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BERLIN

Grof$siedlungen im Schlingern

Seit Jahren steigt der Leerstand in
den Berliner Grofisiedlungen, wih-
rend das Durchschnittseinkommen
_ihrer Mieter sinkt. Ist der Abwirts-
trend also unaufhaltsam? Nein, ant-
worten Vertreter der Wohnungswirt- -
schaft und fordern, die Groﬁs1edlun-
gen als Marke zu positionieren.

In den sechziger und 31ebz1ger Jahren des
20. Jahrhunderts galt es fiir viele Berliner
Mieter - egal ob im West- oder im  Ostteil
der geteilten Stadt - als hochstes Gliick, eine
Wohinung in einer der neuen, meist am
Stadtrand gelegenen Grofisiedlungen zu er-
halten: Fernwirme statt ‘Ofenheizung,
modernes Bad statt Aulenklo und Blick ins
Griine statt in den tristen Hinterhof mach-
ten das Wohnen in den Neubauten attraktiv.

Heute hat sich das griindlich veridndert.
+Es-droht eine schleichende Entwicklung
dieser Siedlungen zu Wohnorten, in denen
vorwiegend Haushalte leben, die vergleichs-
weise einkommensschwach sind”, sagt
Wolfgang Bohleber, besonderer Vertreter des
Vorstands des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen (BBU), Ber-
lin. Besonders bei den Wohnungssuchenden
und Neumietern sei ,ein klarer Abwirts-
trend hinsichtlich der finanziellen Ausstat-
tung” erkennbar, heifit es in der vom BBU
herausgegebenen Publikation ,Neuer Kurs
fur grofle Siedlungen”. Diese fasst Er-
gebnisse eines siedlungspolitischen Forums
zusammen, in dessen Rahmen sich Woh-
nungswirtschaftler und externe Fachleute
mit der Situation und mit Losungsmaoglich-
keiten befassten. Untersucht wurden 42 Ber-
liner Siedlungen mit 230.000 Wohnungen.

Alter, einsamer und irmer

Auf diese Siedlungen schligt zudem die
demografische Entwicklung voll durch.
Wihrend 1985 in der (West-)Grofisiedlung
Markisches Viertel in jedem zweiten Haus-
halt mindestens ein Kind lebte, waren 2003
70% der Haushalte kinderlos. Und in den
Grofisiedlungsgebieten des Ost-Berliner
Stadtteils Hohenschénhausen stieg der
Anteil der tiber 60-jdhrigen Bewohner zwi-
schen 1991 und 2005 von 7% auf 20%.

Junge Familien zégen verstarkt in den Alt-
baubereich der Innenstidte, hilt dazu Wolf-
gang Bohleber fest. Dies gehe einher mit
einer wachsenden Segregation: Wihrend
frither auch derjunge-Lehrer mit seiner Fa*
milie in einer Groszwdlung gewohnt habe,
gebe és heute einen Trend zu homogenen
Gruppen ~ wobei eben die Gefahr bestehe,
dass die Empfinger von niedrigen Einkom-
men und staatlichen Transferleistungen in
den Grofsiedlungen unter sich blieben.

Die Schlussfolgerung der Fachleute: Die
Grofisiedlungen miissen fiir die Mittel-
schicht wieder attraktiv gemacht werden.
Um dieses Ziel zu erreichen, arbeiten sie mit
Methoden, die dem Betrachter aus dem
hoéherwertigen Wohnungsneubau bekannt
sind: Die Analyse von Sinus-Milieus und
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Die vom BBU herausgegebene Publikation ,Neuer
Kurs fiir grofie Siedlungen” kostet 35 Euro (zuziig-
lich Mehrwertsteuer) und.ist zu bestellen iiber die
Website www:bbu.de (Unterpunkt Publikatio-
nen/Siedlungsforum).

Mit einem Biindel an MaRnahmen wollen die Verantwortlichen die soziale Mischung in den Berliner

Groftsiedlungen (im Bild die Siedlung Zabel-Kriiger-Damm in Reinickendorf) stabilisieren.

Zielgruppen soll dazu beitragen, den
Abwirtstrend zu stoppen.

Dabei gelte es, sagt BBU-Vertreter Bohle-
ber, innerhalb der Grofisiedlungen unter-
schiedliche gesellschaftliche Milieus anzu-
sprechen. Als erfolgreiches Beispiel nennt er
die Ahrensfelder Terrassen, ein Stadtumbau-
projekt im sozial problematischen Stadtteil
Marzahn-Nord, mit dessen Hilfe es der
Degewo gelang, Kunden aus der Mittel-
schicht zu halten und neu zu gewinnen -
wobei das Vorhaben allerdings nur dank
Fordermitteln zu finanzieren war.

So aufwendig muss es jedoch nicht immer
sein. Die notige Produktdifferenzierung
lasst sich laut Bohleber auch durch unter-
schiedliche Badausstattungen oder Fuf3bo-
denbelige erzielen. ,Einheitliche Woh-
nungstypen und Ausstattungen haben aus-
gedient”, teilte beispielsweise die Degewo
beim Sanierungsstart ihrer Weddinger
Wohnanlage Hofgarten mit. Mit den Bauar-
beiten strebt sie nach eigenen Angaben an,
den Hofgarten zu einem ,Wohnviertel far
Menschen ganz unterschiedlicher Herkunft,
unterschiedlichen Alters und unterschied-
licher Sozialisierung” zu machen.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind nach

.. Ansicht, Bohlebers auch Mafnahmen wie..

zum ‘Bél§piel Grundrissinderungen nétig.
Wit habeti ein relativ uniformes Produkt”,
begriindet er dies. ,Dem steht gegeniiber,
dass sich die Gesellschaft ausdifferenziert
hat.” Anders als zur Entstehungszeit der
Wohnhiduser sei es heute nicht mehr die
Regel, dass die Bewohner frith zur Arbeit
gingen und die Wohnung hauptsichlich
zum Schlafen nutzten. Kleine Béder, Kiichen
und Kinderzimmer seien deshalb nicht
mehr zeitgemif.

Doch die Frage liegt nahe: Sind diese
Umgestaltungen nicht so teuer, dass sie stei-
gende Mieten und die Verdringung einkom-
mensschwacher Mieter zur Folge haben?
Natiirlich miisse, antwortet Bohleber, in
einer Stadt, in der 300.000 Haushalte von
Arbeitslosengeld II lebten, auch schwiche-
ren Mietern ein adiquates Angebot unter-
breitet werden. Die Grofsiedlungen hitten
dabei gerade fiir dltere Bewohner den Vor-
teil, in der Regel wesentlich barriereirmer zu
sein als Griinderzeithduser. Zudem plidie-
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ren Bohleber und die Autoren der BBU-Stu-
die dafiir, durch Dienstleistungen zu diffe-
renzieren und je nach Bewohnerstruktur
Angebote fir Familien, Senioren oder
Migranten zu entwickeln.

,Adresse mit Markencharakter”

Trotz aller Anstrengungen aber fithre die
bauliche Homogenitit der Grofsiedlungen
dazu, dass sie als physisches Produkt am
Markt kein Alleinstellungsmerkmal bean-
spruchen kénnten. Abhilfe bringen sollen
Marketingmafnahmen. ,Wir wollen eine
Dachmarke fiir das Siedlungswohnen schaf-
fen”, sagt Bohleber. Exemplarisch kénnte
dies beim Spandauer Stadtteil Falkenhage-
ner Feld, einem Teil des Programms Stadt-
umbau West in Berlin, passieren. ,Das Fal-
kenhagener Feld”, gibt die Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung das Ziel vor, ,soll zu
einer Adresse mit Markencharakter werden,
die vor allem iltere Menschen, junge Fami-
lien und Starterhaushalte mit geringem und
mittlerem Einkommen anspricht.” Auch an-
derswo scheint sich dieser Ansatz herumzu-
sprechen. So hat das auf die Entwicklung
von Markenimmobilien spezialisierte Niirn-
berger Beratungsunternehinen Centacon
soeben bekanntgegeben, von der GSW den
Auftrag fur eine Neupositionierung von 930
Wohnungen in Lichterfelde erhalten zu ha-
ben. ,Ziele”, so Centacon, ,sind unter ande-
rem die Entwicklung. einer Marke fiir die
Wohnanlage und eine zielgruppenadiquate
Ansprache von potenziellen Mietern.”

Bohleber jedenfalls zeigt sich zuversicht-
lich, durch ein Biindel von Mafinahmen
den Abwirtstrend der Grofisiedlungen stop-
pen zu kénnen ~ was zweifellos im Interes-
se der im BBU organisierten Unternehmen
liegt, wohnen doch in ihren Berliner Grofs-
siedlungen nicht weniger als 400.000 Men-
schen. Dennoch wendet sich Bohleber ge-
gen den Einwand, das Engagement fiir die
Siedlungen stehe der Stirkung der Innen-
stadt entgegen. Es gehe nicht um ein Entwe-
der-Oder, argumentiert er: Angesichts stei-
gender Haushaltszahlen und geringer Neu-
bautitigkeit wiirden fiir die Versorgung der
Berliner alle Wohnungen gebraucht - auch
die in den Grofisiedlungen. (ch)



