit 11 v.H. auf die Jahresmiete umgelegt, ergibt
sich eine monatliche Mieterhbhung von
82,94 DM/WE bzw. 1,43 DM/m2 Wohnflache.
Dazu ist die Erhéhung der Betriebskosten fur
den Unterhaltungsaufwand 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 dafiir eine Erhéhung
um 0,45 DM/m2 Wohnflache. bzw. um
26,10 DM/WE.

Bei einer gesamtheitlichen bauwirtschaftlichen
Bewertung der wohnwertverbessernden MapB-
nahmen missen die finanziellen Mdglichkeiten
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der Wohnungsunternehmen 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? Wohnflache
fihrt zu einer Mieterhéhung von rd. 1,00 DM/m?2
Wohnflache, wenn diese MaBnahme mit den
nach den gesetzlichen Bestimmungen zuléssi-
gen 11 v.H. auf die Jahresmiete umgelegt wird.

Bei einer durchschnittlichen 58 m2 gro3en Woh-
nung kénnen also bei 1,00 DM/m2 Mieterhéhung
j¢ Monat durch Modernisierungsumlage rd.
6.322,00 DM in die Modernisierung investiert
werden.

7.5 Bewertung der seit 1990 durch-
gefiuhrten Investitionen in GroB-
wohnsiediungen der neuen
Lander einschlieBlich erster
SchluBfolgerungen

In einer Befragung der Gebadudeeigentimer
oder -verwalter in den neuen Landern (2) wur-
den als wichtigste MaBnahmen die Sanierung
der Décher sowie der AuBBenwénde und Platten-
fugen genannt, gefolgt von der Erneuerung der
Heizungsanlagen, der Versorgungsleitungen so-
wie der Fenster und Turen.

Die am haufigsten durchgefiihrten MaBnahmen
mit einem Anteil von 63 v.H. am Gesamtumfang
sind die Verbesserung des Warmeschutzes und
der technischen Geb&udeausristung.

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 Modernisie-
rungsmafnahmen.

Im einzelnen ergibt sich folgende Haufigkeits-
verteilung nach Art und Anzahl der wohnwert-
verbessernden MaBnahmen in v.H.:

e Einbau einbruchhemmender Hausein-

gangstlren 9
¢ Einbau von Gegensprechanlagen,

neuen Briefkasten, SchlieBsystemen 9
¢ Einbau neuer Fenster 6
* MaBnahmen zur Warme- und

Schallddmmung 35
e Einbau neuer Heizsysteme und MeB3-

und Regeltechnik 14
e TV-Verkabelung 7
e Verbesserung der Fassadengestal-

tung im Loggiabereich 6
¢ Verbesserung der Fassadengestaltung

im Eingangsbereich 5
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e Verbesserung der Fassadengestaltung
im Giebelbereich 5
» Sonstige ModernisierungsmafBnahmen 4

Dabei bewegen sich die von den Wohnungsun-
ternehmen kalkulierten Kosten fiir die genann-
ten MaBnahmen, bezogen auf eine Wohnein-
heit, in einer GroBenordnung von rd. 19.000 bis
rd. 63.000 DM. Bereits an den Kosten 143t sich
ablesen, daB die Spanne der MaBnahmen von
der einfachen Instandhaltung bis zur Moderni-
sierung reicht.

Die einzelnen Arbeiten betreffen zu 32 v.H.
Modernisierungs- und zu 68 v.H. Instandset-
zungsmafBnahmen. Das bedeutet, daf3 der
Schwerpunkt der Verbesserungen noch deutlich
bei den Instandsetzungsleistungen liegt. Dari-
ber hinaus ist festzustellen, daf3 kaum komplette
Wohnbldécke mit einem Gesamtpaket von MaB-
nahmen saniert wurden.

Uberwiegend handelt es sich um EinzelmaB-
nahmen, die nach Bedarf auf den gesamten
Wohnungsbestand des Unternehmens verteilt
sind. Die ModernisierungsmafBnahmen betreffen
in der groBen 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 Décher,
gehen jedoch kaum auf die zusétzliche Warme-
dadmmung Uber. Dabei ist gerade die D&mmung
im Drempelraum eine effektive MafBnahme.
Auch zusatzliche Dammungen der Kellerdecke
sind vollig unterreprasentiert. Instandsetzungen
an der Fassade werden jedoch in groBem Um-
fang mit zusatzlichen WarmdedadmmaBnahmen
verbunden.

Vordringliche Aufgabe ist es, den baulichen Be-
stand der GroBwohnsiedlungen in den neuen
Landern, die vollstandig aus industriell errichte-
ten Gebauden bestehen, weiter zu erhalten und
bei ihrer Sanierung eine langfristige Daseinsfur-
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 Gebaudehille, missen
langfristig garantiert werden.

b. Die Erhdhung der Wohnqualitdt muB3 in
erster Linie durch die Beseitigung von
baulichen Mangeln und Schaden erfol-
gen. Dabei sind hochwertige bautechni-
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sche Losungen nach dem Stand der
Technik zu realisieren. Der Neubaustan-
dard der alten Lander kann nicht Maf3-
stab der Modernisierung der GroBwohn-
siedlungen in Ostdeutschland sein.

Die Zielsetzungen der Bundesregierung
zur CO,-Emissionssenkung koénnen bei
den ohnehin anstehenden MaBnahmen
der Modernisierung umgesetzt werden.
Dabei wird die Bundesregierung prifen,
ob und mit welchen Instrumenten eine
Beschleunigung der Investitionen zur
Einsparurig der Energie im Gebaudebe-
stand erreicht werden kann.

Die durchgefuhrten Untersuchungen haben er-
geben, daBB Konzeptionen zur Instandsetzung,
Instandhaltung und Modernisierung unter diesen
Aspekten punktuell in ersten Anséatzen flr die
GroBwohnsiedlungen vorhanden sind.

Im einzelnen ergeben sich folgende Forderun-
gen fiur die weitere Politik der baulichen Erhal-
tung und Verbesserung von GroBwohnsiedlun-
gen der neuen Lander:

1.

Der Schwerpunkt der InvestitionsmafBnah-
men in den nachsten 10 bis 15 Jahren muf3
sich auf die Sicherung der Grundfunktionen
konzentrieren. Mit dieser Stufe wird sowohl
die weitere Lebensdauer der Geb&dude gesi-
chert als auch der gesetzliche Zustand
(HeizAnlV, HeizkostenV) hergestelit. Dari-
ber hinaus werden der Energiebedarf und
die CO,-Emissionen deutlich gesenkt und
erste  Wohnwertverbesserungen durchge-
fuhrt.

Ausgehend von den ermittelten Bauschaden
ist es erforderlich, daf3 im Zeitraum 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 kon-
nen "langfristig programmierte" Bauschaden
abgewendet, die Bausubstanz erhalten und
das Ziel der Energie- und COQ-Einsparung
umgesetzt werden.

Die Heizungserneuerung und die Realisie-
rung der Voraussetzungen fir die individuel-
le Abrechnung der Heiz- und Warmwasser-
kosten liegen noch weit hinter der Vorgabe,
alle Nachriistungen bis zum 31. Dezember
1995 umzusetzen, zurlck. Es sollten in Um-
setzung der HeizAnlV gesonderte Richtli-

nien zur Nachristung der Heizungsanlagen
in Plattenbauten erarbeitet werden, um eine
sinnvolle, auf die bestehenden Typensyste-
me abgestimmte Erneuerung zu gewahrlei-
sten und auch Ausnahmen ohne gréBeren
birokratischen Aufwand zu gestatten.

Unterschiedliche Schadensbilder auch in-
nerhalb der einzelnen Bautypen lassen ge-
neralisierende Losungen nicht zu, so daf3 in
der Verantwortung des Bauherrn aus einer
umfassenden Bauwerksdiagnose heraus fiir
jedes Gebé&ude ein optimales Sanierungs-
konzept erarbeitet werden muf3.

Unabhé&ngig davon sind fiir die einzelnen
Bauarten typische Schadensbilder vorhan-
den, so daB auch Lésungen zu verallgemei-
nern sind.

Es ist deshalb notwendig, den Wohnungsei-
gentimern in Form von typenbezogenen
Leitfaden, Katalogen, Standard-Leistungs-
verzeichnissen entsprechende Arbeitsmittel
zur Verfigung zu stellen und durch Auf-
wandsabschétzungen die Anwendung ko-
stengtinstiger Lésungen zu férdern. Die
Herausgabe von Arbeitsmitteln und Informa-
tionsmaterialien, die durch Bund und Lénder
geférdert wird, muB3 konzentriert fortgefihrt
werden.

Die ohnehin anstehenden baulichen Veran-
derungen geben die Mdéglichkeit, die indu-
striell errichteten Gebaude in GroBwohn-
siedlungen auf den Niedrigenergiehaus-
Standard zu bringen. Fiir die Verbesserung
des baulichen Warmeschutzes bedeutet das
mindestens die Realisierung folgender Maf3-
nahmen:

> 100 mm Dammestoff zusétzlich an die
AuBenwand

=120 mm Dammstoff zusétzlich auf die
DachgeschoBdecke

= 70 mm Dammstoff zusétzlich an die
Kellerdecke

Fensteraustausch mit k < 1,8 W/m2.K)

Da die Kosten bei héherer Warmedammung
nur unwesentlich, d.h. um 10,00 bis
20,00 DM/m2 Wandflache ansteigen, sollten
die von der Industrie am Markt angebotenen
Warmedammsysteme mit Dammschicht-
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dicken bis 150 mm flr Fassaden ausgefiihrt
werden, zumal um die Jahrtausendwende
eine weitere Erhohung der Wéarmeschutz-
Anforderungen erwartet wird.

Dartiber hinausgehende energetische Ver-
besserungen wie beispielsweise geringere
k-Werte < 1,5 W/(m2K) flir Fenster mit War-
meschutzverglasung oder die Warmerick-
gewinnung aus den Liftungswarmeverlu-
sten sollten forciert werden.

Neben den notwendigen Grundinstandset-
zungen und ersten Modernisierungsmaf-
nahmen am Wohngebaude durch die Woh-
nungsunternehmen sollten die Mieter im
Zuge der offentlich geférderten Mietermo-
dernisierung nach ihren Wiinschen und fi-
nanziellen Mdglichkeiten beteiligt werden.

Zur notwendigen Verbesserung des Wohn-
umfeldes wird vorgeschlagen, gezielt 6ffent-
liche Foérdermittel auf der Grundlage von
Umgestaltungskonzepten einzusetzen. In
den alten Landern haben die neugestalteten
wohnnahen Bereiche wesentlich zur Image-
Verbesserung der Wohngebiete beigetra-
gen.

Umfassende und weitgehende Modernisie-
rungen sind sehr kostenintensiv und sollten
deshalb im Rahmen verschiedener Pilotob-
jekte insbesondere hinsichtlich wirtschaftli-
cher Losungen untersucht werden. Solche
Modernisierungen kdnnten auch im Rahmen
der Privatisierung durchgefiihrt und kauf-
ménnisch begleitet werden.

Der jéhrliche Aufwand fur die Sicherstellung
der Grundfunktion in den industriell errichte-
ten Gebauden 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
unrentierlicher Kostenanteil.

Die bisherige Praxis der Kredit- und Férder-
mittelvergabe sollte vorrangig die fur die
Grundsanierung notwendigen MaBnahmen
absichern, wobei der CO,-Reduktion ein ho-
herer Stellenwert einzurdumen ist.

Eine bessere Ausnutzung von Zuschiissen
ist moglich, wenn generell diese Zuschiisse
den Rahmen der kostengiinstigsten Losung
nicht Uberschreiten. Dort, wo technische

und bauaufsichtliche Anforderungen auf-
wendigere Lésungen erfordern, miissen ent-
sprechende Nachweise erbracht werden.

Fur die folgenden Gebiete sind weitere For-
schungsarbeiten notwendig. Sie sollten Vor-
aussetzungen fir die strategischen Ent-
scheidungen sein, die die Wohnungspolitik
nach der Jahrtausendwende bestimmen.
Dabei geht es insbesondere um die Erarbei-
tung von:

- Kiriterien flir Pilotprojekte; gestuft nach
Anwendungszeitraumen sind zukinftige
Emissions- und Warmeschutzparameter
vorzugeben, um an den geférderten Pro-
jekten die konstruktiven und wirtschaftli-
chen Auswirkungen zu bestimmen;

- Ausgangsdaten als Grundlage fur Anfor-
derungen an Wohnwert- und Wohnum-
feldverbesserung, fur die Abschatzung
der finanziellen Belastbarkeit der Mieter
und der Rang- und Reihenfolge von Kom-
forterhdhungen;

- Lésungen zur Beheizung und Bellftung
von Gebduden im Bestand mit Niedrig-
energiehaus-Charakter;

- kostengunstigen Ldsungen fiir bauliche
Verbesserungen.

Den neuen Landern ist im Rahmen ihrer
bauordnungsrechtlichen Kompetenz die Er-
arbeitung eines Gefahrstoffkatasters zu
empfehlen. Fir den sofortigen Handlungs-
bedarf hinsichtlich der Asbestsanierung sind
unterstutzende Finanzmittel notwendig.
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8. Planung und Bau von
GroBwohnsiedlungen in
der Zukunft

8.1 Wohnungsneubau zwischen
Quantitat und Qualitat

Die Wohnungsnot in vielen Stadtregionen hat in
zahlreichen Stadten zu neuen Uberlegungen
gefahrt, wieder groBe Neubaugebiete auszuwei-
sen. Dabei zeigt sich, daB der kommunalpoliti-
sche Handlungsspielraum mangels vorhandener
Baulandflachen gerade in den Verdichtungsréu-
men sehr gering ist. In jedem gréBeren Projekt
wird zudem der Konflikt zwischen bedarfsge-
rechter Wohnungsversorgung und dem Schutz
der natlrlichen Lebensgrundlagen deutlich. Die-
se ortlichen Auseinandersetzungen erfolgen vor
dem Hintergrund der offentlichen Kritik an den
bestehenden GroBwohnsiedlungen einerseits
und eines gewachsenen UmweltbewuBtseins
andererseits.

Der Wohnungsbau der 90er Jahre steht aber
nicht nur vor quantitativen Herausforderungen,
sondern hat sich auch der Aufgabe zu stellen,
stadtebauliche Qualitdten im Siedlungsbau zu
sichern und weiterzuentwickeln. In der Offent-
lichkeit bestehen Bedenken, daf3 angesichts der
Notwendigkeit, den Bau neuer Wohnungen in
groBem Umfang zu verstarken, die Fehler der
Vergangenheit wiederholt werden und von er-
reichten Qualitadtsstandards Abstriche gemacht
werden, die den Gebrauchswert von Wohnun-
gen und Wohngebiet nachhaltig verschlechtern.

Im Forschungsfeld "Stadtebauliche Qualititen
im Wohnungsneubau" im Rahmen des Experi-
mentellen Wohnungs- und Stéadtebaus wird an
14 konkreten Siedlungsprojekten prozeBbeglei-
tend untersucht, wie 'umweltschonende Anfor-
derungen’ beim Wohnungsbau in gréBeren
Siedlungseinheiten in der stadtebaulichen Pra-
xis bertcksichtigt werden kdnnen.

Zahlreiche Beispiele fiir guten Wohnungsbau in
den letzten Jahren beweisen, dal3 zukunftswei-
sender Wohnungsbau auch im Rahmen von
Wohnsiedlungen mdglich ist. Vorbildliche Pro-
jekte sind beispielhaft im Rahmen des 'Bauher-
renpreises der Aktion Hohe Qualitat - tragbare
Kosten’ dokumentiert (1). Allerdings beziehen
sich diese Beispiele durchgéngig auf kleinere
Siedlungsprojekte und auf Einzelobjekte. Sie
belegen auch die Schwierigkeiten, Erfahrungen
mit umweltgerechten Anforderungen im Eigen-

heimsektor auf den GeschoBwohnungsbau zu
Gbertragen.

Die aktuelle stadtebauliche Debatte lber die Zu-
kunft des Baus neuer GroBwohnsiedlungen wird
von sehr wenigen bundesweit bekannten Woh-
nungsbauprojekten dominiert. Die Konzentration
der Aufmerksamkeit auf wenige prominente
GroBprojekte verstellt den Blick auf die vielen
kleineren Wohnungsbauprojekte mit hohen
stadtebaulichen Qualitdten. Doch gerade bei
den kleineren Projekten wird auch in Zukunft der
Schwerpunkt des Wohnungsneubaus liegen.

Bezeichnenderweise wurden in den 80er Jahren
kaum noch neue Stadtteile in den westdeut-
schen Stadten gebaut, wie z.B. Hamburg-Aller-
moéhe, oder weitergebaut, wie z.B. Nirnberg-
Langwasser. In der ehemaligen DDR sind dage-
gen in den 80er Jahren noch zahlreiche sehr
groBe Neubaugebiete errichtet worden. Eine
Reihe von GroBwohnsiedlungen in den neuen,
aber auch in den alten Ldndern sind noch nicht
vollendet.

In den groBen Verdichtungsrdumen herrscht
weiterhin groBer Mangel an Wohnbauland, ins-
besondere fir den GeschoBwohnungsbau; in
diesem Sektor sind die Baulandpreise starker
als fir Ein- und Zweifamilienhduser gestiegen.
Die angespannten Wohnungsmarktlagen haben
ihre Griinde zum einen darin, daf3 generell bau-
reifes Land nicht in ausreichendem Mafe vor-
handen ist, und zum anderen darin, daf3 beste-
hendes Bauland nicht im Interesse einer
angemessenen Wohnungsversorgung zur Ver-
flgung steht. Hier sind in erster Linie die Kom-
munen im Rahmen ihrer planungsrechtlichen
Verantwortung gefordert, denn fast alle Stadte
in den Verdichtungsrdumen melden Engpésse
in der aktuellen Wohnbaulandversorgung (2).
Noch knapper ist das Flachenpotential an gro-
Ben zusammenhdngenden Flachen fur zukiinfti-
ge GroBwohnsiedlungen.

Der Flachenbedarf fir neue Wohngebiete wird
nur durch eine kombinierte Strategie der Aus-
weisung neuer Flachen und der Mobilisierung
von Flachenreserven im Bestand befriedigt wer-
den koénnen. Neue Siedlungsschwerpunkte sind
im stadtregionalen Kontext und in enger Ver-
knGpfung mit dem regionalen Nahverkehrssy-
stem zu entwickeln.

In Zukunft eréffnen sich in zunehmendem Male
durch die Umwidmung brachliegender Flachen
interessante Mdoglichkeiten, 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 6ffentlicher Einrichtun-
gen wie Krankenhduser und Schulen, lassen
ungewohnliche Perspektiven fir den Woh-
nungsbau an neuen Standorten erwarten. Hier
kdénnte der Wohnungsbau auch zur Aufwertung
brachfallender Stadtflachen beitragen.

Die Palette der stadtebaulichen Herausforderun-
gen im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
"Stadtebauliche Qualitdten im Wohnungsneu-
bau" ist gro3: 'Neuer Stadtteil am Stadtrand’
(Hamburg-Allerméhe), '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, Falkenhoh). Allen Sied-
lungsprojekten ist gemeinsam, Wohnungsneu-
bau in gréBeren Siedlungen zu vereinbaren mit
umweltschonenden Anforderungen. Dennoch
verfolgen die Planungskonzepte unterschiedli-
che stédtebauliche Leitvorstellungen (3).

8.2 Neue Leitbilder fir neue
GroBwohnsiedlungen?

"Leitbilder der Stadtentwicklung, die in diesem
Jahrhundert in Abkehr von traditionellen Stadte-
baukonzepten formuliert wurden, hatten in der
Wirklichkeit kaum Bestand. Stadtentwicklung ist
nach den Fehlentwicklungen des GroBBwohn-
siedlungsbaus der 60er und 70er Jahre, nach
dem Versuch, die Motorisierung in die Stadte zu
integrieren, und nach der Konzentration 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) unterstreicht die
Problematik planerischer Leitbilder, die sich von
den wirtschaftlichen Grundlagen des Stadte-
baus und den Nutzerbedlrfnissen zu weit ent-
fernen. Der Bericht der Kommission unter-
streicht die Notwendigkeit, zur Deckung des
Wohnungsbedarfs gréBBere Neubaugebiete zu
entwickeln und dafiir bauliche Nutzungskonzep-
te zu entwickeln, die zu stadtischer Lebensquali-
tat und Vielfalt fihren. Ein homogenes Leitbild
wird hingegen nicht fir natzlich gehalten. Un-
klarheit besteht in der Fachwelt in den generel-
len "positiven" Zielen und beziglich der baulich-
raumlichen Umsetzung. Nicht nur die allgemei-
nen Ziele flir die Stadtentwicklung, sondern
auch die fur den Siedlungs- und Wohnungsbau,
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lesen sich wie eine Sammlung einer Vielzahl
heterogener Ziele; neue Siedlungen sollen z.B.
‘umweltvertraglich’, 'sozial ausgewogen’, ’stadt-
vertraglich’, ’kostenginstig’, ’flaichensparend’
sein. Aktuelle Wettbewerbsvorgaben dokumen-
tieren sehr anschaulich diese diffusen Ziele fur
die stédtebauliche Bewéltigung der wohnungs-
politischen Herausforderungen.

Die Konkretisierungen der generellen Zielebene
fuhren auch eher zu additiven Aussagen wie
Foérderung des Wohnens bestimmter Bewohner-
gruppen, z.B. alterer Menschen, Alleinerziehen-
de, Familien. Die unter dem Schlagwort der ’'so-
zialen Vielfal’ dargestellten Bevdlkerungs-
gruppen erscheinen wie ein Katalog aktueller
Zielgruppen der Wohnungspolitik. Ein sozial-
strukturelles Konzept ist hieraus noch nicht ab-
zulesen. Nutzungsmischung, stadtebauliche
Dichte, Gestaltungsreichtum, Qualitatsvielfalt,
naturnahe Gestaltung, urbane Qualitdten sind
Begriffe, die bei der Planung - insbesondere im
Rahmen von Wettbewerbsvorgaben - haufig
verwendet werden.

Fur die Planungskonzepte fur Siedlungsprojekte
der 90er Jahre gibt es kein allgemeines Leitbild.
Damit unterscheidet sich die stddtebauliche De-
batte wesentlich von der in den 50er Jahren -
Leitbild "gegliederte, aufgelockerte Stadt’ - und
der 60er und 70er Jahre - Leitbild ’Urbanitat
durch Dichte’. Auch neu gepragte Schlagworte
wie ’nachhaltige Stadtentwicklung’ und ’kompak-
te, gemischte Stadt’ wecken neue Hoffnungen
auf eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
durch eine integrierte Stadtentwicklungspla-
nung. Sie geben aber wenig Hinweise fir die
konkrete Umsetzung in Wohnungsbaumafnah-
men und Siedlungsprojekten.

Die Defizite in der Definition stadtebaulicher
Leitvorstellungen sind zugleich auch Ausdruck
der Unsicherheit in Bezug auf die kiinftigen
raumwirksamen Entwicklungen, wie z.B. ver-
scharfter internationaler Wettbewerb, regionale
Strukturkrisen, Dauerarbeitslosigkeit, Armut und
Ausgrenzung einzelner sozialer Bevdlkerungs-
gruppen, langfristige demographische Trends in
Richtung Kleinhaushalte, Zuwanderungen aus
dem Ausland, Wandel gesellschaftlicher Werte.

Gerade die GroBwohnsiedlungen erweisen sich
im Hinblick auf Standort, Struktur und Bevdlke-
rungszusammensetzung als sensible Standorte
gegenlber diesen gesellschaftlichen Entwick-
lungen, die durch MaBnahmen der Stéadtebau-
und Wohnungpolitik nur begrenzt beeinfluBbar
sind.
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8.3 Stadtebauliche Prinzipien

Das Fehlen neuer Leitbilder fur den Stadtebau
eroffnet zugleich die Chancen fiir vielfaltige Ent-
wicklungen und Gestaltungsfreiheiten und
schi165tzt vor dauerhaften negativen Auswir-
kungen einer nur befristet geltenden Leitvorstel-
lung, wie z.B. die der ’autogerechten Stadt’. An-
dererseits scheint sich ein stédtebaulicher
Minimalkonsens herauszubilden, der eher durch
Pragmatismus denn durch abstrakte Visionen
gepragt ist. Zu diesen diskutierten Prinzipien ge-
hdéren: behutsamer Umgang mit den natirlichen
Lebensgrundlagen, wohnvertragliche Nutzungs-
mischung, Uberschaubare = Nachbarschaften,
nutzungsneutrale, interpretierbare Raumange-
bote im Wohnungsbau.

Behutsamer Umgang mit den natiirlichen
Lebensgrundlagen

Der behutsame Umgang mit den natirlichen
Lebensgrundlagen ist zu einem zentralen Krite-
rium fUr die Realisierungschancen neuer Wohn-
gebiete geworden. Allerdings muf3 davon aus-
gegangen werden, dafB8 grundsétzlich jede
Bebauung, auch die Wohnbebauung, zu einer
Belastung der naturlichen Lebensgrundlagen
fuhrt. Ein umweltbewuBter Wohnungs- und

Stadtebau kann aber dazu beitragen, die negati-
ven Auswirkungen so gering wie mdglich zu hal-
ten. Hierzu gehoren 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 rdumlichen Bezlige, sondern auch die funk-
tionalen Verflechtungen zu berticksichtigen; 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. Sowohl! fiir die
kleinrAumige Verdichtung mit insgesamt gerin-
gem Flachenverbrauch als auch fiir die Auswei-
sung eines geringen 'MaBes der Bebauung
lassen sich einzelne Okologische Vorteile be-
nennen.

Von entscheidender Bedeutung ist letztlich, zu
welchen Belastungen die Siedlungserweiterung
bzw. Verdichtung am Standort und anderswo
fuhrt und inwieweit durch angemessene Aus-
gleichsflachen der stadtékologisch bedeutsame
Eingriff kompensiert werden kann. In der stadte-
baulichen Praxis geht es zudem haufig nicht um
die Frage des ’'ob’, sondern des ’wie’ im
Siedlungs- und Wohnungsbau.

»,Neue Qualitidten” durch natiirliche Elemente
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Eine stadtokologisch orientierte Betrachtung hat
namlich auch mégliche Standortalternativen und
deren Auswirkungen abzuwéagen. In der stadte-
baulichen Praxis ergibt sich diese Wabhlfreiheit
nur selten, wenn gréBere Bauvolumen zu reali-
sieren sind.

Wohnvertragliche Nutzungsmischung

Ein zentraler Kritikpunkt an den Grof3wohnsied-
lungen liegt in der monofunktionalen Rolle der
Siedlungen als Wohngebiete. Inbesondere in
'Reinen Wohngebieten’ - und mit Abstrichen
auch in ’Allgemeinen Wohngebieten’ - sind an-
dere Nutzungen Uberwiegend ausgeschlossen,
was wesentlich dazu beitragt, da3 solche Stadt-
teile nicht als lebendig erlebt werden. Der Ein-
satz neuer Technologien bietet fir die zukunfti-
gen Siedlungsplanungen die Voraussetzungen,
wohnvertrégliche Gewerbeeinrichtungen und
vor allem auch Dienstleistungen in Wohngebie-
ten und z.T. sogar in gemeinsamen Geb&ude-
komplexen, z.B. durch eine geschoBweise
Funktionszuordnung, zu integrieren. Nutzungs-
mischung ist nicht zuletzt auch eine Frage der
"Kérnigkeit", also der Maf3stabsebene.

Auch in der Vergangenheit gab es Bemihun-
gen, die Wohnfunktion durch andere anzurei-
chern; der Gedanke ist also nicht grundsétzlich
neu. In der raumlichen Verknipfung von Wohn-
funktionen und anderen Funktionen liegt heute
dank des technologischen Fortschritts eine ver-
besserte Chance, bei Planung neuer Wohnsied-
lungen den Charakter von sog. 'Schlafstadten’
zu vermeiden. Allerdings wird der Wohnungs-
und Stadtebau nur rdumliche Angebote machen
kénnen, Uber deren Annahme u.a. die bran-
chenspezifischen Entwicklungen und die stand-
ortneutralen Einsatzmdglichkeiten neuer Tele-
kommunikationstechniken  entscheiden. Nut-
zungsmischung 1aBt sich auch nicht durch Pla-
nung verordnen, sondern ist Ausdruck eines
vielschichtigen Aneignungs- und Gestaltungs-
prozesses der Nutzer.

Die umweltentlastenden Effekte der raumlichen
Néhe von Arbeitsstatten und Wohnstatten dir-
fen aber auch nicht Uberschéatzt werden, da die
kleinrdumige Mischung von Nutzungen noch
nicht die Verbindung von 'Wohnen und Arbei-
ten’, z.B. im Sinne von Heimarbeitspléatzen, be-
deutet und damit nicht automatisch individuelle
Wege verkirzt oder nachbarschaftliche Vernet-
zungen geschaffen werden.

SchlieB3lich ist zu bedenken, daf Vitalisierung
von Wohngebieten durch Anreicherung anderer
Nutzungen auch zu nachbarschaftlichen Bela-
stungen und Nutzungskonflikten, wie z.B. Publi-
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kumsverkehr, Anlieferung, fihren kann. Hier zei-
gen sich die praktischen Restriktionen einer
generellen Forderung nach kleinrAumiger Nut-
zungsmischung. Aus stadtebaulichen Grinden
erscheint es zudem problematisch, durch mehr
"Urbanitat’ in GroBwohnsiedlungen - gemessen
an innerstadtischen Stadtteilen - eine Verein-
heitlichung sehr unterschiedlicher Quartiersty-
pen herbeizufiihren. Die Stadt als Lebensraum
definiert sich namlich gerade durch die Vielfalt
stadtischer Strukturen.

Uberschaubare Nachbarschaften

Eine weitgehende Nutzungsmischung an Wohn-
standorten kann bei den Bewohnern zu einer
Unubersichtlichkeit fihren, die schwerer wiegt
als die Folgen ausschlieBlicher Wohnnutzun-
gen. Uberschaubare Nachbarschaften kénnen
nur dort geschaffen werden, wo es eine erlebba-
re Balance von privaten, 6éffentlichen und halb&f-
fentlichen Raumen gibt. Die Entwicklung sozia-
ler Beziehungen wird geférdert durch bauliche
und gestalterische Elemente, wie z.B. im Trep-
penhaus, im Eingangsbereich, 'vor der Haustir'.
Die Ubernahme von Verantwortung der Bewoh-
ner fur ihre unmittelbare Umgebung setzt vor-
aus, daf die Nachbarschaft erlebbar wird und
die rdumlichen Angebote eine nachbarschaftli-
che Gestaltung zulassen.

Fur die Zukunft des Baus gréBerer Wohnsied-
lungen heif3t dies, daf3 groBe Gebaudekomplexe
mit einer Vielzahl von Bewohnern ebenso ver-
mieden werden sollten wie diffuse 'Abstandsfla-
chen’, die eine Unterscheidung in o&ffentliche,
halboffentliche und private Rdume nicht erken-
nen lassen. Im Wohnumfeld sind ausreichende
Nutzungsangebote zur nachbarschaftlichen Ge-
staltung von Gemeinschaftsbereichen zu er-
mdglichen. Dies kann nicht durch Planung be-
stimmt werden, aber es kénnen "Gelegenheiten’
geboten werden, in denen sich lebendige Nach-
barschaften entwickeln.

Nutzungsneutrale, interpretierbare
Wohnraume

Der Wohnungsbau der Nachkriegszeit war ge-
pragt durch eine einseitige Ausrichtung auf das
Leitbild der Kleinfamilie. Die demographischen
Entwicklungen verdeutlichen, dafi3 dieser Haus-
haltstyp statistisch eine nachrangige Bedeutung
erlangt hat und die Mehrzahl Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte sind. Auch die ehemals fir Fa-
milien konzipierten Wohnungen in den Grof3-
wohnsiedlungen werden zunehmend von A&lte-
ren Menschen bewohnt, ohne daf diese Wohn-
rdume mit ihrer Ausstattung auf die raumlichen
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Wohnanforderungen in diesem Lebensabschnitt
vorbereitet sind. '

Demographische Veradnderungen und der ge-
sellschaftliche Wandel in den Wohnansprichen
verlangen nach Wohnraumen, die an die indivi-
duellen Wohnbediirfnisse anpaf3bar sind. Hier-
fur eignen sich insbesondere nutzungsneutrale
Wohnraume, die eine im Einzelfall angemesse-
ne bzw. bevorzugte Belegung der Wohnrdume
mit unterschiedlichen oder wechselnden Funk-
tionen erméglichen.

Bisher scheinen flexible Wohngrundrisse auf
wenig Nachfrage zu stoBen, was in erster Linie
auf sehr traditionelle Wohnerfahrungen bzw. auf
unzureichend erkannte oder gegebene Verén-
derungsmdglichkeiten zurtckzufuhren ist. Der
Wohnungsbau der Zukunft wird starker, als bis-
her ublich, durch das Angebot an flexiblen
Wohngrundrissen den wechselnden Wohnbe-
darfen entsprechen mussen, indem z.B. Einzel-
raume den angrenzenden Nachbarwohnungen
nach Bedarf 'zugeschaltet’ werden kénnen.

Ergdnzend zu dem Bau von Wohnungen mit
nutzungsneutralen R&umen sollte auch das
Wohnungsangebot in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im rdumlichen Zusammenhang

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 Gebaude zwar
bautechnisch von Vorteil ist, aber zu einer dau-
erhaft einseitigen Belegung der Wohnungen
fuhrt und damit eine soziale Mischung verhin-
dert.

Die Vielfalt im Raumangebot sollte auch durch
sehr unterschiedliche Qualitatsstufen, Woh-
nungsgréBen, Zahl der Raume, Ausstattungs-
merkmale und daraus folgend Wohnkosten her-
beigefiihrt werden. Gerade bei neu erstelitem
Wohnraum sind auch verstarkt die Méglichkei-
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, stadtrdumliche Integration

Die Chancen fir eine stadtraumliche Integration
sind entscheidend abhéangig vom Standort neu-
er Siedlungen; sie sind in innenstadtnahen La-
gen leichter gegeben als bei neuen Wohngebie-
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ten am Stadtrand. An beiden Standorten sind
die funktionalen Bezlige auf die Gesamtstadt
bzw. im Hinblick auf den Stadtkern zu berlck-
sichtigen.

Die Attraktivitdt neuer Wohnstandorte ist nicht
zuletzt davon abhangig, welche verkehrlichen
Verflechtungen gegeben sind; insbesondere der
Anschluf3 an das ortliche 6ffentliche Personen-
nahverkehrssystem nimmt eine Schlusselposi-
tion ein. Die funktionale Integration neuer Wohn-
gebiete wird auch dadurch verbessert, daB3 hier
Angebote mit quartierubergreifendem Einzugs-
bereich etabliert werden, wie z.B. kulturelle oder
soziale Einrichtungen. Die Akzeptanz von Neu-
baugebieten in der bestehenden Nachbarschaft
kann dadurch erhéht werden, daf3 vorhandene
Ortszentren wegen der gestiegenen Nachfrage
nach Waren und Dienstleistungen eine quantita-
tive und qualitative Aufwertung erfahren.

8.4 \Vielfalt in den stadtebaulichen
Konzepten

Bezliglich der rdumlichen Integration stellt sich
in der kommunalen Praxis die Frage nach der
Standortvertraglichkeit gerade gréBerer Neu-
baugebiete. Angesichts einer weiterhin hohen
Nachfrage nach zuséatzlichem Wohnraum erge-
ben sich selten alternative Standortmdéglichkei-
ten. Unzureichend verfligbares bzw. ausgewie-
senes Bauland fuhrt zu engen kommunalen
Handlungsspielrdumen fir eine verbesserte
Wohnungsversorgung. Viele Gemeinden gehen
inzwischen zu einer Strategie der 'Resteverwer-
tung’ Uber, 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-
sichtspunkten  sehr sensible Standorte darstel-
len, z.B. Grenzlagen zu Landschaftschutzgebie-
ten, Frischluftschneisen (5).

Einer zunehmenden Zahl von Stédten erdffnen
sich Chancen zur Bebauung brachliegender
oder absehbar brachfallender Stadtgebiete. Ge-
rade an aufgegebenen Militarstandorten erge-
ben sich unerwartete Perspektiven, neues Bau-
land ohne Erweiterung der SiedJungsflache zu
erschlieBen. Nicht selten ist mit einer Umnut-
zung der vorhandenen Gebaudesubstanz bzw.
einer nachfolgenden Wohnbebauung sogar ein
positiver Effekt fir die 6rtliche Umweltsituation
erreichbar.

Die unterschiedlichen értlichen Lagen verlangen
auch nach vielfaltigen stédtebaulichen 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
eigensténdiger neuer Siedlungseinheiten not-
wendig oder angemessen ist, kann nicht gene-
rell gegeben werden. Solche Entscheidungen
kdénnen nur in Kenntnis der jeweils értlichen Be-
dingungen erfolgen.

Es gibt keine Patentrezepte flr die ideale Gré3e
der 'Neubausiedlung der Zukunft, zumal dies
stets eine relative Dimension im Vergleich zur
GemeindegrdBe oder zu bestehenden benach-
barten Ortsteilen darstellt. GroBprojekte zeich-
nen sich durch komplizierte und langwierige
Planungs- und Bauprozesse aus. lhr Vorteil von
eigensténdigen siedlungsbezogenen Versor-
gungsstrukturen im Endausbau verkehrt sich
wéahrend einer langen Entwicklungsphase eher
zu einem Nachteil fur die Bewohner, die Uber
Jahre mit Defiziten leben missen.

Deshalb sollten die Konzepte flr gréBere Neu-
bauprojekte im Laufe einer langfristigen Umset-
zung in Uberschaubaren Abschnitten mit eigen-
stdndigem Charakter verwirklicht werden. Es
gibt zahlreiche gute Projekte mittlerer GréBe
oder kleinerer Wohnanlagen.Wegen ihrer héhe-

~ren Akzeptanz sollte auch in Zukunft hier der

Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung liegen.

8.5 Neue Planungskultur

Die Erfahrungen bei der Planung der grof3en
Neubaugebiete in den 60er und 70er Jahren
verdeutlichen die vielschichtigen Probleme, die
allein durch die Dimension von GroBprojekten
entstehen. Die Diskussion in der Fachoffentlich-
keit Uber 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 Wohnprojekten (6).

In zahlreichen Neubauprojekten ist zu beobach-
ten, daB3 neben dem bewahrten Instrument der
stadtebaulichen Wettbewerbe zahlreiche An-
strengungen unternommen werden, die ange-
strebten Qualitaten in den neuen Wohngebieten
nachhaltig zu sichern und damit die Akzeptanz
bei den kiinftigen Bewohnern zu gewéhrleisten.
In umfangreichen Vorlaufen werden unter-
schiedliche fachliche Aspekte zusammengefihrt
und z.T. sehr anspruchsvolle Planungskonzepte
entwickelt.
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Ihre Tragfahigkeit wird allerdings nicht allein
durch die méglichst umfassende Beteiligung der
verschiedenen Disziplinen auf diversen Fachta-
gungen und in internen Arbeitsgruppen gewéahr-
leistet. Auch in friheren 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 fir eine dauerhafte Qualitatssicherung.
Der unmittelbare Dialog zwischen Nutzern und
Planern 148t sich bekanntlich bei kleineren Pro-
jekten erfolgreicher umsetzen. Bei gréBeren
Projekten ist eine intermedidre Vermittlung zwi-
schen den Interessen in einem komplizierten
Planungs- und Entscheidungsproze3 unver-
zichtbar.

Zur Entwicklung einer neuen Planungskultur ge-
hért auch, da3 der Planungsablauf ausreichend
offen gehalten wird, damit die EinfluBmaoglichkeit
der Burgerschaft umsetzbar und fiir die enga-
gierten Bewohner auch erlebbar wird.

Die in dem langfristigen Planungsvorlauf betei-
ligten Wohnungsinteressenten mussen auch die
Sicherheit haben, tatsachlich eine Wohnung in
dem Projektgebiet beziehen zu kénnen. Die An-
wendung der traditionellen Forderrichtlinien im
sozialen Wohnungsbau mit ihren starren Ein-
kommensgrenzen und restriktive Belegungsver-
fahren dirfen nicht langer eine erfolgreiche Mit-
wirkung von engagierten Blirgern erschweren.

Stadtebauliche Wettbewerbe und Architektur-
wettbewerbe sind als Medium zur Férderung
von Qualitat und Originalitat unverzichtbar. Star-
ker als bisher muf3 dieser Beitrag ergénzt wer-
den durch eine Planungsmentalitat, die mehr
Offenheit in der Ausflhrungsphase und mehr
Gestaltungskompetenz der Bewohner in der
Bau- und Nutzungsphase erméglicht. In der
Konsequenz mufite dieser Ansatz auch die Vor-
haltung 'unbeplanter Flachen’, sog. 'Nutzungsni-
schen’, einschlieBen, deren jeweilige Aneignung
spateren Entscheidungen bzw. wechselnden
Bedarfen Uberlassen bleibt.

Die neuen GroBwohnsiedlungen sind deshalb
so anzulegen, daB auch im 'Gebrauch’ die Mdg-
lichkeiten fur Korrekturen durch bewohner-
schaftliche Aktivitdten und Anpassung an ge-
wandelte  Wohnbedarfe und  Lebensstile
gegeben sind. Die Wohn- und Lebensqualitat ist
schlieBlich nicht zuletzt dadurch definiert, wie
die Bewohner sich in ihrer Umgebung 'wieder-
finden’ und 'zu Hause' fiihlen.
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Anmerkungen zu Kapitel 4

(1) Fir die GréBenordnung "500 und mehr Woh-
nungen" liegen keine zuverldssigen Daten vor.
Wegen der Notwendigkeit, vergleichbare Infor-
mationen fir 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 GroBwohnsiedlungen beriicksichtigt.
SchlieBlich ist zu bedenken, daB in kleineren
Stadten auch kleinere GroBwohnsiedlungen
sehr groBe stadtebauliche Bedeutung haben,
wéahrend sich GroBwohnsiedlungen gleicher
GréBe in gréBeren Stadten unproblematisch
einpassen. Zur Begrifflichkeit siehe auch Fuh-
rich, M., Mannert, H.: GroBwohnsiedlungen - ge-
stern, heute, morgen. In: 'GroBe Neubaugebiete
- Bestand, Handlungsfelder, Perspektiven’, In-
formationen zur Raumentwicklung, Bundesfor-
schungsanstalt flir Landeskunde und Raumord-
nung, vorgesehen im Jg. 1994.

(2) vgl. Institut fur Stadtebau und Architektur: Vi-
talisierung von GroBBwohnsiedlungen. Bonn
1991 [1] und Rietdorf: Stédtebauliche Weiterent-
wicklung der GroBwohnsiedlungen in den neuen
Bundeslandern. Berlin 1993 [2] und Fuhrich, M.;
Mannert H.: a.a.O.

Die diesen Zahlen fiir die neuen Lander und
Berlin-Ost zugrundeliegende 'Prazisierte Stand-
ortlibersicht’ des Instituts fiir Regionalentwick-
lung und Strukturplanung geht von folgenden
abweichenden Werten aus: iiber 10.000 WE:
18 GroBsiedlungen mit insgesamt 406.000 WE,
Uber 5.000 WE: 72 GrofRsiedlungen mit insge-
samt 768.000 WE und Uber 2.500 WE:
176 GroBsiedlungen mit insgesamt
1.140.000 WE. Die von der Bundesforschungs-
anstalt fir Landeskunde und Raumordnung
Uberarbeitete Fassung beriicksichtigt im Interes-
se eines sachgerechten Ost-West-Vergleiches
die stadtebaulichen Zusammenhénge; die ein-
zelnen Bauabschnitte einer GrofBBwohnsiedlung
werden sirnnvollerweise zu einer Einheit zusam-
mengefaBt. Beispiel: Wahrend die Bundesfor-
schungsanstalt fiir Landeskunde und Raumord-
nung von einer GroBwohnsiedlung 'Marzahn’
mit 58.200 Wohnungen ausgeht, listet die 'Pra-
zisierte Standortiibersicht’ folgende sechs stati-
stisch eigensténdigen Teilsiedlungen als 'Stand-
orte’ auf: CecilienstraBe 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.

(3) vgl. Institut fir Stadtebau 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 fiir die alten Lan-
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 Durchschnittswert. Fir die GroB-
wohnsiedlungen des Beitrittsgebiets ergibt sich
ein Wert von 2,9 Personen/Wohnung, berechnet
aus den in der Bestandsaufnahme von Rietdorf
[1] dargestellten Mittelwerten der GroBwohn-
siedlungen.

(6) Zusammenstellung im Rahmen des Projek-
tes der Bundesforschungsanstalt fiir Landes-
kunde und Raumordnung 'GroBe Wohngebiete
in der Bundesrepublik Deutschland’.

(7) vgl. Bundesministerium flir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau: Stadtebaulicher Be-
richt Neubausiedlungen der 60er und 70er Jah-
re - Probleme und Lésungswege. Bonn 1988
2], S.7.

(8) vgl. Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau [1] a.a.0., S. 13.

Die Daten wurden zusammengestellt aus den
Ergebnissen einer Umfrage in 154 Stadten und
von 200 gemeinnitzigen Wohnungsunterneh-
men. Hierbei kommt es nicht nur zu uneinheitli-
chen Abgrenzungen durch die abweichenden
Betrachtungweisen der Beantworter, sondern
auch zu z.T. erheblichen Licken. So sind in der
Umfrage z.B. fur Harnburg 11 GroBwohnsied-
lungen Gber 500 Wohnungen erfaf3t, wahrend
die Untersuchung der TU Hamburg-Harburg
(Schubert, et al.) 'GrofB-Siedlungen in Hamburg’
bereits 40 Gebiete mit mehr als 1.000 Wohnun-
gen ermittelt hat und von bis zu 20 weiteren
ausgeht (Das Landesplanungsamt Hamburg
geht sogar von 110 GroBwohnsiedlungen - auch
alteren - insgesamt aus).

Beziiglich Bremen wird von einer Erfassungs-
quote von 50 v.H. in der Umfrage ausgegangen.
Insgesamt beziehen sich die antwortenden
Wohnungsunternehmen nur auf ihren eigenen
bewirtschafteten Bestand - ohne Riicksicht auf
stadtebauliche Gesamtzusammenhange. Dies
verdeutlicht, daf3 die hochgerechnete Zahl von
500.000 bis 600.000 Wohnungen mit grof3en
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Unsicherheiten versehen ist und héchstens als
Untergrenze zu betrachten ist.

(9) Zwischenergebnisse des Projektes der Bun-
desforschungsanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung 'GroBe Wohngebiete in der Bun-
desrepublik Deutschland’.

(10) Grundséatze des Stadtebaus, in: 'Der Stad-
tebau in der DDR'. Ein Beitrag zum deutschen
Aufbau. Herausgegeben vom Ministerium fir
Aufbau der Deutschen Demokratischen Repu-
blik, Berlin 1950.

(11) ’Der sozialistische Wohnkomplex’. Deut-
sche Bau-Enzyklopédie, Berlin 1959.

(12) Die Zentralisierung der Planung schloB ein,
daB jeder Bebauungsplan mit mehr als 1.000
Wohnungen einer zentralen Begutachtung vor-
zulegen war. Hieraus resultiert im nachhinein
ein auBerordentlicher Vorteil fur die Analyse von
GroBwohnsiedlungen. Wahrend also fir die
Bautatigkeit in der ehemaligen DDR sehr detail-
lierte Informationen bezlglich der groBen GroB3-
wohnsiedlungen vorliegen, kann eine vergleich-
bare Bestandsaufnahme fur den Westen nicht
erbracht werden, so da3 Umfragen sowie Aus-
wertung von Publikationen und Interviews nur
eine ungefdhre Annéherung an die tatsachliche
Situation liefern kdnnen.

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 fir Landeskunde und Raumord-
nung, vorgesehen im Jg. 1994.

(2) Eine Ubersicht iber Nachbesserungsmaf-
nahmen gibt Becker, H.: Neubauerneuerung.
Vom Ruickbau zur Nachverdichtung. Berlin
1990.

(3) Hamburger Wasserwerke GmbH, Fachliche
Berichte HWW 9. 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.

Anmerkungen zu Kapitel 8

(1) vgl. BDA/DST/GGW: Bauherrenpreis 1986
der Aktion 'Hohe Qualitat - tragbare Kosten’,
Bonn/Kéin 1987; oder Bayerisches Staatsmini-
sterium des Innern - Oberste Baubehérde -:
Wohnmodelle Bayern 1984-1990. Miinchen
1990.

(2) vgl. Bundesministerium fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau: Baulandbericht 1993.
Bonn 1993 [3], S. 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 fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau: Zukunft Stadt 2000.
Bonn 1993 [4], S. 31.

(5) Die Hinweise aus den Modellvorhaben des
Forschungsfeldes 'Stadtebauliche Qualitaten im
Wohnungsneubau’ belegen diese generellen
Beobachtungen.

(6) Als Beispiel flur solche Auseinandersetzun-
gen sind neben den ortlichen Veranstaltungen
anlaBlich konkreter Projekte auch bundesweite
Debatten zu nennen wie etwa: 5. Internationaler
Wohnbundkongre3 'Neue Wege der Planungs-
kultur’ im Dezember 1993 in Miinchen.
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