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Seit einigen Jahren war es um die ostdeutschen GroBwohnsiedlungen verhaltnis-
maBig ruhig. Wahrend sich die Debatten bis vor kurzem im Thema Stadtumbau
erschopften, ist neuerdings immer 6fter von Renaissance die Rede. Pauschale Be-
wertungen sind allerdings wenig zielfiihrend, denn seit der Wende haben sich die
Siedlungen in Abhangigkeit von den jeweiligen Strukturbriichen und regionalen

Bedingungen unterschiedlich entwickelt. Diesem Prozess widmet sich der vorlie-
gende Beitrag und versucht, Antworten auf folgende Fragen zu geben: Inwiefern
haben sich die ostdeutschen GroBwohnsiedlungen seit der politischen Wende dif-
ferenziert entwickelt und welche Tendenzen zeichnen sich fiir die Zukunft ab?

Neubaugebiete und GroBwohnsiedlungen

In der DDR wurden 171 Neubaugebiete' in der Dimension von
GroBwohnsiedlungen?, vielerorts in engem Zusammenhang
mit dem Aufbau von Betrieben, gebaut. Aufgrund zentralstaat-
lich vorgegebener Richtlinien dhneln sich neben der baulichen
Siedlungsstruktur (bestehend aus Wohnkomplexen3) auch die
soziale und demografische Bewohnerzusammensetzung. Hin-
sichtlich dieser Merkmale entstanden tber das gesamte Land
verteilt Neubaugebiete mit groBen Gemeinsamkeiten. Fir die
Bewohner galt es als Privileg, dort eine Vollkomfortwohnung
von der Kommunalen Wohnungsverwaltung zugewiesen zu
bekommen. Wohnberechtigt waren insbesondere junge Ar-
beiterfamilien mit Kindern, weshalb junge Eltern mit ihren
Kindern die Altersstruktur pragten.

Nach der politischen Wende wandelte sich das Image vom be-
vorzugten Neubaugebiet zur stigmatisierten GroBwohnsied-
lung. AuBerdem anderten sich wesentliche gesetzliche Grund-
lagen wie das Mietrecht und die EigentUmerstrukturen. Ab
Mitte der 1990er Jahre waren in samtlichen Siedlungen Ein-
wohnerverluste festzustellen, die sich aus zwei Ursachen erga-
ben: einerseits Abwanderung aufgrund von Arbeitsplatzsuche
und andererseits Umzug in Einfamilienhausgebiete. Gleich-

Der sprachliche Gebrauch der Begriffe Neubaugebiet und GroBwohnsiedlung
steht nicht synonym fureinander. Vielmehr ist damit ein Verweis auf den histo-
rischen Kontext verbunden. Neubaugebiet beschreibt die Situation bis zur poli-
tischen Wende, GroBwohnsiedlung dagegen die Verlufe ab diesem Zeitpunkt.

~

Unter dem Begriff GroBwohnsiedlung sind (Uiberwiegend) randstadtische Wohn-
gebiete zusammengefasst, die zwischen 1949 und 1990 in industrieller Bauweise
mit einer MindestgréBe von 2.500 Wohnungen entstanden sind (vgl. Fuhrich/
Mannert 1994, S. 569).

Die Planungseinheit ,Wohnkomplex” ist ein wesentliches Merkmal der Neu-
baugebiete und an der GréBenordnung von etwa 5.000 Einwohnern mit den
dazugehdrigen Versorgungs- und sozialen Infrastruktureinrichtungen orientiert.
Das in den Grundzugen kaum veranderte Konzept geht auf eine Richtlinie aus
dem Jahr 1959 zurtick (vgl. Deutsche Bauakademie 1959).

w

zeitig setzte in den 1990er Jahren die Haushaltsgriindungs-
phase mit Fortztigen der Kinder- und Jugendgeneration ein,
wahrend die Eltern in den Familienwohnungen zurtickblieben.
Diese parallel verlaufenden Prozesse fuhrten zu Anstieg des
Durchschnittsalters, massiven Wohnungstberhangen, sozialer
Entmischung und Gebaudeabriss.

GroBwohnsiedlungstypologie

In verschiedenen Studien und Publikationen wie dem Grof3-
siedlungsbericht (BMRBS 1994, S. 34) oder dem , White-Paper
der Zukunftschancen ostdeutscher GroBwohnsiedlungen”
(UFZ/IRS 2011) wurde auf die Vielfalt der Siedlungsstrukturen
hingewiesen. Dennoch blieb die Differenzierung weitgehend
unbearbeitet und als Forschungslticke bestehen. Insofern ist
die im folgenden Abschnitt vorgestellte Typologie4 ein erster
Versuch, sich der Aufgabe anzunehmen und die ostdeut-
schen GroBwohnsiedlungen hinsichtlich ihrer verschiedenen
Verlaufe nach der politischen Wende 1989 zu differenzieren.
Die Erhebung des benétigten Datenmaterials erforderte eine
Begehung von etwa 200 Gebieten des DDR-Wohnungsbaus,
darunter alle 171 ostdeutsche GroBwohnsiedlungen, sowie
eine Kommunalbefragung in 84 Verwaltungen. Die Auswer-
tung erfolgte mittels Clusteranalyse, deren Ergebnisse durch
eigene Setzungen ergdnzt wurden. Insgesamt lassen sich nach
den Entwicklungen und Veranderungen seit 1990 sechs GroB3-
wohnsiedlungstypen unterscheiden.

Nach der Typologie (Tab. 1) sind GroBwohnsiedlungen mit
tendenziell stabilen bzw. schrumpfenden Verldufen in zwei
etwa gleich groBe Gruppen zu unterscheiden. Die stabilen

4 Die Ausfuhrungen im vorliegenden Artikel basieren auf Ergebnissen der Disser-
tation des Autors zu , Entwicklungen und Perspektiven ostdeutscher GroBwohn-
siedlungen”.
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GroBwohnsiedlungen lassen sich in Stabile, Stabil-groBstad-
tische und Stabil-Uberalterte Typen differenzieren. Im Gegen-
satz dazu handelt es sich bei den schrumpfenden Typen um
Schrumpfende, Stark-schrumpfende und Aufgeléste GroB-
wohnsiedlungen. Abbildung 2 zeigt, dass sich die stabilen
Siedlungen Uberwiegend in Ballungsrdumen und groBen
Stadten befinden. In den peripheren und strukturschwachen
sowie ehemals industriell gepragten Regionen sind die Grol3-
wohnsiedlungen von schrumpfenden Verldufen bestimmt.
AuBerdem sind in einer Stadt verschiedene Entwicklungen in
den GroBwohnsiedlungen moglich, was zum Beispiel mit Bau-
alter, Lagemerkmalen oder politischen Entscheidungen zu-
sammenhdngt. Folgende Ausfuhrungen sind auf die Vorstel-
lung zentraler Merkmale und Herausforderungen der sechs
GroBwohnsiedlungstypen gerichtet.

Stabile GroBwohnsiedlung - das Beispiel Jena-Lobeda

Das zentrale Merkmal von Stabilen GroBwohnsiedlungen
ist ihre Lage in prosperierenden Stadten mit solider Arbeits-
marktsituation, Zuzug und hoher gesamtstadtischer Woh-
nungsnachfrage. Typischerweise ist in den Siedlungen ein
dichtes Netz von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
erhalten, obwohl auch Einwohnerverluste bis zu 30% durch-
aus Ublich sind. Die Siedlungen dieses Typus sind oftmals in
der zweiten Generation des DDR-Plattenbaus, also seit den
1970er Jahren, entstanden. Diese Merkmale treffen fur Lobe-
da, eine GroBwohnsiedlung am sudlichen Stadtrand von Jena,
nahezu idealtypisch zu. Als Besonderheit sind die Tallage der
Stadt und die dadurch stark begrenzten Flachen fur Neubau
ZU nennen.

In den Nachwendejahren war auch Lobeda zundchst von
Abwanderung gekennzeichnet. Seit den vergangenen zehn
Jahren hat sich hier die Situation aufgrund vielfaltiger Investi-
tionen in eine wachstumsorientierte Richtung entwickelt. Zen-
trale Ausgangspunkte sind die Tieferlegung und Einhausung
der Autobahn A4, wodurch der Verkehrslarm splrbar abnahm,
und eine Erweiterung des Universitatsklinikums unmittelbar in
der Siedlung (Grunze 2015, S. 47). Dies fuhrte wiederum zu
Impulsen und mindete in weitere Investitionen wie ein neues
Stadtteilzentrum oder die Sanierung eines maroden Verwal-
tungsgebaudes zum modernen Appartementhaus (Abb. 2).
Eine parallel ansteigende Wohnungsnachfrage fihrte dazu,
dass sich der Leerstand in den vergangenen Jahren auf etwa
ein Prozent belief. Insbesondere bei preisglinstigen Woh-
nungen entwickelte sich eine Konkurrenzsituation zwischen
einkommensschwachen Bewohnern wie Transferleitungs-
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Abb. 1: Die ostdeutschen GroBwohnsiedlungen unterschieden nach Ty-
pen (Quelle: Eigene Erhebung und Darstellung)

empfangern, Senioren, Studenten oder Zuwandererfamilien.
Eine der zentralen Herausforderungen in Jena-Lobeda und
den Stabilen GroBwohnsiedlungen allgemein ist es, eine aus-
reichende Anzahl bezahlbarer Wohnungen vorzuhalten und
gleichzeitig eine Konzentration von armen und benachteilig-
ten Menschen in wenigen Quartieren zu vermeiden.

Stabil-groBstadtische GroBwohnsiedlung -
das Beispiel Berlin-Marzahn

In Staddten ab 100.000 Einwohnern lassen sich Stabil-groB-
stadtische GroBwohnsiedlungen identifizieren. Es handelt sich
in den meisten Fallen um Gebiete mit mehr als 6.000 Woh-
nungen und aufgrund von Siedlungs- und StadtgroBe sowie
deren Bedeutung fur den gesamtstadtischen Wohnungsmarkt
ist von einer grundsatzlichen Stabilitat auszugehen. Stabil be-
deutet, dass die Siedlungen oder wesentliche Teilbereiche als

Ostdeutsche GroBwohnsiedlungen

Typ Stabil

Fallbeispiel

stabil schrumpfend
Stabil-groBstadtisch | Stabil-Uberaltert Schrumpfend Stark-schrumpfend | Aufgel®st
Jena-Lobeda Berlin-Marzahn Brandenburg-Nord | Gera-Lusan Suhl-Nord Stendal-Sud

Tab. 1: Typologie ostdeutscher GroBwohnsiedlungen (Quelle: Eigene Darstellung)
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Wohnstandort mit einer soliden Versorgungsstruktur langfris-
tig erhalten bleiben, selbst bei erneut ansteigenden Bewoh-
nerverlusten und Abrissen. Generell hat sich die Situation in
den letzten Jahren durch Zuzlge in die Ballungsraume und
GroBstadte gegentber den Fortzligen der 2000er Jahre vieler-
orts (zumindest vorerst) stabilisiert.

In der Entwicklung von Berlin-Marzahn werden Prognoseunsi-
cherheiten in Stadtentwicklungsprozessen erlebbar. Ab Ende
der 1990er Jahre stiegen Wohnungsleerstande aufgrund von
Einwohnerverlusten an und die mit der homogenen Alters-
struktur einhergehenden Effekte fuhrten zu Unterauslastun-
gen der Kindergarten und Schulen von etwa 50%. Wie Uber-
all wurde darauf mit Abriss von 3.500 Wohnungen und 50
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur reagiert (vgl. Grunze
2011, S. 88). Nur wenige Jahre spater stieg die Wohnungs-
und Infrastrukturnachfrage als Folge der gesamtstadtischen
Entwicklungen auch in den Berliner GroBwohnsiedlungen an.
Der Wohnungsleerstand liegt heute im minimalen einstelli-
gen Bereich und soziale Infrastruktureinrichtungen sind stark
nachgefragt. Derzeit werden Neubauten geplant und hande-
ringend Uber Nachverdichtungspotenziale nachgedacht. Ne-
ben den quantitativen Anforderungen verandern sich auch
die qualitativen Bedingungen, denn viele der zuziehenden
Bewohner verfligen Uber geringe Einkommen oder sind von
Altersarmut betroffen.

Abb. 2: Umgenutztes Verwaltungsgebdude zum Appartementhaus in
Jena-Lobeda (Fotos: Nico Grunze)

Stabil-liberalterte GroBwohnsiedlung -
das Beispiel Brandenburg-Nord

Die Stabil-Uberalterten GroBwohnsiedlungen sind Wohnge-
biete aus den 1960er Jahren und von einer charakteristischen
mehrgeschossigen Zeilen- und Reihenbebauung gepragt. Ob-
wohl in einigen Fallen die Einwohnerzahl gegentiber 1990 um
die Halfte zurlickging, waren bislang nur in geringem Umfang
Wohnungsabrisse notwendig. Typischerweise zeichnet sich
die Bewohnerstruktur durch einen groBen Anteil Senioren,
die in vergleichsweise kleinen Haushalten leben, aus. Dartber
hinaus blieb das enge Netz mit Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen nahezu llickenlos erhalten, worin der stabile

Faktor dieser Siedlungen liegt. Dagegen verweist der Zusatz
Uberaltert darauf, dass aufgrund des hohen Durchschnittsal-
ters der Einwohner ein Generationenwechsel unmittelbar be-
vorsteht oder bereits eigesetzt hat. In diesem Stadium befin-
det sich Brandenburg-Nord.

Gesamtstadtische Verlauf der Einwohnerverluste
Situation (nat. Bevolkerungsentw.)

allmahlich tsunamiartig
Hohe Leerstandskonzen-
Gut zu steuern tration und Abriss-
Wohnungsnachfrage ) ;
gebiete ausweisen
Geringe Leerstandskonzen- Kaum zu steuern /
Wohngun snachfrage tration und Abriss- gesamtes Quartier
9 9 gebiete ausweisen steht zur Disposition

Tab. 2: Entwicklungs- und Steuerungsoptionen von Stabilen-tberalterten
Siedlungen (Quelle: Eigene Darstellung)

Wahrend eines Generationenwechsels sind verschiedene Ver-
laufe vorstellbar (Tab. 2). Bei einem allmahlichen Anstieg von
Einwohnerverlusten und Wohnungsleerstanden tber mehrere
Jahre bestehen andere Steuerungsmaglichkeiten als bei einem
tsunamiartigen Verlauf. Das daraus resultierende Leerstands-
risiko hangt zudem vom gesamtstadtischen Wohnungsmarkt
ab. Bei hoher Nachfrage erfolgen Zuzlige und der Generatio-
nenwechsel gilt als gelungen, wahrend bei rasanten Einwoh-
nerverlusten und geringem Wohnraumbedarf erneut anstei-
gende Wohnungsleerstande zu erwarten sind.

Die Effekte einer kollektiven Bewohneralterung fur die betrof-
fenen Wohngebiete sind seit langer Zeit bekannt (Staufenbiel
1988, S. 210) und die verantwortlichen Vertreter der kom-
munalen Verwaltung und Wohnungseigentiimer versuchen
entsprechend zu reagieren. In Brandenburg-Nord wird eine
Strategie verfolgt, die sich im Wesentlichen aus drei Punkten
zusammensetzt: Bestandsreduzierung, Neubau mit modernen
Wohnungen, konkrete Angebote flr junge Familien und Er-
halt der sozialen Infrastruktur als Standortvorteil (Stadt Bran-
denburg an der Havel 2012).

Schrumpfende GroBwohnsiedlung -
das Beispiel Gera-Lusan

Schrumpfende GroBwohnsiedlungen sind durch eine deutlich
abnehmende Einwohnerzahl zwischen 30 bis 50% und dar-
aus resultierenden Abrissen gepragt. Fur die nachsten Jahre
wird weiterhin eine sinkende Einwohnerzahl prognostiziert.
Die Verlaufe sind wenig eindeutig und kénnen sich in unter-
schiedliche Richtungen entwickeln, sodass es fur diesen Typus
besonders schwierig ist, verlassliche Prognosen zu erarbeiten.
Gera-Lusan weist typische Merkmale einer Schrumpfenden
GroBwohnsiedlung auf und mit einem Durchschnittsalter von
Gber 50 Jahren (2013) deutet sich zudem ein Generationen-
wechsel an. Sofern die leichten Zuzlge das derzeitige Maf3
beibehalten, sind erneute Wohnungsleerstande zu erwarten.
Die Herausforderungen in Lusan bestehen darin, altengerech-
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ten Wohnraum herzurichten, Gebiete fir Rickbau vorzuhal-
ten und gleichzeitig die Versorgungs- sowie soziale Infrastruk-
tur zu sichern.

Vor diesem Hintergrund wurde das Modellprojekt Birkenpark
realisiert (Abb. 3). Das Quartier setzte sich vor dem Umbau
aus sechsgeschossiger Wohnbebauung als Rundling> mit so-
zialen Infrastruktureinrichtungen im Innenhof zusammen. Die
Besonderheit des Projekts liegt neben der attraktiven archi-
tektonischen Umsetzung darin, dass drei Wohnungsgenos-
senschaften in Kooperation miteinander beteiligt waren (vtw
2009, S. 6). Vor dem Projektbeginn wurden verschiedene Ver-
einbarungen wie Grundstticksneuordnungen und Regelungen
zum Umgang mit Ruckbaubestanden getroffen. Nach dem
Abriss von 300 Wohnungen sanierten die Genossenschaften
ihre jeweiligen Bestdnde nach eigenen Konzepten. Im Zuge
dieser MaBnahmen wurden moderne Balkone und Aufzlige
angebaut, Grundrisse verandert und moglichst barrierefrei Zu-
gange geschaffen. Der Innenhof ist als parkahnliche Anlage
gestaltet und teilweise durch Mietergarten in den Erdgeschos-
sen erganzt. Ziel von Projekten dieser Art ist, den Mix von
Wohnungsangeboten zu erweitern, ein attraktives Umfeld zu
schaffen und positive Signale fir eine Zukunft der Siedlung
zu setzen.

Abb. 3: Ansicht des Innenhofs im Birkenpark von Gera-Lusan nach der
Umgestaltung

Stark-schrumpfende GroBwohnsiedlung -
das Beispiel Suhl-Nord

Die Stark-schrumpfenden GroBwohnsiedlungen bestimmten
im Rahmen des Stadtumbau Ost das Bild der ostdeutschen
Plattenbaugebiete. Die Einwohnerverluste lagen in diesen Ge-
bieten zwischen 40 bis weit Uber 50%. Entsprechend hoch
waren die Wohnungsleerstande mit Uber 20% sowie die
Abrisse mit durchschnittlich 1.000 bis 2.500 Wohnungen.
In Prognosen fur diese Siedlungen wird aufgrund anhalten-
der Abwanderung und der demografischen Entwicklung bei

5 Als Rundling wird die Anlage von Wohnblocken bezeichnet, die aus der Vogel-
perspektive kreis- oder halbkreisférmig angelegt sind. Die Bauform ist, bis auf
wenige Ausnahmen, nur in Thiringen zu finden.
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gleichzeitig nahezu ausbleibender Zuwanderung von weiteren
Bewohnerverlusten ausgegangen.

Suhl und insbesondere das Wohngebiet Nord waren von die-
sen dramatischen Prozessen betroffen. Daraufhin wurde im
Jahr 2009 das Stadtentwicklungskonzept ,Suhl 2025 mit
dem Ziel, Suhl-Nord bis 2025 aufzuldsen, beschlossen. Fir die
verbliebenen Bewohner verschlechterte sich ab diesem Zeit-
punkt die Versorgungslage, denn Gewerbetreibende zogen
sich sukzessiv zuriick, soziale Infrastrukturangebote wurden
ausgeddnnt und die unklare Perspektive, wann es zum Abriss
der eigenen Wohnung kommt, verunsicherte die Bewohner.
Dabei handelt es sich um typische Effekte von Quartieren auf
Zeit.® Es folgten Vermietungsstopps, Investitionen beschrank-
ten sich auf allernotwendigste Instandhaltungen und das
Wohnumfeld wirkt ungepflegt (Abb. 4).

Seit der ausgelaufenen Altschuldenentlastung hat der Abriss
in den Stark-schrumpfenden GroBwohnsiedlungen nachge-
lassen. AuBerdem traten Einwohnerprognosen weniger dra-
matisch ein oder die Unterbringung von Fliichtlingen redu-
zierte den Wohnungsleerstand. In der Konsequenz bedeutet
dies, dass die bereits teilweise abgerissenen Gebiete mit aus-
gedunnter Versorgungsstruktur und ungepflegtem Wohnum-
feld auf unbestimmte Zeit Bestand haben. Aus dem ,, Quartier
auf Zeit” bildete sich ein neuer Quartierstyp, das ,, Abrissquar-
tier mit Bestand”. Die Herausforderungen fir die Kommunen
bestehen darin, eine lebenswerte Perspektive fur die Bewoh-
ner, Wohnungseigentimer und Geschéftsleute von Wohnge-
bieten herzustellen, die sich eigentlich schon im Prozess der
Auflésung befanden.

Aufgeloste GroBwohnsiedlung -
das Beispiel Stendal-Siid

Als Aufgeldste GroBwohnsiedlungen lieBen sich drei Félle
identifizieren. Die Bezeichnung aufgel6st bedeutet nicht, dass
die Gebiete komplett riickgebaut, sondern die Plane dafur be-
schlossen und die MaBnahmen weit fortgeschritten sind. Es
handelt sich um kleine Siedlungen mit etwa 3.000 Wohnun-
gen in industriell gepragten Regionen, die von den Struktur-
briichen nach 1990 in besonderem MaB betroffen waren. Ab-
wanderungen und ein gezieltes Umzugsmanagement fihrten
in kurzer Zeit zu Wohnungsleerstanden von tber 90%. Mit
flachenhaftem Abriss wurden Wohnungen, soziale Infrastruk-
tur und Einzelhandelsgeschafte in kurzer Zeit abgetragen.
Ganzlich aufgelost ist bisher allerdings noch keine ostdeut-
sche GroBwohnsiedlung.

Stendal-Std wurde in der zweiten Halfte der 1980er Jahre als
Wohngebiet fir Beschaftigte eines Kernkraftwerks errichtet.
Unmittelbar nach der Wende stand fest, dass das Kraftwerk
nicht in Betrieb geht und die unmittelbare Reaktion waren

6 Der Begriff Quartier auf Zeit beschreibt eine Phase zwischen der Beschlussfassung
zum Abriss und der tatsachlichen Umsetzung (Beer 2002, S. 53).
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Fortzlige, sodass die Siedlung nicht mehr bendtigt wurde.
DartUber hinaus litt ganz Stendal unter Einwohnerverlusten.
Zur Stabilisierung des Wohnungsmarkts und Vermeidung von
Konzentrationsprozessen benachteiligter Haushalte wurde da-
her die Auflésung von Stendal-Sid beschlossen. Die drei zen-
tralen Wohnungseigentimer in dem Gebiet waren eine kom-
munale Wohnungsgesellschaft, eine Genossenschaft und ein
internationaler Investor (ca. 500 Wohnungen). Am zigigen
Ruckbau beteiligten sich die kommunale Gesellschaft und die
Genossenschaft. Die teilweise vermieteten Wohnungen des
privaten Eigentlimers blieben dagegen erhalten und innerhalb

Abb. 4: Allgegenwartiges Nebeneinander von Abrissflachen und Wohn-
gebduden in Suhl-Nord

kurzer Zeit konzentrierten sich dort Uberwiegend arme Men-
schen. Denn der Stadtteil Std ist seit der Beschlussfassung von
aufgegebenen Einzelhandelseinrichtungen, weitldufig verwil-
derten Brachen und Ruinen gekennzeichnet. Eine wohnortna-
he Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs, die fur GroB-
wohnsiedlungen ein typisches Merkmal darstellt, war nicht
mehr gegeben. Mehrmals kam es dazu, dass Versorgungsun-
ternehmen wegen offener Betrage seitens des Wohnungsei-
gentiimers Leistungen einstellten. Im Jahr 2014 bestand fir
einige Monate nur Uber einen einzigen AuBenhahn je Wohn-
block die Méglichkeit zur Frischwasserversorgung.” Die Instru-
mente zur Steuerung von Stadtentwicklungsprozessen unter
Schrumpfungsbedingungen kamen in Stendal-Std damit an
klare Grenzen. Im Sinne der gesellschaftlichen Verantwortung
gegenlber den Bewohnern sind verdnderte Instrumente wie
finanzielle Anreize fur die Eigentimer (finanzielle Férderung,
Entschadigung) oder restriktivere Instrumente (Enteignung)
fur Kommunen und Lander nétig.

7 Eine solche Entwicklung der Abkopplung eines Wohngebiets mit einer derartigen
Eskalation in Form von Einstellung lebensnotwendiger Versorgungsleistungen
darf in einem Land wie Deutschland nicht passieren. Bei allen wirtschaftlichen
Herausforderungen, die sich Eigentimern und Kommunen stellen, besteht eine
soziale Verantwortung den Bewohnern gegentber und muss eine menschenwir-
dige Grundversorgung gewabhrleistet werden.

Ausblick — Wie geht es weiter?

Der Beitrag spiegelt die vielfaltige Entwicklung ostdeutscher
GroBwohnsiedlungen seit 1990 wider und bildet erstmals
deren Heterogenitat in einer Typologie ab, zeigt aber auch
die zyklischen Dynamiken, denen die Siedlungen aufgrund
ihrer vergleichsweise kollektiv-demografischen Entwicklun-
gen unterworfen sind. Dabei ist ganz grundsatzlich zwischen
tendenziell stabilen und schrumpfenden GroBwohnsiedlun-
gen zu unterscheiden. Bei allen Differenzen hat sich immer
wieder gezeigt, dass die ostdeutschen GroBwohnsiedlungen
wichtige, nachgefragte und durchaus beliebte Gebiete fir
die Wohnraumversorgung sind. Insbesondere fir Angebote
im preisglinstigen Segment bieten die randstadtischen Sied-
lungen gute Moglichkeiten. In der weiteren Entwicklung
beeinflussen vor allem zwei zentrale Rahmenbedingungen
samtliche ostdeutschen GroBwohnsiedlungen. Diese sind ein
bevorstehender Generationenwechsel und zunehmende Al-
tersarmut. Die daraus resultierenden Effekte sowie die Mog-
lichkeiten damit umzugehen werden sich wiederum je nach
Typus unterscheiden.

Der bevorstehende Generationenwechsel, also der Austausch
der heute dort wohnenden alteren Bewohnerschaft durch zu-
ziehende jungere Menschen, ist eine entscheidende Entwick-
lung. Der fur Brandenburg-Nord exemplarisch beschriebene
Prozess trifft auf nahezu alle ostdeutschen GroBwohnsied-
lungen zu, da dort nach wie vor ein groBer Teil von Erstbe-
ziehern lebt. Die damit verbundene kollektive Alterung fuhrt
dazu, dass sich die ehemals jingsten Wohngebiete der Stadt
zu den dltesten entwickeln. Das Gestaltungs- und Steuerungs-
potenzial zum Generationenwechsel unterscheidet sich in den
stabilen und schrumpfenden GroBwohnsiedlungen in Abhéan-
gigkeit des gesamtstadtischen Wohnungsmarkts. Es kann zu
ausreichenden Zuzlgen in die Gebiete kommen, sodass neue
Mieter in die freiwerdenden Wohnungen ziehen, oder es fin-
den sich keine Interessenten, sodass sich struktureller Leer-
stand bildet. Sofern Zuzlige ausbleiben, steigt die Zahl von
Wohnungsleerstanden in Abhangigkeit der natlrlichen Ein-
wohnerentwicklung. Bei ausreichender Nachfrage bestehen
far die verantwortlichen Akteure zwei zentrale Aufgaben, um
die freiwerden Wohnungen weiter zu vermieten. Erstens: Fur
die stetig alter werdenden Menschen sind serviceorientierte
Angebote, Sanierungen und Anpassungen im Wohnumfeld
zu bezahlbaren Preisen notwendig.

Zweitens: Fur die jingeren zuziehenden Einwohner sind
moderne Grundrisse flr Familien sowie Kindergarten und
Schulen im Umfeld von Bedeutung. Eine weitere typentber-
greifende Entwicklung ist die zunehmende Armut in den
GroBwohnsiedlungen, wofir drei Ursachen zu nennen sind.
Erstens ahnelt sich bereits heute die Lage der Bewohner von
GroBwohnsiedlungen darin, dass sie im gesamtstadtischen
Vergleich vielerorts Schwerpunkte von Arbeitslosigkeit und
Armut bilden. Das wird sich auch in Zukunft fortsetzen und
verfestigen, denn wo bisher Arbeitslosigkeit und Briiche in der
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Erwerbsbiografie das Berufsleben bestimmten, folgt automa-
tisch ein geminderter Rentenanspruch. Von dieser Entwick-
lung sind nicht alle Einwohner gleichermaBen betroffen, aber
tendenziell missen die Einkommen élterer Menschen in den
Siedlungen zurtickgehen und die Kaufkraft entsprechend sin-
ken. Zweitens zwingen die politischen Rahmenbedingungen
und die angespannte Wohnungsmarktlage in den Ballungs-
radumen und GroBstadten immer mehr Menschen in die Sied-
lungen am Stadtrand.

Seit den 1990er Jahren wird in den ostdeutschen GroBwohn-
siedlungen beobachtet, dass freie Wohnungen oftmals von
Menschen gemietet werden, die gegentber dem Vormieter
einen niedrigeren sozialen Status aufweisen. Vor dem Hin-
tergrund der sich abzeichnenden Konzentration armer Men-
schen und die dem gegeniberstehenden politischen sowie
rechtlichen Bedingungen gewinnen einfach ausgestattete
Wohnungen zu bezahlbaren Mieten in den GroBwohnsied-
lungen an Bedeutung. Drittens werden die Herausforderun-
gen im Zuge des Generationenwechsels fir kommunale und
private Wohnungseigentiimer umso gréBer, desto weniger die
Anzahl zuziehender Menschen nicht ausreicht, die freiwer-
denden Wohnungen zu kompensieren. In dieser Situation ist
zu beobachten, dass aufgrund von wirtschaftlicher Notwen-
digkeit die Strategien insofern angepasst werden, Immobilien
entweder zu verduBern oder zu sehr glnstigen Mietpreisen
anzubieten. Fragen zu Bewohnerzusammensetzung und Ge-
bietsentwicklung treten in den Hintergrund und eine Konzen-
tration von armen Menschen in benachteiligten Quartieren ist
die Konsequenz.

Seit 1990 scheint demnach eine dritte Phase in der GroBwohn-
siedlungsentwicklung einzusetzen. In der ersten Phase erfolg-
ten milliardenschwere Sanierungen in Gebaude und Umfeld,
doch parallel setzten Abwanderungen vieler Bewohner ein.
Die Folge waren Wohnungsleerstande und nicht ausgelaste-
te Infrastruktureinrichtungen. Es wurde in einer zweiten Pha-
se versucht, mit dem Programm Stadtumbau Ost und einer
Altschuldenentlastung auf diese Entwicklungen zu reagieren.
Nun zeichnet sich die dritte Phase ab, die weniger von bau-
lichen als vielmehr von sozialen Verdnderungen und Heraus-
forderungen bestimmt ist. Damit sich Verldufe wie in einigen
Banlieues Frankreichs vermeiden lassen, ist es wichtig eine po-
larisierte Stadtentwicklung zu verhindern. Férderprogramme
wie ,Soziale Stadt” vor die Probleme zu schieben und Quar-
tiersmanager nach Losungen suchen zu lassen, wird nicht aus-
reichen. Es muss darum gehen, die GroBwohnsiedlungen als
das zu verstehen was sie sind: wichtige Bestandteile der Stadt
und beliebte Wohnquartiere — entsprechend mussen sie auch
in ihrer Entwicklung geférdert werden. Wahrscheinlich ware
ein GroBwohnsiedlungsprogramm ein gutes Instrument, um
den vielféltigen Anforderungen gerecht zu werden. Mit neu-
en rechtlichen, finanziellen und politischen Spielrdumen lieRe
sich flexibel Abriss, Neubau, Sanierung sowie soziale Stadtent-
wicklung in einem integrierten Vorgehen umsetzen.
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