Neue Strategien

Smgles und Altere statt

VON JurTA BURMEISTER

Architektonisch von groffer Bedeutung,
aber fiir die Bewohner oft nicht mehr zeit-
gemif - so lisst sich das Schicksal vieler
groferer Wohnsiedlungen in Berlin be-
schreiben. Zwar stehen bekannte Anla-
gen wie die von Bruno Taut entworfene:
Hufeisensiedlung in Britz, die Thermo-
metersiedlung in Lichterfelde oder die
Reichsforschungssiedlung” von Walter
Gropius in Haselhorst unter Denkmal-
schutz. Auch wurden viele Wohnungen
inzwischen modernisiert. Doch noch im-
mer verfiigt ein Teil der Anfang oder
Mitte des vorigen Jahrhunderts errichte-
_ten Siedlungen iiber Wohnungsgrofien
und Grundrisse, die nicht den heutlgen
Bediirfnissen entsprechen.

Zum ersten Mal hat der Verband Ber—
lin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen (BBU) in einem ,Siedlungsfo-
rum” versucht, Stirken und Schwichen
der Berliner Siedlungen zu analysieren
und Strategien fiir die Zukunft zu entwi-
ckeln. Die Wiinsche der Bewohner wur-
den dabei ebenso ermittelt wie die Anfor-
derungen an eine zielgruppenorientierte
Vermarktung der Wohnungen.

Urs Kohlbrenner, Architekt und Stadt-
planer, Gber das Grundproblem: ,Die
Siedlungen waren auf Durchschnittsfami-
lie mit Durchschnittseinkommen ausge-
richtet”. Doch diese gebe es heute kaum
noch: Inzwischen werde jede zweite
Wohnung in Berlin von einem so genann-
ten ,Ein-Personen-Haushalt* genutzt.
Drei oder mehr Personen zihle dagegen
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ir alte Siedlungen

,,Durchschmttsfamﬂlen Wie Wohnanlagen auf veranderte Winsche ihrer Bewohner getrimmt werden

nur noch jeder ﬁmfte Haushalt. Deshalb
sei eine Leerstandsquoten von zw6lf Pro-
zent in Grofisiedlung nicht selten.

Noch dringender. ist das Alterspro-
blem: ,In manchen Siedlungen stirbt die
Bevilkerung langsam weg®, so Kohlbren-
ner. In vielen Wohnungen der Marzah-
ner und Hellersdorfer Plattenbauten zum
Beispiel habe seit dem Erstbezug kein
Mieterwechsel mehr stattgefunden, so
Siegfried Rehberg vom BBU. Mit zuneh-
mendem Alter verinderten sich aber
auch die Anspriiche der Mieter. Das be-
trifft die Ausstattung der Wohnung und
die Infrastruktur in der Siedlung, Statt ei-

nes Spielplatzes vor
der Haustiir sei der

Um éltere Einkaufsservice ge-
fragt. In naher Zu-
Bewohner zu kunft werde sich die-
binden, ses Problem mit
. dem prognostizier-
bietet man ten Anstieg des
mehr Service Durchschnittsalters
e auf 43,6 Jahre sogar
noch verschirfen.

Die Gewobag hat reagiert. Gemeinsam
mit dem Institut fiir innovatives Bauen
hat sie drei Zielgruppen ermittelt und ent-
sprechende Wohnungstypen in der
Reichsforschungssiedlung  entwickelt:
. Trend, Modern und Klassik® . Diese un-
terscheiden sich in der Grofie: Drei- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen fiir Familien
und 55 bis 65 Quadratmeter grofte Woh-
nungen fiir Altere, Auflerdem ist die Aus-
stattung verschieden: Die Trend-Woh-
nungen fir Jingere haben im Bad

schwarz-weiffe Objekte sowie gestri-
chene Dielen. Diese rund 500 Wohnun-
gen werden aber nur verkauft. Bei Miet-
wohnungen seien derartige Differenzie-
rungen nicht finanzierbar.

Oft miisse bei der Neuvermietung aber
ohnehin das Bad instand gesetzt werden.
Dann kénne man auch auf Wiinsche des
Mieters eingehen, sagt Rehberg von der
BBU. Auflerdem komme es immer hiufi-
ger zu Modernisierungsvereinbarungen:
Der Figentiimer modernisiert und der
Mieter stimmt im Gegenzug einer hdhe-
ren Miete zu. Kompromisse seien chne-
hin gefragt: Denn die Bevdlkerungszahl
in Berlin werde bis 2020 nicht nennens-
wert steigen, daher wachse die Konkur-
renz - zwischen den Lagen und zwischen
den Unternehmen. Schon heute stiinden

in Berlin rund 100 000 Wohnungen leer. -

,Die Eigentiimer miissen sich zwangsliu-
fig stiarker am Kunden orientieren®, sagt
auch Kohlbrenner. '
Schon heute sei es schwer, eine Woh-
nung zu vermieten, wenn es keinen Bal-
kon gibt, das Bad innen liegt und das
Haus an einer Hauptverkehrsstrafe, so
Rehberg. ,Zudem haben sich Hartz IV
und sinkende Finkommen kolossal auf
den  Wohnungsmarkt  ausgewirkt.”
Kleine Wohnungen, noch vor einiger
Zeit schlecht vermietbar, wiirden stiirker
nachgefragt. Auch viele Familien kénn-
ten sich keine grofieren Wohnungen
mehr leisten. Im Ostteil der Stadt wiir-
den grofie Wohnungen zunehmend auf-
geteilt, im Westteil die Zusammenlegung
kleinerer Wohnungen gestoppt. Anders

als beim Bau der Siedlungen seien heute
auch groflere Bider und Kiichen sowie
Jneutrale“ Raumgréfien gefragt - und
nicht mehr grofle Wohn- und winzige
Kinderzimmer. Und wichtiger als Kom-
fort sei vielen Bewohnern im Ostteil der
Stadt eine niedrige Miete, so Rehberg. -
Zu den weiteren Wiinschén der Bewoh-

ner. gehdren mehr. .

" Angebote fiir Kin-
Auch das

der und Jugendliche
im Wohnumfeld so-
Umfeld des wie Dienstleistun-
Wohnsitzes gen und Service fiir
. Sy .. Altere. Dazu zihlen
ist WIChtig fiir barrierefreie ' Woh-

nungen ebenso wie
der Schutz vor Lirm
und zusitzliche Si-
cherheltsanlagen Von diesen baulichen
Verinderungen, wie sie etwa die ,Woh-
nungsbaugenossenschaft 1892“ vorge-
nommen hat, profitierten auch Familien.
Dariiber hinaus werde kiinftig die Rege-
lung von Konflikten zwischen den Mie-
tern stirker zu den Aufgaben der Eigentii-
mer gehdren, meint Rehberg.

Weil das Angebot an Wohnungen in
der Stadt gut ist, seien viele Micter aufer-
dem immer weniger zu Kompromissen
bereit, meinen Rehberg und Kohibren-
ner: ,Es wird hiufiger umgezogen und
die Zeit zwischen den Wohnungswech-
seln kitrzer.” Hinzu komme, dass die An-
spriiche der Mieter - abhiingig von threr
jeweiligen Lebenssituation - stirker
wechselten als frither. ., Die Bediirfnisse
sind oft kurzlebig®, sagt Kohlbrenner.

die Mieter

~Rerung von Wohnungen an Investoren

men, aber nicht an intemational agie-
rende Fi aaazmwgtorea verkauft werden
sollen. Politiker ind der Berliner Mister
verein beflrchten, dass durch die Verau-

die Mieten staigen kénnten jub




