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Quartiersentwicklung bei der Vonovia

Leitlinien und Ansatz im Geschaftsbereich Ost

Vonovia steht als groBtes Wohnungsunternehmen Deutschlands mit einem Be-
stand von knapp 356.000 Wohnungen mitten in der Gesellschaft. Nachdem die
Vorgénger der Vonovia opportunistische Geschaftsmodelle verfolgten, haben
Veranderungen in der Eigentiimerstruktur und Megatrends auf dem deutschen
Wohnungsmarkt (Wohnungsknappheit, Zuzug, Klimaziele etc.) die Hinwendung

zu einer bestandshaltenden und -verbessernden Unternehmensstrategie bewirkt.
Damit einher geht ein Geschaftsmodell, das Wohnraum fiir breite Bevolkerungs-
schichten iiber eine effiziente Bewirtschaftung langfristig bezahlbar machen
mochte. Voraussetzung dafiir ist, dass die Wohnungen attraktiv gehalten und die
Quartiere weiterentwickelt werden.

Fur das Unternehmen stellt die laufende Verbesserung ihrer
Quartiere eines der groBten Entwicklungspotenziale fur die
Zukunft dar. Der Ansatz eroffnet die Chance, baulich und ge-
sellschaftlich gestaltend tatig zu werden, um damit als Woh-
nungsunternehmen gleichzeitig aktiv Stadtentwicklung zu
betreiben (Vonovia 2018, S. 50).

Quartiersentwicklung im
Geschaftsbereich Ost

Die in Deutschland befindlichen Bestdnde des Konzerns werden
durch vier Geschaftsbereiche bewirtschaftet (Nord, Ost, Sud,
West). Jeder Geschaftsbereich gestaltet seine Quartiersentwick-
lung selbstverantwortlich. In diesem Artikel wird der Ansatz des
Geschaftsbereichs Ost anhand aktueller Projekte vorgestellt. Der
Geschéftsbereich Ost unter der Leitung von Sebastian Jung ist
fir knapp 93.000 Wohneinheiten verantwortlich, die sich in den
neuen Bundeslandern befinden. Dabei bilden Berlin und Dresden
mit jeweils 45% des Bestands eindeutige Schwerpunkte. Eine
Vorreiterrolle bei der Entwicklung von Wohnquartieren hat der-
zeit die Region Berlin inne, hier ist die Mehrzahl der Wohnungen
in zusammenhangenden Siedlungen oder Teilen einer Siedlung
zu finden. So verfligen die 40 groBten Standorte in der Stadt
Uber insgesamt knapp 25.000 Wohneinheiten in einem Sied-
lungszusammenhang, was die Relevanz einer Quartierssicht und
eines ganzheitlichen Entwicklungsansatzes verdeutlicht.

Was beinhaltet eine Quartiersentwicklung
im Geschéaftsbereich Ost?

Wahrend das Unternehmensleitbild den Ansatz der Quar-
tiersentwicklung idealtypisch beschreibt, konkretisiert er sich
in den Projekten des Geschaftsbereichs. So konnten im Rah-
men der bisherigen Projekte verschiedenartige ,Bausteine”
definiert werden, die auch bei zukinftigen Vorhaben regel-
maBig zur Anwendung kommen.

Bauliche MaBnahmen stellen einen investiven Schwerpunkt
dar. Neben SanierungsmaBnahmen mit sozialvertraglich ge-
ringen MOD-Umlagen, der umfassenden Beriicksichtigung
finanzieller Hartefélle, die zum Ziel haben, dass niemand aus
finanziellen Grinden wegziehen muss, und energetischer
Optimierung der Bestande ist ,Bauen in Nachbarschaften”
(Aufstockungen und Neubauten auf nicht genutzten Freifla-
chen) in einem Markt mit Wohnungsknappheit ein wichtiger
Bestandteil. Letzteres schafft einen Mehrwert fir das Quartier
als Ganzes und soll eine Verbesserung fur das Wohnen im Be-
stand erbringen. Der Neubau wird fir unterschiedliche Ein-
kommensklassen und Bedurfnisse geplant, wobei gleichzeitig
auf Bezahlbarkeit Wert gelegt wird. Neben einer ausgewo-
genen Mischung fir verschiedene HaushaltsgroBen wird ein
Fokus auf bezahlbare Wohnungen fiir Familien und Senioren
gelegt, die oft nur ungenigend reprasentiert sind. In Ergan-
zung sind WohnumfeldmaBBnahmen zu sehen, die neben
der Aufwertung und Optimierung bestehender Grinflachen
mit der Gestaltung neu entstehender Erholungs- und Begeg-
nungsraume befasst sind.

Zur Realisierung eines integrierten Ansatzes wird die Infra-
struktur umfassend bertcksichtigt. So erfordert die aktuelle
Verkehrssituation in Berlin eine Auseinandersetzung mit dem
durch Neumieter generierten Mobilitdts- und Stellplatzbedarf.
Dem wird mit Realisierung von ganzheitlichen Mobilitats-
konzepten Rechnung getragen, die auch alternative Mobi-
litatsangebote beinhalten. Neu ist Uberdies, dass bei Bedarf
die Nahversorgung der Mieter auf Quartiersebene (in der
Regel in Form von Supermarkten) neu angesiedelt wird. Dies
hilft insbesondere alteren Personen, deren Aktionsradius ge-
ring ist, und reduziert durch das fuBlaufig erreichbare Wa-
renangebot das Verkehrsaufkommen im Quartier. Auch die
soziale Infrastruktur spielt eine gewichtige Rolle. So werden
in Ergénzung zu Sonderwohnformen, wie zum Beispiel dem
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Seniorenwohnen, Serviceangebote und Quartierstreffs mit
gemeinwohlorientierten Kooperationspartnern etabliert. Uber
die Anforderungen des Berliner Modells hinaus sind Uberdies
Kindertagesstatten geplant, die fur die Kinder von Neu- und
Bestandsmietern ein attraktives Betreuungsangebot vor Ort
gewabhrleisten.

Fur alle Veranderungen im Quartier ist die Akzeptanz durch
die jeweiligen Mieter unabdingbar. Zu diesem Zweck wur-
den umfassende Beteiligungsformate erarbeitet, die jeden
Mieter zu Wort kommen lassen und ihn befahigen, Einfluss
auf die Ausgestaltung der jeweiligen Projekte auszutben.
Dabei wurden neben den Ublicherweise organisierten Mie-
terwerkstatten aktiv aufsuchende Formate konzipiert. So
sind beispielweise die sogenannten ,Haustlrgesprache”
entwickelt worden, bei denen jeder Mieter durch die Vono-
via in seiner Wohnung besucht und befragt wird. Dies ga-
rantiert die Partizipation von Mietern, denen die Teilnahme
an Versammlungen aus gesundheitlichen Griinden versagt
ist. Die Beteiligung wird moéglichst frihzeitig in die Wege ge-
leitet, im Idealfall weit vor Baubeginn. Folglich kénnen sich
die Bewohner frihzeitig mit moglichen MaBnahmen befas-
sen und erhalten Transparenz Uber die Plane im Quartier. So
ist der Leitgedanke bei den Vorhaben der Vonovia, dass die
Interessen von Bestands- und Neumietern gleichwertig be-
handelt werden.

Aktuelle Quartiersentwicklungen in der
Region Berlin

Im weiteren Verlauf sollen anhand von aktuellen Projekten
die Aktivitaten des Geschaftsbereichs Ost vorgestellt und die
verschiedenartigen Bausteine und ihre Umsetzung erldautert
werden. Dabei werden drei Quartiersentwicklungen mit un-
terschiedlichen Baustrukturen und Lagen in chronologischer
Reihenfolge vorgestellt.

~Afrikanisches Viertel”:
Siebziger-Jahre-Hochhauszeilen (Start 2016)

Mit dem Afrikanischen Viertel im Weddinger Norden verbin-
det man eher niedriggeschossige Zeilen der zwanziger und
dreiBiger Jahre. Im stdlichen Teil des Viertels findet sich je-
doch eine Wohnanlage aus den siebziger Jahren mit abwech-
selnden Geschossigkeiten (sechs bis zwolf Stockwerke) und
interessant gestaltetem Baukorper. Die Wohnanlage wurde
1971 mit Wohnungsbaufordermitteln der Post errichtet und
war mit ihren groBBzligigen Grundrissen bei ihren Mietern von
Anbeginn begehrt. Uberwiegend zogen Mitarbeiter der Post
ein, die zu mehr als 1/3 noch heute dort wohnen. Nach knapp
50 Jahren ohne umfassende SanierungsmaBnahmen waren
die Gebaude in einem wenig attraktiven Zustand. Zudem
machten sich die Besonderheiten der damaligen Bauweise be-
merkbar. So wies beispielweise die gekachelte Vorhangfassa-
de diverse Mangel auf.
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Abb. 1a und 1b: Afrikanisches Viertel, vorher/nachher (Quelle: Vonovia)
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Die baulichen MaBnahmen stellten auch hier ein Potenzial in
der Quartiersentwicklung dar. So lieBen sich erhebliche Einspa-
rungen durch energetische MaBnahmen generieren (Fassade,
Fenster, Kellerdecke), diverse InstandhaltungsmalBnahmen
umsetzen und zusatzliche Wohnqualitaten fur betagte Mie-
ter (Rampen, elektrische Turoffner, Aufziige mit zusatzlichen
Haltepunkten) schaffen. Zur Schaffung eines Quartiersgefihls
erdachte man dariber hinaus ein Farbkonzept, welches sich
bewusst am Bestand orientiert.

Abb. 2: Farbkonzept Afrikanisches Viertel (Quelle: Vonovia)
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Das Grundstlck bietet Uberdies eine Uberaus weitldufige
Freiflache zur Afrikanischen StraBe, die sich fir den Neubau
von ergdnzenden Wohnbauten anbietet. Bestandteil des
Neubaus soll auch eine nutzergerechte Nahversorgung sein.
Neben kleinen Laden soll auch hier die Ansiedlung eines
Quartiers-Nahversorgers zum Tragen kommen, insbesonde-
re fur die alteren Mieter, denen ein fuBlaufig erreichbares
Angebot geschaffen wird. Mit diesem Konzept agiert man
im Sinne des Bezirks Mitte, der sich eine Nutzungsmischung
far das Gebiet winscht. Der Bebauungsplan befindet sich
in der Aufstellung, nach Festsetzung wird der Baubeginn
erfolgen.

«Ziekowkiez", Fiinfziger-Jahre-Zeilenbauten
mit ungeahntem Potenzial (Start 2016)

Im Ortsteil Tegel des Bezirks Reinickendorf findet sich ein
Wohnquartier der funfziger Jahre in der ,zweiten Reihe”.
Ein besonderes Merkmal ist das attraktive Wohnumfeld, das
durch einen dichten Baumbestand gepragt ist. Das Zentrum
des Ortsteils, Alt-Tegel, ist fuBlaufig in funf Minuten erreich-
bar. Die Siedlung wurde einst von der Gagfah auf der , griinen
Wiese” errichtet und umfasst knapp 1.100 Wohneinheiten
mit einem Schwerpunkt auf kleinen Wohnungen. Neben einer
offenen Zeilenbauweise mit drei bis vier Geschossen bietet das
Quartier ein Zentrum mit zwei Punkthochhausern und einer
Ladenzeile.

Abb. 3a und 3b: Ziekowkiez im Bau (Quelle: Landesarchiv Berlin)

Ende 2016 war eine umfassende Modernisierung der Gebau-
de, vor allen Dingen in energetischer Hinsicht, unumganglich.
Die bislang verfolgte Strategie der Gagfah mit geringen Inves-
titionen machte sich bemerkbar. Trotz des Zustands bietet das
Quartier vielerlei Potenziale. Neben der Méglichkeit der Um-
setzung eines ganzheitlichen Konzepts mit Vorbildcharakter
sind dabei enorme energetische Einsparungen und die Nut-
zung der sehr hohen Freiraumqualitat erwahnenswert. Da der
Bezirk Reinickendorf eine dhnliche Sichtweise auf das Gebiet
hat, konnte im ,Ziekowkiez” eine sehr erfolgversprechende
Zusammenarbeit in die Wege geleitet werden.

Die baulichen MaBnahmen sind weitreichend: Die Vonovia
saniert die Bestande, vor allen Dingen energetisch, und beab-
sichtigt zusatzlich ca. 400 bis 600 Wohnungen zu bauen. Der
Masterplan sieht die Ergdnzung der vorhandenen Zeilen durch
Kopfbauten vor, und es werden dreigeschossige Gebaude um
eine Etage aufgestockt. Ferner wird im Zentrum auf einem Park-
platz ein neues Wohnhochhaus mit einer Tiefgarage und einem
Nahversorger im Erdgeschoss errichtet. Dartiber hinaus erbaut
die Vonovia eine neue Kindertagesstatte. Durch die Kopfbauten
entstehen Hofsituationen mit Aufenthaltsqualitdt. Sie werden
im Rahmen einer Wohnumfeldgestaltung eingeplant. Ferner
sollen vielfach ungenutzte Flachen attraktiver gestaltet und
einer Nutzung zugefuhrt werden. Beispielsweise sind Rasen-
flachen, die oft nur als Hundeauslaufgebiet genutzt werden,
durchaus tauglich fir Gemeinschaftsbeete. Gleichzeitig soll ein
.Kiez- und Quartierszusammenhang” und damit eine Identi-
tat fur die Bewohner erschaffen werden. Man entschied sich
fur den bis dato nicht geldufigen Namen ,Ziekowkiez”. Der
Zusammenhalt soll durch Begegnungsmaéglichkeiten, Aufent-
haltsraume und Aktivitaten im Kiez verstetigt werden.

Abb. 4: Masterplan Ziekowkiez (Neubau Wohnen dunkelorange, Neubau
Gewerbe lila) (Quelle: Vonovia)

Fur das Quartier ist ein ganzheitliches Mobilitatskonzept ge-
plant, das die Etablierung neuer Mobilitatsformen beinhaltet.
Neben Car-Sharing-Angeboten werden auch Lastenfahrrader
zur kostenlosen Ausleihe angeboten. Gleichzeitig wird der ru-
hende Verkehr optimiert, es werden neue Kfz-Stellplatze ge-
schaffen. Auch fur andere Verkehrsteilnehmer wird gesorgt:
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Es sind Fahrradkeller, Gberdachte Blgel sowie Rollator- und
Kinderwagenboxen konzipiert. Fir die Bewohner ist die An-
siedlung eines neuen Nahversorgers geplant — zum einen als
Infrastrukturangebot, aber auch als Ersatz fur einen 2018 ge-
schlossenen Nahkauf-Supermarkt.

Ein erster wichtiger Meilenstein der Quartiersentwicklung war
der Umbau von kleinen Wohnungen im Hochhaus zu Senio-
renwohnen (seniorengerechte Wohnungen mit Service). Die
Grundrisse und die Ausstattung wurden gemeinschaftlich
konzipiert. Dabei spielt die Intention, dass die Neumieter dau-
erhaft in lhrem Quartier bleiben kénnen, eine Schltsselrolle.
Der Service wird durch den Kooperationspartner ,, Johanniter-
Unfall-Hilfe e.V., Regionalverband Berlin” gegen eine Pauschale
der Mieter geleistet. Zusatzlich wurde ein Nachbarschaftstreff
durch den Kooperationspartner ins Leben gerufen, dessen
Raumlichkeiten die Vonovia unentgeltlich zur Verfigung stellt.
Die Nachfrage ist immens und wird sehr positiv aufgenommen.

Aufbauend auf den Erfahrungen vorheriger Projekte ist eine
umfassende Beteiligung der Mieter veranlasst. Obendrein er-
schuf man neue Beteiligungsformate. Erwdhnenswert sind
insbesondere aufwendige und aktiv aufsuchende Beteili-
gungsformen wie ,Haustlrgesprache”, ein ,Kiez-Fahrrad”
und das , Kiezschaufenster”. Dartber hinaus werden themen-
spezifische Mieterwerkstatten veranstaltet. Zur Absicherung
der Bestandsmieter schloss der Konzern eine Vereinbarung
mit dem Bezirk Uber den sozialvertraglichen Ablauf von Sanie-
rungs- und EntwicklungsmaBnahmen, die eine Verdrangung
der Bestandsmieter ausschlieBen soll, ab. Derzeit befindet sich
das Bebauungsplanverfahren in Arbeit, und es wird mit einem
Baubeginn in 2021 gerechnet.

.Lettekiez”: Zwanziger-/Fiinfziger-Jahre-Blockrand-
quartier (Start 2016)

Die erste , Teil-Quartiersentwicklung” wurde in einer denkmal-
geschltzten Siedlung aus den zwanziger/finfziger Jahren, die
im sudlichen Teil des Bezirks Reinickendorf im gleichnamigen
Ortsteil gelegen ist, umgesetzt. Der Bestand liegt unmittelbar ne-
ben dem Ortsteilzentrum Residenzstral3e in der Einflugschneise
des Flughafens Tegel. Die Gebdude waren im Ausgangszustand
dringend sanierungsbedirftig. Aufgrund des Denkmalstatus
schien eine energetische Sanierung nur stark eingeschrankt und
eine neue Heizungsanlage sowie Warmwasser-Zentralisation mit
sehr geringen Einsparpotenzialen realisierbar. Gleichzeitig verfu-
gen die Mieter Uber ein sehr geringes Einkommen, so dass hohe
Modernisierungsumlagen zu unzumutbaren Mietbelastungen
gefiihrt hatten. Insofern lag der Fokus auf einer sozialvertragli-
chen und behutsamen Quartiersentwicklung.

Die baulichen MaBnahmen wurden so kalkuliert, dass profitable
Investitionen fur Neumieter durch Neubau und Leerwohnungs-
sanierungen die Modernisierungen fur die Bestandsmieter ,,sub-
ventionierten”. Auf dieser Grundlage konnte im weiteren Verlauf
eine maBgeschneiderte und denkmalgerechte Sanierung realisiert
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werden, die eine geringe sozialvertragliche Modernisierungsum-
lage aufrief. Uberdies konnten durch technische Lésungen, wie
beispielsweise Dichtungseinlagen in Holzfenstern, lohnenswerte
Einsparungen bei Heiz- und Stromkosten bei gleichzeitiger Denk-
malgerechtigkeit erzielt werden. Es wurden weiterhin soziale
Hartefalle berticksichtigt und gesondert behandelt.

Man konnte den sich herauskristallisierenden Mieterwin-
schen gerecht werden und hat die Mieterschaft im Rahmen
der Beteiligung umfassend berlcksichtigt. Die Vonovia hat
sich im Lettekiez als Akteur im Quartiersrat des Quartiersma-
nagements , Letteplatz” (seit 2009) und als Partner der Stadt
far eine behutsame Weiterentwicklung stark gemacht. So lie-
Ben sich durch Gesprache mit unterschiedlichen Akteuren vor
Ort Bedarfe und Verbesserungswiinsche ermitteln.

Fazit

Die Beispiele zeigen, dass mit einer ganzheitlichen Quartiersent-
wicklung durch die Wohnungswirtschaft Stadtentwicklung auf
Quartiersebene betrieben werden kann. Gleichzeitig werden
Werte geschaffen und eine Verbesserung der Wohnsituation
fur die Bewohner herbeigefuhrt. Durch weitsichtige Kalkulation
und maBgeschneiderte bauliche Losungen kann das Wohnen
in entwickelten Quartieren leistbar fUr breite Bevolkerungs-
schichten sein und bleiben. Demnach stellen Stadtentwicklung
fir den Burger/Mieter und eine Wertschopfung fur das Unter-
nehmen keine Widerspriiche dar. Die Vielfalt der Bausteine be-
weist, dass ein ganzheitlicher Ansatz moglich ist, der Uber eine
Bestandsaufwertung hinausgeht und neu gedachte lebenswer-
te Wohnumgebungen schaffen kann. Die Erfahrungen und der
Ansatz des Geschaftsbereichs stellen eine solide Grundlage fur
weitere Quartiersentwicklungen dar. Diese sind in nach Lage,
Baustruktur und -jahr unterschiedlichen Gebieten geplant.

Bernhard Drews

Referent Quartiersentwicklung, Geschaftsbereich Ost, Im-
mobilienmanagement, Vonovia Immobilienservice GmbH,
Berlin

Quellen:

Berliner Abendblatt (2018): Quartier in Tegel wird sozialvertraglich modernisiert.
Ausgabe v. 06.12.2018.

Berliner Morgenpost (2019): Vonvovia will 600 Wohnungen im Ziekowkiez bauen.
Ausgabe v. 12.03.2019.

Hunger, Bernd (2018): Studie Bauen in Nachbarschaften — Leitfaden fur die Quar-
tiersentwicklung. In: DW Die Wohnungswirtschaft 09/2018, S. 8-11.

Schnur, Olaf (Hrsg.) (2014): Quartiersforschung — Zwischen Theorie und Praxis.
Wiesbaden.

Von Oswald, Anne et al. (2019): Herausforderung: Zusammenleben im Quartier.
Die Entwicklung von Wohnquartieren in Deutschland. Wahrnehmungen, Schwie-
rigkeiten und Handlungsempfehlungen. Berlin.

Vonovia (2018): Broschure: Zusammen zum Ziekowkiez. Berlin.
Vonovia (2018):

Vonovia (2018): Geschaftsbericht 2017. Bochum.

Vonovia (2019): Geschéftsbericht 2018. Bochum.

Nachhaltigkeitsbericht. Bochum.



