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Vorwort der Wiistenrot Stiftung

Grofsiedlungen werden in Deutschland in der Regel mit Grofstad-
ten in Verbindung gebracht und deshalb tberwiegend im Kontext
grofstadtischer Entwicklungen analysiert und diskutiert. Wenig
beachtet werden die spezifischen Aufgaben und Bedingungen flr
die zukUnftige Entwicklung von Grofsiedlungen in Klein- und Mittel-
stadten. Ihre Anzahlist keineswegs so gering, dass sie keine auf sie
gerichtete Aufmerksamkeit verdienen wiirden. In Westdeutschland
gibt es beispielsweise rund 100 Grofssiedlungen mit mehr als 1.000
Wohneinheiten, die zu Stadten mit weniger als 100.000 Einwohnern
gehoren. Rund die Halfte dieser Siedlungen gehort zu Stadten mit
weniger als 50.000 Einwohnern und 17 Grofsiedlungen sind dem
ldndlichen Raum zuzuordnen.

Die Siedlungen stammen Uberwiegend aus den 1950er bis 1970er
Jahren und damit aus einer Zeit, in der mit dem Wirtschaftswunder
in Westdeutschland eine Phase grofser Bauvorhaben in Form neuer
Siedlungen und neuer Stadtteile eingeleitet werden konnte. Ziel
war nicht mehr nur ein moglichst rascher Ausgleich zwischen der
weiterhin zu geringen Zahl der Wohnungen und der zugleich stei-
genden Zahl der Haushalte. Neue Leitbilder begleiteten auflerdem
den Ubergang vom Wohnsiedlungsbau der 1950er Jahre zu einem
komplexen, integrierenden Stadtebau. Sie spiegeln die Erwartung,
in der Wohnungspolitik von der reinen Versorgungsaufgabe wieder
starker zu einer Gestaltungsoption wechseln zu kdnnen.

Zur damaligen Zeit bestand kein Zweifel daran, dass Experten
wissen, wie die Menschen richtig wohnen. Die demographischen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen erschienen eindeutig
und wurden als bestandig und verldsslich betrachtet. Es dominierte
die Kleinfamilie mit zwei Erwachsenen und ein bis zwei Kindern,
erganzt von einem wachsenden Anteil an Ein- und Zweipersonen-
haushalten. Hierzu passte am besten eine Mischung aus kleinen

Wohnungen und Familienwohnungen mit bis zu vier Zimmern.
Die Konzentration auf wenige Wohnungstypen erleichterte den
Einsatz neuer Technologien fiir eine schematische, industrielle
Serienfertigung der Gebaude und Wohnungen, wie sie dann zum
Standard in zahlreichen Grolsiedlungen wurden.

Die neu geplanten Siedlungen und Stadterweiterungen wurden
dabei nicht nur in baulicher Hinsicht als zeitgemafe Alternative
zu den modernisierungsbedurftigen, innerstadtischen Altbauquar-
tieren betrachtet. Ihren Bewohnern sollten sie auch die Vorteile
einer vielféltigen Infrastruktur bieten und eine bessere Teilhabe
am gesellschaftlichen, stadtischen Leben erméglichen. Gebauden,
Stadtebau und raumlichen Strukturen wurde ein positiver Einfluss
auf die Lebens- und Verhaltensweisen der Bewohner zugespro-
chen. Die rdumliche Konzentration sollte die nachbarschaftliche
Interaktionshaufigkeit steigern, die unterschiedlichen Gebaudefor-
men zu einer addquaten sozialen Durchmischung fiihren und die
funktionale Vielfalt von Angeboten und Infrastruktur eine moderne
Lebensweise erleichtern. Das Wohnen in den neuen Siedlungen
stand in diesem Sinne fir den Idealtyp des modernen Wohnens.

Heute wissen wir, dass viele dieser neuen Siedlungen den Anspruch
an eine urbane Wohnform zur Erfillung gesellschaftlicher und so-
zialer BedUrfnisse nicht erftllen konnten. Die Kehrtwende in ihrer
Bewertung wurde bereits 1971 deutlich, als die Hauptversamm-
lung des Deutschen Stédtetages unter dem Motto ,Rettet unsere
Stadte jetzt!“ stattfand. Die anféngliche Zuversicht, Gber rdumliche
Strukturen die Lebens- und Verhaltensweisen der Bewohner be-
einflussen zu kdnnen, war in den wachsenden Problemen vieler
neuer Siedlungen verloren gegangen. Als eine lang anhaltende,
schwere Biirde erwies sich oft deren Randlage, die weder durch
eine erfolgreiche Einbindung in die Stadt aufgeldst noch durch



eigene Infrastrukturangebote kompensiert wurde. Die homogene
Altersstruktur der Bewohner erschwerte einen Ausgleich zwischen
den baulich-raumlichen Strukturen und der Ausstattung der Sied-
lungen einerseits und den Bedurfnissen und Lebensverhaltnissen
ihrer Bewohner andererseits.

Die Grolsiedlungen von Klein- und Mittelstadten sind zwar von
einigen Problemen verschont geblieben, die in den groReren Stad-
ten und den dort oft gréfReren Siedlungen kumulierten. Dennoch
stehen sie aktuell vor dhnlichen demographischen, technischen
und infrastrukturellen Veranderungen. Die energetische Optimie-
rung, die Aufwertung des Wohnumfeldes, der Erhalt oder die Ver-
besserung der Infrastruktur und eine konsequente Differenzierung
des vorhandenen Wohnungsgemenges sind erforderlich, um die
Siedlungen flr eine starker durchmischte Bevolkerung attraktiv
zu gestalten. Auflerdem besteht eine wichtige Aufgabe flir Woh-
nungseigentlimer wie fiir Stadte darin, nicht nur die qualitative
Aufwertung dieser Quartiere einzuleiten, sondern zugleich dafur
Sorge zu tragen, dass sie als Standorte auch fiir einkommens-
schwachere Gruppen erhalten werden kénnen.

Die Grolésiedlungen in Klein- und Mittelstadten stellen aber auch
spezifische Anforderungen an die Kommunen und die Wohnungs-
wirtschaft. So stehen sie in Klein- und Mittelstadten in Kontrast zur
hier oft iberwiegenden Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern. Je nach demographischer Entwicklung wachsen dann die
Schwierigkeiten, die Wohnungen in den Grofisiedlungen marktfahig
zu halten. Zugleich stellen die Grofsiedlungen in Klein- und Mittel-
stadten einen hoheren Anteil am ortlichen Gesamtwohnungsbe-
stand. Ein Beispiel hierfir ist die Grofsiedlung Wartberg in Wertheim
mit Uber 1.100 Wohnungen, einem Anteil von mehr als zehn Prozent
des 6rtlichen Wohnungsbestands. Die komplexe und in der Regel

langwierige Modernisierung von Grofssiedlungen - Wohnungen,
Wohnumfeld, Infrastruktur - belastet aufterdem die kommunalen
Verwaltungen in kleinen Stadten stérker als in groferen Stadten.

Es gibt also gute Griinde daflr, der Situation und Entwicklung von
Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten eine eigenstandige
Untersuchung zu widmen. Das Forschungsprojekt der Wistenrot
Stiftung stellt hierfiir zunéchst einen Uberblick zu diesem Sied-
lungstypus unter besonderer Bertlicksichtigung von Baden-Wirt-
temberg her. Die Siedlungen werden nach zentralen Merkmalen
wie Grofe, Lage, Alter oder stadtebaulicher Konzeption typisiert
sowie ihre Bedeutung fir die Wohnungsversorgung und die Orts-
entwicklung erhoben. Eine Auswertung bisheriger planerischer
und wohnungswirtschaftlicher Strategien wird verbunden mit der
Identifizierung zentraler Problemlagen und Handlungsfelder. Auf
Grundlage dieses Uberblicks ausgewéhlte Fallbeispiele werden
durch Erhebungen vor Ort dokumentiert, erganzt durch Interviews
mit lokalen Akteuren aus Verwaltung, Politik, Wohnungswirtschaft
und Bewohnerschaft.

Die Wistenrot Stiftung bedankt sich herzlich bei Christine Baum-
gartner, Johann Jessen und Isabelle Willnauer fur die ebenso
kompetente wie umfassende Bearbeitung des Forschungspro-
jektes und die Erstellung der nun vorliegenden Publikation. Sie
dokumentiert die Ergebnisse der Untersuchung und stellt sie der
Offentlichkeit zur Verfligung. AuRerdem gilt der Dank allen betei-
ligten Experten und Interviewpartnern aus den Kommunen und
Siedlungen, ohne deren Mitwirkung und Auskunftsbereitschaft
diese Ergebnisse nicht moéglich gewesen wéren.

Stefan Krdmer
Wiustenrot Stiftung
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1 Einfiihrung

1.1 Problemaufriss und Fragestellung

In Deutschland machen die Wohnungsbestande in Grofsiedlungen
einen Anteil von rund sechs Prozent am deutschen Gesamtwoh-
nungsbestand aus. Sie sind von hoher Relevanz fir die Versorgung
mit bezahlbarem Wohnraum - insbesondere in Zeiten, in denen
der geforderte Wohnungsbau nahezu zum Erliegen gekommen
ist. Seit ihrem Bau in den 1950er- bis 1970er-Jahren stehen die
GroRsiedlungen in der Kritik von Laien und Fachwelt. Planungs-
praxis und Stadtforschung haben diesem Gebietstyp, der eine
stadtebauliche Antwort auf die Wohnungsnot der Nachkriegsjahre
war und Uberwiegend durch offentliche Mittel gefordert wurde, in
den vergangenen Jahren grofte Aufmerksamkeit geschenkt (vgl.
Harlander 1999: 312). Sie waren in den vergangenen Jahrzehnten
ein wichtiger Fokus der Stadtebauférderung, der kommunalen
Wohnungspolitik und der raumlichen Planung sowie auch der
Stadtforschung. Viele Siedlungen waren Gegenstand zahlreicher
Modellvorhaben, Férderprogramme und intensiver Begleitfor-
schung. Eine Erweiterung der Thematik ergab sich quantitativ
und qualitativ nach der Wiedervereinigung durch die sogenann-
ten ,Plattenbausiedlungen® in den ostdeutschen Bundeslandern.
Dies wurde deutlich markiert durch den Grofsiedlungsbericht
der Bundesregierung des Jahres 1994 (BMBau 1994), eine ers-
te umfassende Bestandsaufnahme dieses Gebietstypus fir
ganz Deutschland.

Die Aufmerksamkeit konzentrierte sich dabei jedoch vor allem
auf die Analyse von Grofsiedlungen in GroRstadten, weil dort die
Problem- und Konfliktlagen deutlicher zutage traten. Auch waren
und sind es nach wie vor die ,spektakuldren Einzelfélle* in gro-
Ren Stadten wie Kirchdorf-Sud in Hamburg, Gropiusstadt in
Berlin, Osterholz-Tenever in Bremen, Neuperlach in Minchen
oder Chorweiler in Koln oder aber im ehemaligen Ostdeutsch-
land Marzahn in Berlin und Griinau in Leipzig, die immer wieder
als Referenzen fir die wohnungspolitischen, sozialplanerischen
und stadtebaulichen Herausforderungen dieses Gebietstypus
herangezogen wurden.

Grofsiedlungen gibt es auch in Klein- und Mittelstadten. Erstaun-
lich ist, dass sie bisher kaum eine nennenswerte publizistische,
fachliche und politische Aufmerksamkeit auf sich gezogen ha-
ben. Die Griinde hierfir sind nicht beleuchtet worden und liegen
auch nicht auf der Hand. Es lassen sich einige Argumente dafir
anfihren, dass Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten ganz
spezifische Herausforderungen an die Kommunen und die Woh-
nungswirtschaft stellen:

e Der Wohnungsbestand der Grofisiedlungen in einer kleineren
Gemeinde dirfte in der Regel einen deutlich héheren Anteil am
kommunalen Gesamtwohnungsbestand représentieren und
daher schon quantitativ fir die kommunale Wohnungsver-
sorgung eine hohere Bedeutung haben als in grofRen Stadten.

e Anders als in den Grofistddten und verdichteten Ballungs-
zentren weicht die fur Grolssiedlungen oft charakteristische
Hochhausbebauung vom ortsspezifischen Wohnideal, dem
freistehenden Einfamilienhaus, besonders extrem ab. Gerade
das Wohnen in Grofisiedlungen in Klein- und Mittelstadten
konnte mit besonderer Stigmatisierung verbunden sein, ins-
besondere in landlich geprégten Regionen.

o Die starkeren Auswirkungen des demografischen Wandels
(Bevolkerungsverlust, Uberalterung) im landlichen Raum so-
wie in den Ubergangsrdumen durften, insbesondere an den
strukturschwachen Standorten die Frage aufwerfen, wie die
Wohnungsbestédnde in den Grofsiedlungen marktfahig gehalten
werden kénnen.

e Die Erfahrungen haben gezeigt, dass Modernisierung und
Stadtumbau in GroRsiedlungen komplex und langwierig sind
und hohe Anforderungen an die Leistungsfahigkeit der pla-
nenden Verwaltung stellen. Fir diese Aufgabe konnten die
sehr viel bescheidener ausgestatteten Planungsabteilungen
kleinerer Gemeinden finanziell, personell und qualifikatorisch
Uberfordert sein.



Gleichwohl lassen sich auch einige Griinde dafiir nennen, weshalb
die Grofisiedlungen in den Klein- und Mittelstadten bisher nicht
so sehr in den Fokus gertickt sind:

e Viele der vor allem sozialen Konflikt- und Problemlagen, die
mit den Grolisiedlungen in der Vergangenheit in Verbindung
gebracht wurden, erscheinen eher charakteristisch fir Grofistadte
und finden in den Grofisiedlungen demnach nur ihren Schau-
platz. Da es diese Konflikt- und Problemlagen in den Klein- und
Mittelstadten nicht oder nur deutlich schwécher ausgeprégt gibt,
gilt dies auch fir die Grofisiedlungen in diesen Orten.

e Als besonders problembelastet gelten vor allem die beson-
ders groften Wohnsiedlungen mit verdichteter Bebauung,
die nach dem Leitbild der ,Urbanitat durch Dichte“ Ende
der 1960er-, Anfang der 1970er-Jahre errichtet wurden. Die-
se sind aber vornehmlich in den Grolistadten entstanden,
wahrend die Grofsiedlungen in den Klein- und Mittelstad-
ten wie viele andere ,unauffallige® GroRsiedlungen, die
es auch in den Grolsstadtkommunen gibt, insgesamt eher
kleiner zugeschnitten sind und einen hoheren Anteil an Ei-
gentumswohnungen und weniger Wohnhochhaduser - wenn
Uberhaupt - aufweisen.

e Wegen derinsgesamt geringeren Herausforderungen, die von
den Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten ausgingen,
scheinen die dortige Politik und Planung in den kommunalen
Verwaltungen sowie die lokale Wohnungswirtschaft bisher
durchaus in der Lage beziehungsweise nicht gefordert gewe-
sen zu sein, die anfallenden Aufgaben in diesen Siedlungen
zu bewaltigen.

Inzwischen haben sich aber Klein- und Mittelstadte nicht selten
um die Aufnahme ihrer Grofssiedlungen in eines der Stadtebaufor-
derungsprogramme bemtuht, wie zum Beispiel Monheim mit dem
Berliner Viertel und Kempten mit der Siedlung Thingers, oder haben
Auftrége fir Gutachten vergeben, die sich mit der Weiterentwicklung
der GroRsiedlungen befassen - Beispiele sind die im Rahmen
dieses Projekts als Fallstudien untersuchten Siedlungen in Unna
und Wertheim. Den gemeinsamen Hintergrund bildet vor allem
die physische Alterung der Siedlungen.

Einfiithrung

¢ Die meisten Siedlungen wurden in oft sehr kurzer Zeit in den
1960er-Jahren und den frithen 1970er-Jahren gebaut. Die da-
mals errichteten Bestande sind sanierungsbedrftig - trotz
einiger Teilmodernisierungen, die ab den 1980er-Jahren von
den Wohnungsbaugesellschaften vorgenommen wurden. Sie
mussen nicht nur energetisch ertlichtigt werden. Viele Woh-
nungszuschnitte, aber auch das Wohnumfeld, entsprechen
nicht mehr heutigen Standards. Nach vierzig Jahren steht eine
durchgreifende Erneuerung der Bestande an.

e Gleiches gilt fur die offentlichen Rdume. Die Mehrzahl der Stra-
RRen, Platze, Grin- und Stellplatzanlagen sind seit ihrem Bau
meist nur gewartet worden - oft auf das Notigste beschrankt.
Nach vielen Jahren intensiver Nutzung duldet auch hier eine
durchgreifende Sanierung keinen Aufschub.

e In vielen Grofsiedlungen hat sich der Generationswechsel
weitgehend vollzogen. Gleichzeitig gibt es noch einen hohen
Anteil der inzwischen alt gewordenen Erstbezieher. Daraus
ergeben sich neue, zum Teil widersprichliche beziehungsweise
komplexe Anforderungen an die Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur in den Siedlungen.

Dieser Modernisierungs- und Erneuerungsstau kann nicht langer
ignoriert werden. Dabei stehen die Verwaltungen und Wohnungs-
unternehmen angesichts der Gréfkenordnung der Aufgabe vor
besonderen Problemen. Dies bildet den Anlass flr die hier vor-
gelegte Studie ,Grofbe Siedlungen in Klein- und Mittelstadten®.
Mit dem Ziel Handlungsempfehlungen fir die Kommunen, die
Wohnungswirtschaft und die Bewohnergruppen in den Siedlungen
zu entwickeln, geht sie folgenden Fragestellungen nach:

e Welche sind die spezifischen Problemlagen aus Sicht der
beteiligten Akteure - der Stadt, der Wohnungseigentiimer, der
Bewohner und Nutzer sowie der dort engagierten Akteurs-

gruppen?

e Welche sind die bisher verfolgten stadtplanerischen und
wohnungswirtschaftlichen Strategien im Umgang mit diesen
Bestdanden; welche Instrumente wurden eingesetzt und mit
welchem Ergebnis?
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e Welche spezifischen Handlungsempfehlungen lassen sich fir
die Akteure in den GrofRsiedlungen von Klein- und Mittelstadten
auf dieser Basis formulieren?

Diese Studie flgt sich mit dieser Thematik in einen aktuellen
Schwerpunkt der Stadt- und Wohnungsforschung ein, die sich
mit verschiedenen Ausschnitten des Nachkriegsstadtebaus be-
fasst, so etwa den Gebieten des Einfamilienhausbaus (u. a. Wiis-
tenrot Stiftung 2013) und des mehrgeschossigen Wohnungsbaus
(Wistenrot Stiftung 2014) jenseits der groRen Siedlungen, die aus
dhnlichen Griinden der physischen und ,moralischen® Alterung
als zukiinftige Gebietskulissen der Stadterneuerung zu sehen sind
und je eigene Strategien und Konzepte erfordern.

1.2 Aufbau der Untersuchung

Die Untersuchung hat drei Uibergreifende Teile. Im ersten Teil soll
ein quantitativer Uberblick tiber GroRsiedlungen in Klein- und
Mittelstadten gegeben werden. Hierzu werden die verfiigbaren
statistischen Unterlagen ausgewertet und durch eigene Recherchen
erganzt. Dadurch kdnnen erste Hinweise auf die Grélkenordnung
der Aufgabe sowie die rdumliche Verteilung nach Landern, Struk-
turgebietstypen sowie Gemeindegrofte gewonnen werden. Die
Ubersicht bildet die Voraussetzung fiir die gezielte Auswahl der
Fallstudien im zweiten Teil der Untersuchung,.

Im zweiten Teil werden acht Fallstudien zu Grofsiedlungen in
Klein- und Mittelstadten durchgefihrt, die sich auf die westdeut-
schen Lénder fokussieren. Ostdeutsche Gemeinden werden nicht
einbezogen, da die Erneuerung der sogenannten Plattenbausied-
lungen auch in Klein- und Mittelstddten eine eigene Problematik
aufzeigt, die im Zusammenhang mit dem Bund-Lander-Programm
Stadtumbau Ost bereits seit Jahren Gegenstand intensiver Er-
neuerungs- und Umbaustrategien ist.

Ziel der Fallstudien ist ein detaillierter Uberblick, der das ganze
Spektrum denkbarer Problemlagen méglichst breit abdeckt:

o die Entwicklung und aktuelle Situation von GrofRsiedlungen
in Klein- und Mittelstadten,

¢ die bisher in diesen Siedlungen verfolgten Aufwertungs- und
Erneuerungsstrategien,

e die Bewertung aus der Perspektive der Gemeinde, der lokalen
Wohnungswirtschaft und Vertretern der Zivilgesellschaft.

Hierflir wurden auf der Basis der von den Gemeinden zur Verfu-
gung gestellten Materialien und der Auswertung der zugdnglichen
Literatur Recherchen und Befragungen vor Ort durchgefiihrt. Die
daraus entstandenen Gebietsportraits bilden die Grundlage fur
eine vergleichende Analyse.

Im dritten Teil wird versucht, Gber die lokalen Besonderheiten
hinausgehende, verallgemeinerbare Entwicklungslinien, Problem-
lagen und Strategien der beteiligten Akteure zu identifizieren, um
daraus Hinweise fir den zukinftigen Umgang mit diesen Sied-
lungen zu erhalten.

Die Ergebnisse der vergleichenden Untersuchung und die daraus ge-
wonnenen, zunachst nur vorlaufigen Empfehlungen sind auf einem
Workshop am 4. Dezember 2015 in Wertheim zur Diskussion gestellt
worden. Zu dieser eintégigen Veranstaltung sind ausgewahlte lokale
Experten aus den Gemeindeverwaltungen oder Wohnungsbauge-
sellschaften, die sich im Zuge der Fallstudienrecherchen vor Ort
aufgrund ihrer Expertise und ihres Engagements angeboten hatten,
sowie bundesweite Experten zum Themenfeld fir eigene Beitrage
gewonnen worden. Als Teilnehmer waren alle lokalen Experten der
Fallstudiengemeinden sowie ausgewahlte Wissenschaftler und
Praktiker mit engem Bezug zum Thema und ausgewiesener Ex-
pertise geladen. Im dritten Teil der Studie wurden die Ergebnisse
des Workshops dann in die vergleichende Problemanalyse und die
endgltigen Handlungsempfehlungen eingearbeitet.
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Teill - Bestandsaufnahme

Um eine konkrete Vorstellung von der quantitativen Bedeutung dieses Gebietstyps zu gewinnen,

werden zunéchst systematisch alle GroRsiedlungen in der Bundesrepublik Deutschland erfasst und

nach den Kriterien Grofe, Bauzeit, Lage und stadtebauliche Konzeption typisiert. Hierzu werden die

definitorischen, methodischen und erhebungstechnischen Festlegungen getroffen (2). Im Folgen-

den wird ein Uberblick Gber die zentralen Ergebnisse in Texten, Karten und Tabellen gegeben (3).

2  Methodische Grundlagen

2.1 Definition des Grofisiedlungsbegriffs

Es gibt keine eindeutige und verbindliche Definition von Grofsied-
lung. Da sich unsere Analyse im Kern auf die Bestandserhebung
von Grolésiedlungen im Grofsiedlungsbericht 1994 des damaligen
Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
(BMBau) stltzt, ibernehmen wir die dort zugrunde gelegte Defi-
nition von GroRsiedlung. Als Merkmale werden genannt, dass es
sich bei den entsprechenden Siedlungsprojekten um in einem
,Guss® gebaute Gesamtplanungen handelt, deren Finanzierung
und Belegung im Westen im Zuge des Sozialen Wohnungsbaus
erfolgte und im Osten durch Plattenbauweise charakterisiert ist
(vgl. BMBau 1994: 11). Als weitere gemeinsame Eigenschaft wird die
planerische Konzeption nach dem Leitbild der funktionalistischen
Moderne genannt (vgl. BMBau 1994: 27).

In dem 2000 erschienenen Berichtband ,Stadtentwicklung und
Stadtebau in Deutschland - Ein Uberblick heilt es hierzu: ,Mit
den Grofsiedlungen hat sich seit dem Zweiten Weltkrieg ein ei-
genstandiger Gebietstyp herausgebildet [...]. Die idiellen [sic!]
Urspriinge der GroRsiedlungen gehen auf das ,Neue Bauen“ der
Zwischenkriegszeit zurlick: Funktionstrennung, Licht, Luft und
Sonne, Durchgriinung, Mobilitét, bau- und stadttechnische Zweck-
méligkeit. [...] Die neuen Wohnsiedlungen wurden zumeist von
wenigen GroReigentimern, d.h. von staatlichen, gemeinnitzigen

oder genossenschaftlichen Wohnungsbautragern auf der Grundlage
einheitlicher Stadtebaukonzepte als GroRprojekte mit mehr als
1.000 Wohnungen errichtet.“ (BMBau 2000: 64).

Ausschlaggebend fir die Bestandserhebung im Rahmen dieser
Studie sind die folgenden charakteristischen Eigenschaften:

e gebaut nach 1945 (mit Hochphase von
den 1950er- bis in die 1970er-Jahre)

e mindestens 1.000 Wohneinheiten

e Entwurfsprinzipien Funktionstrennung,
Durchgriinung und autogerechte Verkehrsplanung

In der Klassifikation von Klein-, Mittel- und Grolistddten orientiert
sich diese Untersuchung ebenfalls an der klassischen Definition
der Gemeindestatistik, der auch das BBSR folgt:

5.000 bis unter 20.000 Einwohner
20.000 bis unter 50.000 Einwohner
50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 Einwohner und mehr

e Kleinstadte
o Kleine Mittelstadte
e GroRe Mittelstadte
o Grofstadte

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung sind also Grofsied-
lungen in Kommunen mit 5.000 bis 99.999 Einwohnern.

s il
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2.2 Statistische Erfassung
der Grof3siedlungen

2.2.1 Quellen der Bestandserhebung

Die genaue Zahl der Grofsiedlungen nach der obigen Definition ist
nicht bekannt. Es gibt keine systematische Vollerhebung, auch der
Grolsiedlungsbericht des BMBau samt Fortschreibungen erheben
nicht diesen Anspruch. Aber sie sind ohne Frage die umfassendste
statistische Grundlage, die einer Vollerhebung recht nahe kommen
dirfte. Um moglichst viele Groldsiedlungen, die den genannten
Kriterien entsprechen, zu identifizieren, wurden die bereits exis-
tierenden Erhebungen zum GrofRsiedlungsbestand und andere
unsystematische Quellen zusammengefihrt und abgeglichen.
Zur Erganzung wurden folgende zusatzliche Quellen ausgewertet:

o die Dokumentation der Bundesdemonstrativbauvorhaben

o die Forderlisten der Stadtebauférderprogramme Soziale Stadt
und Stadtumbau West

o die Internetseite machmaplazda.com

o Architekturflhrer der 1950er- und 1970er-Jahre

o und Fachzeitschriften der 1950er- bis 1970er-Jahre

Der Grofsiedlungsbericht 1994 weist 722 Grofsiedlungen aus und
bildet die breite Datenbasis (siehe Anhang, Tabelle BMBau). Die
Daten umfassen die Anzahl der Wohneinheiten in den Grolssied-
lungen sowie den Gemeinden, auRerdem die Einwohnerzahlen
der Gemeinden. Die Daten der beiden letzten Kategorien wurden
mit dem Zensus 2011 aktualisiert.

Im Rahmen des Bundesprogramms Demonstrativbauvorhaben
entstanden zwischen Mitte der 1950er-Jahre bis Ende der 1970er-
Jahre tiber 125 Siedlungen - darunter sieben bislang nicht gelistete
Grolsiedlungen - die den Kriterien Herabsetzung der Wohndichte,
Bevorzugung des Eigenheims, Durchgriinung der Baugebiete und
Funktionstrennung entsprachen (siehe Anhang, Tabelle Demons-
trativbauvorhaben).

Im Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf - Soziale Stadt“ wurden im Zeitraum von 1999 bis
2012 Uber 600 Gebiete gefordert, die komplexe Problemlagen
im Hinblick auf Sozial- und Wirtschaftsstruktur, Ausstattung mit
sozialer und stadtteilkultureller Infrastruktur, baulichen Zustand,
Qualitét von Wohnungen und Wohnumfeld aufweisen - darun-
ter auch zahlreiche GroRsiedlungen (vgl. BMUB 11.07.2014). Das
Forderprogramm Stadtumbau West unterstitzt Kommunen bei
den Herausforderungen des demografischen und wirtschaftlichen
Strukturwandels. Einer der Kernpunkte ist das ,Anpassen von
Wohngebieten [...] der 1950er- bis 1970er-Jahre an den aktuellen
Bedarf, Schaffung zukunftsfahiger, familiengerechter und Genera-
tionen Ubergreifender Wohnformen, Vermeiden von Leerstand®
(BMUB 11.07.2014).

Den Forderlisten beider Programme konnten insgesamt 34 Grof3-
siedlungen entnommen werden, die zuvor noch nicht gelistet
waren (siehe Anhang, Tabelle Stadtebauférderung).



Sehr hilfreich war auch die Internetseite machmaplazda.com.
Ein Privatmann flhrt hier eine umfangreiche Liste Uber den
GroRsiedlungsbestand in der Bundesrepublik mit vielen ergéan-
zenden Daten wie Anzahl der Wohneinheiten und Bauzeit (Nagel
25.03.2014). Nach Prifung der Quellen konnten weitere 26 Grols-
siedlungen in die Zéhlung aufgenommen werden (siehe Anhang,
Tabelle Nagel).

Darliber hinaus erwiesen sich sowohl Architekturfiihrer als auch
Fachzeitschriften — insbesondere die Stadtbauwelt — der 1950er- bis
1970er-Jahre als nitzliche Quellen. Insgesamt 14 GrofRsiedlungen
kamen auf diese Weise hinzu (siehe Anhang, Tabelle Sonstige).

Datenliicken, die mithilfe der genannten Quellen nicht geschlossen
werden konnten, wurden durch Internetrecherchen oder durch
Nachfragen bei den entsprechenden Kommunen ergénzt. In eini-
gen Fallen war dies nicht moglich, da gerade kleinere Kommunen
gelegentlich keine Strukturdaten zu den Grofisiedlungen besitzen.

Insgesamt konnte die 722 Siedlungen umfassende Liste des
Grofssiedlungsberichts 1994 um 80 Siedlungen auf 802 erweitert
werden - die Halfte von ihnen befinden sich in Klein- und Mit-
telstadten. Nicht in die Grundgesamtheit aufgenommen wurden
die ehemaligen Wohnsiedlungen der Alliierten beziehungsweise
der Sowjetunion, deren stadtebauliche Konzeption haufig dem
GroRsiedlungsbegriff dieser Untersuchung entspricht (Konver-
sionsflachen). Allerdings besteht ein wesentlicher Unterschied
zu den hier betrachteten Quartieren, der gegen den Einbezug
in die Betrachtung spricht: Nach dem vollstdndigen Leerstand
mit Abzug der stationierten Streitkrafte mussten die Siedlungen
neu belegt werden, wahrend die Grofisiedlungen Giber gefestigte
Nachbarschaften verfligen.

Teill - Bestandsaufnahme

An dieser Stelle sei noch erwahnt, dass in den Quellen oftmals auf
Siedlungen verwiesen wurde, die zwar den Definitionsmerkmalen
entsprechen, jedoch weniger als 1.000 Wohneinheiten aufweisen.
Diese kleineren Siedlungen knapp unter der Definitonsschwelle
wurden in der Erhebung nicht bertcksichtigt. Es entstand aber der
Eindruck, dass es sehr viele von ihnen gibt und sich dort ahnliche
Problemlagen wie in den erfassten Siedlungen wiederfinden.

2.2.2 Erhebung des Datensatzes

Um einen quantitativen Uberblick (iber den GroRsiedlungsbe-
stand in der Bundesrepublik zu erhalten, wurden folgende Daten
ermittelt:

e Einwohnerzahl der Kommune (Zensus 2011)

e Einwohnerzahl der Kommune zu Baubeginn
(Statistische Jahrbiicher)

e Anzahl der Wohneinheiten in der Kommune
(Zensus 2011)

e Einwohnerzahl der GroRsiedlung
(Nachfrage bei den Kommunen; konnte
nicht vollstandig erhoben werden)

e Anzahl der Wohneinheiten in der Grofisiedlung
(Literaturrecherche, Nachfrage bei den Kommunen)

e Baubeginn (Literaturrecherche, Nachfrage bei
den Kommunen)

e Bauende (Literaturrecherche, Nachfrage bei
den Kommunen)

e Lage nach BBSR-Raumtypen 2010 auf Basis der
laufenden Raumbeobachtungen

e Lage nach BBSR-Wohnungsmarktregionstypen 2012
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3 Grof3siedlungen in

der Bundesrepublik -
Ein statistischer Uberblick

Im gesamten Bundesgebiet konnten 802 Grolésiedlungen mit tiber
2,5 Millionen Wohneinheiten erfasst werden. Diese Wohnungsbe-
stande machen zirka sechs Prozent der durch den Zensus 2011
erhobenen 41,3 Millionen Wohnungen in Deutschland aus.

3.1 Grofisiedlungen nach
GemeindegroRenklassen und
SiedlungsgroRe - Vergleich ost-

und westdeutsche Bundeslander

Einen Uberblick Gber die zahlenmé&Rige Verteilung aller GroR-
siedlungen in der Bundesrepublik, differenziert nach west- und
ostdeutschen Bundeslandern, Gemeindegroften und Siedlungs-
grofe, geben Tab. 1 und Abb. 1.

BRD
gesamt 1.000 - 2.500 WE 2.501 - 5.000 WE | 5.001 - 10.000 WE >10.000 WE WE absolut
<50.000 EW 303 | 37,8% 232 43,2% 51 30,5% 18 27,7% 2 6,1% 679.466
50.000 - 100.000 EW 105 13,1% 61 11,4% 24 14,4% 16 24,6% 4 12,1% 357.580
100.001 - 500.000 EW 176 | 21,9% 108 20,1% 42 25,1% 11 16,9% 15 45,4% 650.213
>500.000 EW 218 | 27,2% 136 25,3% 50 30,0% 20 30,8% 12 36,4% 835.959
gesamt 802 | 100% 537 100% 167 100% 65 100% 33 100% 2.523.218
West
<50.000 EW 61|15,1% 51 17,2% 8 9,6% 2 11,1% - - 113.539
50.000 - 100.000 EW 55| 13,6% 43 14,5% 11 13,3% 1 5,6% - - 105.704
100.001 - 500.000 EW 136 | 33,8% 97 32,8% 33 39,8% 4 22,2% 2 33.3% 310.348
> 500.000 EW 151 37,5% 105 35,5% 31 37,3% 11 61,1% 4 66,7% 424.937
gesamt 403 | 100% 296 100% 83 100% 18 100% 6 100% 954.528
Ost
<50.000 EW 242 | 60,7% 181 75,1% 43 51,2% 16 34% 2 7,4% 565.927
50.000 - 100.000 EW 50| 12,5% 18 7,5% 13 15,5% 15 31,9% 4 14,8% 251.876
100.001 - 500.000 EW 40| 10% 11 4,5% 9 10,7% 7 14,9% 13 48,2% 339.865
>500.000 EW 67| 16,8% 31 12,9% 19 22,6% 9 19,2% 8 29,6% 411.022
gesamt 399 | 100% 241 100% 84 100% 47 100% 27 100% 1.568.690
Tab. 1 Statistischer Uberblick tber die GroRsiedlungen in der Bundesrepublik Deutschland nach Gemeinde- und Siedlungsgréfe

EW = Einwohner; WE = Wohneinheiten
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Annéhernd die Halfte aller GrofRsiedlungen (399 von 802/
49,8 Prozent) liegt in den ostdeutschen Bundeslandern. Mit Giber
1,5 Millionen Wohneinheiten befinden sich dort Gber drei Flinftel
(62,2 Prozent) aller Wohnungen in Grofsiedlungen, obwohl weniger
als ein Viertel der Gesamtbevélkerung dort lebt.! Grofisiedlungen
haben fir die Wohnungsversorgung in Ostdeutschland eine deut-
lich grofiere Bedeutung (vgl. Hannemann 1998; Jessen 1998). Sie
geht zurlick auf das 1973 von der SED verabschiedete Wohnungs-
bauprogramm, das bis zur Wende umgesetzt wurde. Im Rahmen
dieser staatlichen Wohnbauoffensive sollten die Wohnstandards fiir
weite Teile der Bevolkerung auf Westniveau angehoben werden
(vgl. Topfstedt 1999: 534). Allein in Sachsen gibt es iber 100 Sied-
lungen. Das westdeutsche Bundesland mit den meisten GroRsied-
lungen ist Nordrhein-Westfalen, mit deutlichem Abstand folgen
Hessen, Hamburg, Bayern und Baden-W(rttemberg. Die verhéltnis-
malig hohe Zahlin Nordrhein-Westfalen steht in Zusammenhang
mit der Uberdurchschnittlichen Wohnbauaktivitadt im Zuge des
Sozialen Wohnungsbaus unter der SPD-Regierung wéhrend der
1950er- bis 1970er-Jahre.

Die Grofsiedlungen verteilen sich ebenfalls nahezu halftig auf Stad-
te unter und tiber 100.000 Einwohner. In Klein- und Mittelstadten
befinden sich 408 (50,9 Prozent), in Grofstadten 394 Grolsiedlun-
gen (49,1 Prozent). Da die GrofRsiedlungen in den GroRstadten im
Durchschnitt groRer sind, reprasentieren sie mit insgesamt 1,48
Millionen Wohneinheiten einen deutlich héheren Anteil an der
Gesamtzahl der Wohnungen in den Siedlungen (58,7 Prozent).

Hinsichtlich der Verteilung der Grolsiedlungen nach Gemeindegré-
(Se gibt es grolRe Ost-West-Unterschiede. Wahrend sich 73,5 Prozent
aller GroRsiedlungen in Klein- und Mittelstadten in Ostdeutschland
befinden, sind es in Westdeutschland nur 28,7 Prozent. In West-
deutschland sind Grofisiedlungen vorrangig ein Phanomen der
sehr grolben Stadte: Mehr als jede dritte GroRsiedlung (37,5 Prozent)
befindet sich in einer Stadt mit mehr als 500.000 Einwohnern, in
Ostdeutschland sind es lediglich 16,8 Prozent. Wenn man dies
auf die Zahl der Wohnungen bezieht, wird der Unterschied noch
deutlicher: Groldsiedlungen in westdeutschen Stadten mit Uber

1 Inder Statistik wurden die im ehemaligen Ostberlin gelegenen GrofR-
siedlungen stets zu den neuen Bundesldndern gerechnet, da der
Ost-West-Vergleich unter konsequenter Beachtung der damaligen

Grenzen klarer dargestellt werden kann.

500.000 Einwohnern reprasentieren 44,5 Prozent aller Wohnun-
gen in westdeutschen Grofsiedlungen, in Ostdeutschland sind
es entsprechend 26,2 Prozent, was zugleich auf die im Schnitt
grofberen Siedlungen im Osten verweist.

Die durchschnittliche GroRe der Siedlungen korreliert eng mit der
GemeindegroRe; je grolber die Stadt, desto grofer die Siedlungen.
Dies gilt fiir West- wie fiir Ostdeutschland, wobei es in Ostdeutsch-
land absolut gesehen deutlich mehr sehr grole Siedlungen gibt.
Von den 33 Siedlungen mit mehr als 10.000 Wohneinheiten liegen
27 (81,8 Prozent) in ostdeutschen Stadten, davon die meisten
in den grofen Stadten. Die GroRsiedlungen mit 1.000 bis 2.500
Wohneinheiten bilden mit 537 Siedlungen die starkste Gruppe
(62,2 Prozent), davon liegen 43 Prozent in Klein- und Mittelstadten.

Die Abb. 2 zeigt die Verteilung der Grolsiedlungen nur in deutschen
Klein- und Mittelstadten. Sie macht deutlich, dass sich die grofte
Mehrheit in den ostdeutschen Bundeslandern (71,6 Prozent der
Siedlungen und 78,9 Prozent der Wohneinheiten) befindet. Es wird
aber auch erkennbar, dass es sich bei Grofisiedlungen in den west-
deutschen Klein- und Mittelstadten, die hier im Mittelpunkt der Stu-
die stehen, keineswegs um eine vernachlassigbare Gréfke handelt.
Es gibt 116 Siedlungen mit insgesamt zirka 220.000 Wohneinheiten
in Stadten unter 100.000 Einwohnern. Sie machen damit immerhin
knapp 15 Prozent am Gesamtwohnungsbestand in GroRsiedlungen
der Bundesrepublik aus. Die weitaus meisten Siedlungen finden
sich in Nordrhein-Westfalen (46 Siedlungen/39,7 Prozent), es fol-
gen Bayern (19/16,4 Prozent), Niedersachsen (14/12,1 Prozent)
und Baden-Wiirttemberg (13/11,2 Prozent) (vgl. auch Anhang).
Von den 116 Siedlungen sind 61 (52,6 Prozent), also etwas mehr
als die Halfte, in Stadten der unteren Gemeindegrélienklasse (bis
50.000 Einwohner). Insgesamt dominieren eindeutig Siedlungen
der kleinsten Grolkenklasse (1.000 bis 2.500 Wohneinheiten), ihr
gehdren 94 Siedlungen (81 Prozent) an. Es gibt nur drei GroRR-
siedlungen mit mehr als 5.000 Wohneinheiten in westdeutschen
Klein- und Mittelstadten.



Oerlinghausen
(]

n
M Gijtersioh
. Dorsten. G\adbec o
L ] @ Castrop-Rauxel ll
Bergkamen

° oom,
Kamp-\indfort™

u HeiIigenhaus.lVelber= Arnsberg

u Ratingen .
eOmth © ON Hattlngen
M Liidenscheid
o

@ Bergneustad:
L) Gumme; sbach

Kreuztal
[ ]

(]
B Marburg

(]
M GieRen

Neu-Isepburg

® | ange

OO M Gziserslauterng
™ Zweibriicken

Landau®

Smdelflngenmurtm%en-

Tublngen.

Abb.2  Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten

Stade

oo @
Hemmingen® g 100

Detmold

L] Bletlghe|m Bissingen
. Ludwigsburg

(1] r‘g
Esslingen @ ® ‘Schwabisch

M pBrderstedt

Delmenhorst M ® Achim

®®yerden

(]
M Garbsen

IHlldeshe

Blank

o .
Fulda® Mg

(1]
B schweinfurt

cleichl hietzenbach

aibli

n Ostflldern.Wnund

Ge|sl|ngenl' Heidet

Neu-Ulm

Firstenfel

(]
M Kempten

. Salzgitter

" Bad Salzunges. ° on Hermsdo
Ralkalden®® o
[ ]

[ ]
" Donauwdérth

)
(1]
B Wismar

" Hagenow :p

¥ salzwedel ® Hayelberg

Oschersleben®

o0 R
®chonebeckMO® W 7qht
u ishorsa ke e

Wernigerode M StaRfurt
nburg s ued“nbursiernburg.Dessau

Kothen
= Thale I

L]
[ J #gtstedt

®® Egisichen

Busen
Merseburg® ®
[

eitz’

otha... B weimar
® Arnstadt

'Illmenatr R”d°|5taleer<¥u
Z{“ﬁl Mebhlis :Saalfeld

®Forchheim

°
o Amberg

®=Manching
@m Neuburg a. d. Donau

L]
(] Dachau® = QberschleiRheim
B K&nigsbrunn
Idbruckm @

Puchheimm @ = Haar
)

@B Rosenheim

°
17 ™ Bad Doberan

°

" Pritzwallg
W

PYS Wittstock

o
LA

> gchneeberg
[ ] |aue‘Auerbach =P

(]
" Ribnitz- Damgarte o0

3 W\arlshagen
Greifswald %.; ast

@
" Giistrowm Teteroy

® "ANam
" Altentrepto

'Stavengaisf Friedlang Ujckermiinde

(1]
B Waren

; [ ] (]
ittenberge ®Kyritz ® Neuruppin

B Neustrglitz

° " Torgelow
H Neubrandenburg

[ ]
° " Eberswalde

" Oranienburg
lHenr&gsdorf
[ 3

-Bern%l = Neuhxdenberg

® Strausberg

tdersdorf
e¢"
Terdw H 'E;kner |
Kénigs Eiirstenwal
€ oo WFRnkfurt a.d. Oder

® Wolmirstedt| LudW|gsfeIdel ® \usterhausen

= Lu

" Os

We Bgrge*sc BGrimm® @ WRiesa®
= Kitzscher

o @

naber;

@1 Freilassing

ckenwalde EEisenhittenstadt

® = GroRenhain
chatz

=DlIbersdorf

= @9 schwarzenberg

g-Buchholz

Stadte nach Einwohnern

70.000 - unter 100.000
B 50,000 - unter 70.000
20.000 - unter 50.000

" unter 20.000

GroRsiedlungen nach Woh

tiber 10.000

® 5.000 - unter 10.000
@® 2.500 - unter 5.000
@® 1.000 - unter 2.500

19



20

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

3.2 GroRsiedlungen in Klein- und
Mittelstadten nach
Gebietsstrukturtypen

3.2.1 BBSR-Raumtypen

Die 408 Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten in der Bun-
desrepublik Deutschland befinden sich annéhernd zu gleichen
Teilen in zentralen beziehungsweise sehr zentralen (45,8 Prozent)
und in peripheren beziehungsweise sehr peripheren Regionen
(54,2 Prozent). Die Situation stellt sich in den neuen und alten
Bundesléndern jedoch véllig unterschiedlich dar. Wahrend sich
die Siedlungen in den westdeutschen Bundeslandern zu 92,2
Prozent in den Klein- und Mittelstadten in Ballungszentren und
Ubergangsréumen konzentrieren und somit infrastrukturell gut
angebunden sind sowie meist eine solide Arbeitsmarktlage auf-
weisen, sind es in ostdeutschen Bundeslandern nur 27,4 Prozent
(Tab. 2 und Abb. 3).

BRD
sehr zentral zentral peripher sehr peripher

<20.000 EW 8 32 55 38
20.000 - 50.000 EW 36 41 80 13
50.001 - 100.000 EW 31 39 35 -
gesamt 75 112 170 51

West
<20.000 EW 8 4 3 -
20.000 - 50.000 EW 29 11 6 -
50.001 - 100.000 EW 31 24 - -
gesamt 68 39 9 -

Ost
<20.000 EW - 28 52 38
20.000 - 50.000 EW 7 30 74 13
50.001 - 100.000 EW - 15 35 -
gesamt 7 73 161 51

Tab.2  GroRsiedlungen in Klein- und Mittelstadten nach BBSR-Raumtypen 2010

EW = Einwohner
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3.2.2
Nahezu ein Drittel aller Grofsiedlungen (32,8 Prozent) in deutschen

BBSR-Wohnungsmarktregionstypen

Klein- und Mittelstadten befindet sich in stabilen bis stark wachsen-
den, die Ubrigen Siedlungen in schrumpfenden oder stark schrump-
fenden Wohnungsmarktregionen (Tab. 3/Abb. 4). Auch hier zeigen
sich grofke Unterschiede zwischen West- und Ostdeutschland.
Wéhrend von den GrofRsiedlungen der Klein- und Mittelstadte in
den westdeutschen Bundeslandern mit 81,9 Prozent eine deutliche
Mehrheit stabilen, wachsenden beziehungsweise stark wachsenden
Wohnungsmarktregionen angehort, ist das Verhaltnis im Osten
der Bundesrepublik Deutschland etwa umgekehrt: 86,6 Prozent
der dort gelegenen Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstddten
befinden sich in schrumpfenden Wohnungsmarktregionen und
nur 13,4 Prozent in stabilen oder wachsenden. Die Unterschiede
lassen sich nicht allein aus dem generellen Strukturgefalle zwischen
Ost und West ableiten, sondern sind auch darin begriindet, dass
westdeutsche Grolésiedlung meist in Stadten grofter Ballungsge-
biete errichtet wurden und folglich von der Nachfrage in diesen
Wohnungsmaérkten profitieren.

BRD
stark wachsend wachsend stabil schrumpfend stark schrumpfend
<20.000 EW 6 13 7 41 66
20.000 - 50.000 EW 16 33 17 41 63
50.001 - 100.000 EW 17 13 12 29 34
gesamt 39 9,6% 59 14,5% 36 8,8% 111 27,2% 163 39,9%
West
<20.000 EW 6 5 2 2 -
20.000 - 50.000 EW 16 14 10 6 -
50.001 - 100.000 EW 17 13 12 13 -
gesamt 39 33,6% 32 27,6% 24 20,7% 21 18,1% - -
Ost
<20.000 EW - 8 5 39 66
20.000 - 50.000 EW - 19 7 35 63
50.001 - 100.000 EW - - - 16 34
gesamt - - 27 9,3% 12 4,1% 90 30,8% 163 55,8%

Tab.3  GroRsiedlungen in Klein- und Mittelstadten nach BBSR-Wohnungsmarktregionstypen 2012

EW = Einwohner
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3.3 SiedlungsgroRe im Verhaltnis
zur Gesamtstadt

Die durchschnittliche Siedlungsgrofe steigt mit der jeweiligen
Gemeindegrofenklasse. Sie belduft sich in Klein- und Mittelstadten
durchschnittlich auf 2.824 Wohneinheiten, in GroRstadten auf
3.765 Wohneinheiten.

Auch hier zeigt sich wieder ein Ungleichgewicht zwischen Ost und
West. In den neuen Bundeslandern sind die Siedlungen deutlich
grofer als in den alten Bundeslandern (siehe Tab. 4/Abb. 5). Die
mit Abstand groRte Grofisiedlung in Deutschland liegt mit dem
Berliner Stadtteil Marzahn (58.200 Wohneinheiten) im Osten, die
grolite Wohnsiedlung der fritheren Bundesrepublik liegt ebenfalls

in Berlin: Gropiusstadt mit 18.500 Wohneinheiten. Die Neue Stadt
Hochdahlin Erkrath ist mit 8.800 Wohnungen die grofte Siedlung
in einer kleinen Mittelstadt Westdeutschlands, in den ostdeut-
schen Bundesldandern ist dies Neustadt Hoyerswerda (18.700
Wohneinheiten).

Es bestatigt sich die Annahme, dass Grolésiedlungen in Klein- und
Mittelstddten durchschnittlich einen hoheren Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand in der Kommune reprasentieren und daher auch
eine deutlich gréfkere Bedeutung fiir die Wohnungsversorgung ha-
ben als in GroRstadten (Tab. 5/ Abb. 6). Der mittlere Anteilswert in
Stadten unter 50.000 Einwohner liegt bundesweit bei 19,3 Prozent,
in Westdeutschland bei 14,5 Prozent und in Baden-Wirttemberg
bei 10,3 Prozent. In Grofstadten machen die Wohnungsbestande

BRD West Ost
o absolut ] absolut ] absolut
<50.000 EW 2.242 679.466 1.845 113.539 2.334 565.927
50.000 - 100.000 EW 3.406 357.580 1.904 105.704 5.018 251.876
100.001 - 500.000 EW 3.694 649.213 2.275 310.348 8.472 339.865
>500.000 EW 3.835 834.959 2.808 424.937 6.120 411.022
gesamt 3.144 2.523.218 2.360 954.528 3.929 1.568.690

Tab.4 Durchschnittliche und absolute Siedlungsgrofe in Wohneinheiten nach Gemeindegréfienklassen - EW = Einwohner

West

unter 50.000 Einwohner

50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 bis unter 500.000 Einwohner
500.000 Einwohner und mehr

Ost

unter 50.000 Einwohner

50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 bis unter 500.000 Einwohner
500.000 Einwohner und mehr

Erkrath, Neue Stadt Hochdahl (8.800 Wohneinheiten)
Ratingen West (5.300 Wohneinheiten)

Nirnberg Langwasser (13.000 Wohneinheiten)
Berlin, Gropiusstadt (18.500 Wohneinheiten)

Hoyerswerda, Neustadt (18.700 Wohneinheiten)
Schwerin, GrofRer Dreesch (20.100 Wohneinheiten)
Halle, Neustadt (40.600 Wohneinheiten)

Berlin Marzahn (58.200 Wohneinheiten)

Abb.5  Die grofsten Wohnsiedlungen nach Zahl der Wohneinheiten fir unterschiedliche Gemeindegrofenklassen differenziert

nach ost- und westdeutschen Bundeslandern



in Grofisiedlungen im Schnitt dagegen nur zwei Prozent am ge-
samtstadtischen Wohnungsbestand aus.

Den hochsten Anteil an Wohneinheiten in Grofisiedlungen hat
mit 98 Prozent die in den 1950er-Jahren errichtete Planstadt
Eisenhittenstadt in Brandenburg. Die entsprechende westdeut-
sche Kleinstadt ist Donauwdrth. Die dort gelegene Parksiedlung
macht knapp 47 Prozent des gesamten Wohnungsbestands der
bayrischen Kommune aus. Die héchsten Anteilswerte weisen in
Baden-Wirttemberg die Siedlung Buch in Bietigheim-Bissingen
und Bettringen Nordwest in Schwdbisch Gmind mit 17 bezie-
hungsweise zehn Prozent auf (vgl. Anhang).

Teill - Bestandsaufnahme

BRD [%] West [%] Ost [%]
<50.000 EW 19,3 14,5 20,5
50.000 - 100.000 EW 8,0 5,0 11,3
100.001 - 500.000 EW 3,4 2,2 7,2
>500.000 EW 0,6 0,5 0,8
durchschnittlich 9,3 3,8 14,7

Tab.5 Durchschnittlicher Anteil des Wohnungsbestands in Grolsiedlungen am gesamtstadtischen Wohnungsbestand nach
Gemeindegroftenklassen in ost- und westdeutschen Bundeslandern - EW = Einwohner

West

unter 50.000 Einwohner

50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 bis 500.000 Einwohner
500.000 Einwohner und mehr

Ost

unter 50.000 Einwohner

50.000 bis unter 100.000 Einwohner
100.000 bis unter 500.000 Einwohner
500.000 Einwohner und mehr

Donauwdrth, Parkstadt (46,6 %)
Garbsen, Auf der Horst (12,75 %)
Ingolstadt, Piusviertel (8,1 %)
Bremen, Neue Vahr (3,5 %)

Eisenhlittenstadt (98,2 %)

Schwerin, GroRRer Dreesch (34,1%)/Stralsund Knieper (34,9 %)
Rostock, Nord-West (33,3 %)

Leipzig, Griinau (11,7 %)

Abb. 6 Die hochsten Anteile an Wohnsiedlungen nach Zahl der Wohneinheiten am gesamtstédtischen Wohnungsbestand

fur unterschiedliche Gemeindegrofenklassen
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3.4 Zwischenfazit

Die GroRsiedlungen in Deutschland befinden sich keineswegs
nur in grofken Stadten, sondern verteilen sich gleichmalig auf
solche mit Uber und unter 100.000 Einwohnern. Beachtliche 50,9
Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in Grolisiedlungen
liegen in Klein- und Mittelstadten. Raumlich konzentrieren sich
die GroRsiedlungen vor allem im Osten der Bundesrepublik
Deutschland. Die Bestandserhebung zeigt aber auch, dass den
Grofsiedlungen in den westdeutschen Bundeslandern - obgleich
zahlen- und grofkenmalig unterlegen - quantitative Bedeutung
zukommt: Immerhin liegen hier fast 30 Prozent der GroRRsiedlungen
in Klein- und Mittelstadten und damit noch beinahe 15 Prozent
aller Wohnungsbestande in Grolisiedlungen.

Der Blick auf die Raumkategorien (Raumtypen und Wohnungsmarkt-
regionen) verdeutlicht, dass die Kommunen mit GroRsiedlungen
in den alten und neuen Bundesléandern vor unterschiedlichen
Herausforderungen stehen. Wahrend sich die meisten Siedlungen
in Westdeutschland zentral und in wachsenden Wohnungsmarkten
befinden, sind die ostdeutschen Siedlungen mit den Bedingun-
gen und Effekten massiver Schrumpfung konfrontiert. Folglich
sind hier eine differenzierte Betrachtung und unterschiedliche
Strategien gefragt.

Als quantitativ stérkste Gruppe haben sich aus der Statistik fir
die westdeutschen Bundeslander die Grofsiedlungen mit 1.000
bis 2.500 Wohneinheiten, zentral und in wachsenden Wohnungs-
maérkten gelegen herausgestellt. Fir die ostdeutschen Bundes-
lénder sind es ebenfalls die Grofsiedlungen mit 1.000 bis 2.500
Wohneinheiten, jedoch in peripherer Lage und schrumpfenden
Wohnungsmaérkten.
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Teilll - Fallstudien

4 Methodisches Konzept

4.1 Auswahl der Fallstudien

Fir die vertiefenden Fallstudien wurden aus den insgesamt 408
deutschen Grofsiedlungen acht Siedlungen gezielt ausgewahlt.
Ausgeschlossen wurde von vorherein die 292 Siedlungen in den
ostdeutschen Bundeslandern, da ihnen bereits im Rahmen der
Forderprogramme Stadtumbau Ost hohe planerische, politische
und fachwissenschaftliche Aufmerksamkeit entgegengebracht
wurde. Von den verbleibenden 116 westdeutschen Siedlungen
in Klein- und Mittelstadten wurden nur solche Siedlungen in Be-
tracht gezogen, die noch nicht in eines der einschlagigen For-
derprogramme (Soziale Stadt/Stadtumbau West) aufgenommen
worden waren und fir die schon Konzepte und Strategien zur
Modernisierung und Stabilisierung verfolgt wurden. Dies grenzte
die Auswahl auf insgesamt 70 Siedlungen ein. Das untersuchte
Sample reprasentiert damit ber zehn Prozent aller Grofsiedlun-
gen in Klein- und Mittelstadten in westdeutschen Bundeslandern
ohne Bund-Lander-Forderung.

Angesichts der kleinen Fallzahlen war eine geschichtete systemati-
sche Fallauswahl nicht moglich. Es blieb nur der Weg, konstellativ
ein Tableau nach den obigen Vorgaben so zusammenzustellen,
dass die wichtigsten Merkmalsauspragungen von GrofRsiedlun-
gen im Spektrum abgebildet wurden. Folgende Merkmale sollten
moglichst reprasentiert sein:

e GemeindegroRe: Es sollen moglichst zu gleichen Teilen Gemein-
den zwischen 10.000 bis 50.000 Einwohnern und Gemeinden
zwischen 50.000 bis 100.000 Einwohnern vertreten sein; im
Zweifel ist einer GroRsiedlung in einer kleineren Gemeinde
der Vorzug zu geben.

Siedlungsgrofe: Es soll in dem Sample das Spektrum der Sied-
lungsgrofen abgebildet werden; im Zweifel ist der groferen
der Vorzug zu geben.

Gebietsstrukturtypen: In dem Sample sollte sich das Spektrum
der Gebietsstrukturtypen abbilden; im Zweifel aber Grofsied-
lungen in den peripheren und sehr peripheren Lagen der Vorzug
gegeben werden.

Wohnungsmarktregionstypen: Im Sample sollte sich das Spek-
trum der Wohnungsmarkttypen abbilden; im Zweifel aber Grof-
siedlungen in den schrumpfenden und stark schrumpfenden
Lagen der Vorzug gegeben werden.

SiedlungsgroRe im Verhaltnis zur Gesamtstadt: Im Sample
sollte sich das Spektrum der Relationen zwischen Siedlungs-
und Gemeindegrofe abbilden; im Zweifel aber den Grofsied-
lungen der Vorzug gegeben werden, die einen héheren Anteil
am gesamtstadtischen Wohnungsbestand reprasentierten. Ge-
gebenenfalls sollten hier auch gezielt ,Ausreiler nach oben
einbezogen werden.

s il
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Bei der Auswahl musste in geringem Ausmal% nachjustiert werden,
weil einige Kommunen nicht bereit waren, die Studie aktiv zu
unterstiitzen. Das Tableau (Tab. 6) zeigt die acht GroRsiedlungen
einschlielich der grundlegenden Strukturdaten, die schlieBlich
aus den insgesamt 116 westdeutschen Grofsiedlungen fir die
Fallstudien ausgewdhlt wurden. Die Auswahl erfolgte nach den
oben genannten Kriterien und ist durch folgende Merkmale ge-
kennzeichnet:

o GemeindegroRe: Der Schwerpunkt der acht Falle umfassenden
Auswahl liegt entsprechend unserer Priorisierung auf den klei-
neren Gemeinden. Jeweils sechs der Grofssiedlungen liegen in
Kommunen mit bis zu 50.000 Einwohnern, zwei in Kommunen
mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern (Neuwied und Unna).

o Siedlungsgrofe: Die durchschnittliche Siedlungsgréfe in West-
deutschland liegt bei zirka 2.000 Wohneinheiten. Mit Fallen, die
sich zwischen 1.000 und 3.600 Wohneinheiten bewegen, deckt
das Tableau die am haufigsten vorkommenden Siedlungsgrofen
ab. Extreme SiedlungsgrofRen mit Uber 5.000 Wohneinheiten
stellen die absolute Ausnahme dar (vier aus 116) und wurden
daher nicht berticksichtigt.

o Gebietsstrukturtypen: Mit tiber 90 Prozent liegen beinahe
alle Grofsiedlungen der westdeutschen Bundeslander zen-
tral oder sehr zentral, einzig neun Siedlungen liegen peri-
pher. Da hier vermutlich erhdhter Handlungsdruck besteht,
befinden sich die meisten dieser Siedlungen bereits in einem

Stadtebauforderprogramm. Auf die Siedlung Sankt Sebastian
im peripher gelegenen Amberg trifft dies nicht zu, weshalb sie
als Fallstudie aufgenommen wurde.

e Wohnungsmarktregionstypen: Gut 80 Prozent der Grofsied-
lungen in den westdeutschen Bundeslandern werden von der
BBSR stabilen bis stark wachsenden Wohnungsmarktregionen
zugeordnet. Solche in schrumpfenden Regionen stellen eine
Minderheit dar. Sie werden in dem Tableau durch die Siedlung
Berliner Allee in Unna reprasentiert.

o SiedlungsgroRe im Verhaltnis zur Gesamtstadt: Der Durch-
schnittswert der addierten Anteile des Verhaltniswerts von
Siedlungsgrofe zu Gesamtstadt betragt etwa zwolf Prozent mit
Uberwiegend nur geringen Abweichungen nach oben und unten.
Die ausgewahlten Falle spiegeln diese Situation wider. Mit der
Siedlung Jagdfeldring in Haar und der Wohnstadt Gravenbruch
in Neu-Isenburg wurden zwei Falle mit Gberdurchschnittlicher
Bedeutung fir die Wohnungsversorgung einbezogen.

Urspriinglich war als eine Alternative vorgesehen, den Schwerpunkt
auf GrofRsiedlungen in Baden-Wirttemberg zu legen (vgl. Baum-
gartner/Jessen/Willnauer 2014: 50f.). Zu diesem Zweck wurde eine
Vollerhebung durchgefiihrt und Kurzportraits zu allen bekannten
Grolsiedlungen in Baden-Wiirttemberg erstellt. Sie sind im Anhang
ab Seite 184 dokumentiert. In Abstimmung mit dem Auftraggeber
wurde der Fokus auf Westdeutschland erweitert.

Gemeinde Einwohner Grofsiedlung Wohneinheiten | Raumkategorie | Wohnungsmarktregion
1 | Amberg 41,911 Sankt Sebastian 1.000 peripher stabil
2 | Haar 19.231 Jagdfeldring 2.900 sehr zentral stark wachsend
3 | Neu-Isenburg 34.708 Gravenbruch 3.600 sehr zentral stark wachsend
4 | Neuwied 64.144 Raiffeisenring 1.400 zentral stabil
5 | Nirtingen 29.201 RofRdorf 1.600 sehr zentral stark wachsend
6 | Unna 59.149 Berliner Allee 1.700 zentral stark schrumpfend
7 | Wedel 31.248 Gartenstadt Elbhochufer 1.800 zentral stark wachsend
8 | Wertheim 22.570 Wartberg 1.150 zentral wachsend

Tab. 6 Fallstudien-Sample




4.2 Erhebung Fallstudien

Bei der Durchfiihrung der Fallstudien haben wir uns des bewahr-
ten Methodenmixes bedient, der aus folgenden Erhebungs- und
Auswertungsschritten bestand:

e Literaturrecherche: Uber das Internet und Bibliotheken so-
wie vor allem durch Kontaktaufnahme mit den zustandigen
Beharden (kommunale Amter, regionale Planungsverbande)
und anderen Institutionen vor Ort (Wohnungsbaugesellschaf-
ten) wurden zunachst Materialien zu den Untersuchungsge-
meinden und -siedlungen zusammengetragen. Da es sich im
Wesentlichen um sogenannte ,graue Literatur® handelte, war
die schlieRlich vorab verfligbare Literatur hochst disparat und
fragmentiert.

o Sekundarauswertung: Als erster Zwischenschritt wurden die-
se Materialien fur jede Fallstudie zur Vorbereitung der Erhe-
bungen und als Informationsgrundlage flr die Interviews vor
Ort ausgewertet und zu einem vorlaufigen Informationstab-
leau zusammengestellt. Gleichzeitig wurden offensichtliche
Daten- und Informationsliicken identifiziert, die durch eine
erste Nachrecherche zum Teil schon vor den Erhebungen vor
Ort geschlossen werden konnten. Obwohl so urspringlich
nicht geplant, erwies es sich in zahlreichen Fallen als not-
wendig und sinnvoll, zur Vervollstdndigung der Daten und
Materialien, zur gezielten Vorbereitung der Interviews und
zur Rekrutierung der Interviewpartner sowie fir eine erste
Ortsbegehung und Fotodokumentation schon im Vorfeld die
Untersuchungsgemeinde ein erstes Mal aufzusuchen, was in funf
Féllen von einer der Projektmitarbeiterinnen wahrgenommen
wurde.

Teilll - Fallstudien

o Experteninterviews: Den Kern der Erhebungen bildeten zwei bis
vier qualitative Interviews mit lokalen Experten. Es sollten jeweils
mindestens ein Interview mit den fur die Planung und Entwick-
lung der Siedlung zustandigen Vertretern der kommunalen Ver-
waltung (meist aus dem Planungsamt), einem Experten eines
in der Siedlung prasenten Wohnungsunternehmens (méglichst
derjenigen mit dem groliten Wohnungsbesitz) und schliefilich
mit Vertretern der Bewohnerschaft gefiihrt werden. Es gelang
aber aus Griinden, die in den Fallstudien genannt werden, nicht
immer Vertreter der Bewohner flr Interviews zu gewinnen.

Entsprechend wurden drei unterschiedliche Gesprachsleitfaden fir
die Interviews entwickelt, die in den Anlagen dokumentiert sind.
Diese wurden einem Pretest fiir die Fallstudie Nirtingen unterzogen
und entsprechend den Erfahrungen angepasst. Die Interviews
wurden mit Einverstandnis der Interviewpartner aufgenommen.
Die Aufnahmen dienten als Gedéchtnisstitze fur die internen Ge-
sprachsprotokolle, die unmittelbar nach den Gesprachen erstellt
wurden. Auf eine Transkription wurde verzichtet.

Die Interviews wurden stets von zwei Projektmitarbeitern gefthrt,
meist mit nur einem Vertreter des lokalen Akteurs. Bisweilen wa-
ren aber auf Anregung oder Wunsch der Akteure auch mehrere
Personen beteiligt. In den Anmerkungen zu den Fallstudien sind
die jeweiligen Gesprachspartner, der Ort und der Zeitpunkt der
Interviews aufgefthrt.

o Fallauswertung: Die Ergebnisse der Sekundéaranalyse, der Orts-
begehung und vor allem der Auswertung der Experteninterviews
wurden zu einer Falldarstellung zusammengefiihrt, die fir alle
Fallstudien nach der gleichen Gliederung erfolgte, um so den
Quervergleich (Teil Ill) zu erleichtern.
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5 Fallstudien

5.1 Amberg - Sankt Sebastian

Kommune/Einwohnerzahl

Amberg, kreisfreie Stadt/43.029

Siedlung

Sankt Sebastian

BBSR-Raumkategorien

peripher/stabil

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

1.956/4,5 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 1.000/4,5 Prozent

Bauzeit

1963 - 1972

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten und
Punkthochhduser

Soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschule, katholisches Kirchenzentrum

Lage in der Stadt

Die kreisfreie Stadt Amberg liegt in der Oberpfalz in Bayern, etwa
60 Kilometer ostlich von Niirnberg. Die Grofsiedlung Sankt Sebas-
tian wurde in den 1960er-Jahren als Demonstrativbauvorhaben
errichtet und ist den Ambergern in diesem Zusammenhang bis
heute als ,D-Programm* geldufig. Der stadtebauliche Entwurf geht
auf den Nurnberger Architekten Gerhard G. Dittrich zurlick. Etwa
zwei Kilometer stidlich der Innenstadt gelegen, schlieft die rund
1.000 Wohneinheiten umfassende Siedlung im Norden unmittelbar
an das stadtische Siedlungsgeflige an und grenzt im Siden an
landwirtschaftlich genutzte Felder. Der Anteil am gesamtstad-
tischen Wohnungsbestand liegt bei 4,5 Prozent. Es leben dort
etwa 1.950 Menschen.

P M1:10.000
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Stadtentwicklung

Amberg ist eine Stadt mittelalterlichen Ursprungs, die lange Zeit vom
Handel entlang der Vils und vom Eisenerzabbau lebte.! Wahrend
dieser Zeit war sie zu groRem wirtschaftlichen Wohlstand gelangt,
wovon noch heute zahlreiche Gebaude in der historischen Altstadt
zeugen (vgl. IfB 1968 a: 14). Etwa gleichweit entfernt von Niirnberg,
Regensburg und der Grenze zu Tschechien liegt Amberg im land-
lichen Raum und nimmt dort mit Gberdrtlichen Infrastrukturange-
boten wie Klinik und Technischer Hochschule die Funktion eines
Oberzentrums ein (LEP 2013). Amberg ist verkehrlich Uber die B 85
nach Bayreuth und Passau, die B 299 nach Landshut und Falken-
berg sowie die A 6 Richtung Nirnberg und dem nahegelegenen
Tschechien regional und Uberregional gut angebunden.

Die Siedlungsstruktur Ambergs gliedert sich in den noch gut er-
haltenen mittelalterlichen Stadtkern mit den umliegenden Wohn-
gebieten, die im Norden und Westen Giberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhauser, im Osten und Stden auch durch Geschoss-
wohnungsbau gepragt sind. Die Ortschaften Ammersricht, Gailoh,
Karmensélden und Raigering wurden im Zuge der Gebiets- und
Verwaltungsreform in den 1970er-Jahren eingemeindet. Daneben
bilden mehrere Kasernengeldande die (iber 300-jahrige Geschichte
Ambergs als Garnisonsstadt im Stadtgrundriss deutlich ab. Die
meisten von ihnen wurden in zivile Nutzungen tberfihrt, so bei-
spielsweise die ehemalige Wehrmachtskaserne, auf deren Gelénde in
den 1950er-Jahren die Siedlung Bergsteig errichtet wurde, oder die
Kaiser-Wilhelm-Kaserne, die seit Mitte der 1990er-Jahre Standort der
Ostbayrischen Technischen Hochschule ist. Auch die Siedlung Sankt
Sebastian wurde in unmittelbarer Nachbarschaft zur Ritter-von-Mohl-
Kaserne gebaut, die bis 1992 den US-amerikanischen Streitkraften
als Stiitzpunkt diente. Die Konversion des Areals in ein Wohngebiet
ist seit 2001 abgeschlossen (Regierung der Oberpfalz 2001). Zur Zeit
wird noch die Leopoldkaserne im siidostlichen Stadtgebiet von
der Bundeswehr genutzt. Mit der fur 2018 geplanten Standortver-
legung nach Cham nahe der tschechischen Grenze wird die letzte
militarische Nutzung aus der Stadt ausziehen (vgl. MZ 03.12.2015).

1 DieInformationen zur Fallstudie stiitzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews in Amberg am 23. Juli 2015.
Gesprachspartner waren: Wolfgang Babl, Stadtentwicklungsamt,
in den Rdumen des Referats Stadtentwicklung und Bauen und
Dagmar Kierner, Vorstand der Siedlungswerk Werkvolk eG, in den

Raumen des Amberger Hauptsitzes.

Die Wirtschaft in Amberg ist in besonderem Male gepréagt von
ihrem groliten Arbeitgeber, der Siemens AG, die dort eine Fabrik
zur Herstellung elektromechanischer Schaltgerate mit etwa 4.300
Beschaftigten betreibt. Daneben zahlt die Stadt weitere mittel-
standische Unternehmen in den Bereichen Informationstechno-
logie, Elektro-, Umwelt- und Kunststofftechnik, Metallindustrie
und Maschinenbau (BASIS-Institut 2012: 5). Entsprechend liegt
die Zahl der Erwerbstatigen im produzierenden Sektor mit 32,7
Prozent leicht iber dem bayrischen Durchschnitt von 28,8 Prozent
(Zensus 2011). Die Lage am Arbeitsmarkt scheint stabil, darauf
deutet sowohl die hohe Zahl von etwa 9.500 taglichen Einpendlern
(BayLfStat 2015) als auch die Zahl der Erwerbstatigen hin, die
mit 50,7 Prozent etwa dem Bundesdurchschnitt von 51,5 Prozent
entspricht (Zensus 2011).

Amberg zéhlte zum Jahresende 2014 etwa 41.500 Einwohner. Die
Einwohnerentwicklung der Stadt ist seit Jahren rlicklaufig. Hatte
sie 2005 noch rund 44.600 Einwohner, waren es 2011 bereits unter
42.000, was einem Einwohnerverlust von Uber sechs Prozent ent-
spricht. Seitdem ist die Einwohnerzahl nur noch leicht gesunken.
Ausschlaggebend fir die rlicklaufige Entwicklung waren nicht die
Wanderungsbewegungen - die Zahl der Zugezogenen glich die der
Fortgezogenen meist aus -, sondern ein negativer Geburtensaldo.
Der demografische Wandel bildet sich deutlich in der Altersstruktur
der Bevolkerung ab. Im Zeitraum von 2011 bis 2014 sank der An-
teil der unter 15-Jahrigen um geringfugige 0,5 Prozent, der Anteil
der Uiber 50-J&hrigen stieg hingegen um 2,8 Prozent (vgl. Statistik
kommunal 2015: 6f.). Prognosen des Landes gehen bis 2030 von
einer anhaltenden leichten Schrumpfung und einem steigenden
Anteil alterer Einwohner aus (vgl. Regierung der Oberpfalz 2016).

Der stadtische Wohnungsmarkt wird malégeblich durch Ein- und
Zweifamilienhauser gepragt, die rund drei Viertel des Gesamtbe-
standes an Wohngeb&uden ausmachen. Trotz sinkender Einwoh-
nerzahl besteht weiterhin Nachfrage nach Einfamilienhdusern.
Im Zeitraum von 2010 bis 2014 wurden 318 Wohngeb&ude fertig-
gestellt, davon 96,6 Prozent in Ein- und Zweifamilienhdusern.
Gemessen am kommunalen Gesamtwohnungsbestand machen
Wohnungen in diesen Gebduden allerdings nur 38,2 Prozent aus
und 61,8 Prozent liegen in Gebduden mit drei Wohnungen und
mehr (vgl. Statistik kommunal 2015: 12). Dies lasst sich sowohl
durch die Konversion der ehemaligen Kasernenareale erklaren,
in deren Zuge oft grole Bestandsgebadude fir Wohnzwecke um-
gebaut wurden, als auch durch die Geschosswohnbesténde in
der Siedlung Sankt Sebastian und in den beiden kurz danach
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Abb. 2 Luftaufnahme aus dem Jahr 1968

erbauten, etwas kleineren Wohngebieten Raigeringer Hohe (448
Wohneinheiten) und Obere Hockermihle (742 Wohneinheiten)
(Babl 1985: 13).

Planungs- und Baugeschichte

Von Zerstorung durch den Zweiten Weltkrieg weitgehend ver-
schont geblieben, nahm Amberg nach Kriegsende rund 12.000
Flichtlinge und Heimatvertrieben auf. Bald darauf waren beim
Wohnungsamt rund 11.700 Wohnungssuchende gemeldet, davon
5.300 Personen innerhalb der Stadt und weitere 6.400 Personen
aus Nachbargemeinden, die einpendelten. Unter Beriicksichti-
gung steigender Geburtenzahlen nach dem Krieg, errechnete die
Stadt einen Neubaubedarf von insgesamt 15.000 Wohnungen. Das
Stadtbauamt arbeitete daraufhin einen Wirtschaftsplan aus, der
das Siedlungswachstum regeln sollte. Neben Flachen fir Industrie
und offentliche Einrichtungen wurden 200 Hektar Neubaugebiet
fur Wohnnutzung ausgewiesen.

Teilll - Fallstudien

Zwar konnte die grofse Wohnungsnot in den Jahren zwischen 1950
und 1960 durch zahlreiche Neubauten wesentlich gelindert werden,
im Juni 1959 suchten jedoch noch immer fast 3.000 Menschen
eine Wohnung, was die Stadt zum Anlass nahm, eine grofRere
zusammenhéngende Siedlung zu planen (vgl. IfB 1968 a: 15f.). Die
Tragerschaft Ubernahmen zu gleichen Teilen die beiden Amberger
Baugenossenschaften Wohnungsunternehmen Amberg eGmbH und
das damals noch junge Wohnungsbau- und Siedlungswerk des
katholischen Werkvolk eGmbH - heute Siedlungswerk Werkvolk.
Das Projekt liberstieg mit seinen rund 1.000 Wohneinheiten den
Umfang aller vorausgegangenen Baumalnahmen in der Stadt. Eine
Forderung durch den Bund erschien unabdingbar, sodass man
eine Aufnahme in das Programm flir Demonstrativbauvorhaben
anstrebte, die 1961 erfolgte. Daraufhin wurde Prof. Gerhard G.
Dittrich mit der stadtebaulichen Planung und der Koordination
betraut (vgl. IfB 1968 a: 18). Bis zum Baubeginn vergingen zwei
weitere Jahre, in denen die Stadt gemeinsam mit den Tragern
und einem Rationalisierungsblro nicht nur die Plane, sondern
bereits samtliche Handwerkervertrage ausarbeitete und abschloss.
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Abb. 3 Geschosswohnbauten an der Rontgenstrafte

Tatsachlich wurden samtliche Leistungen pauschal abgerechnet,
sodass die Kosten lange vor Abschluss des Projekts nahezu fest-
standen (vgl. IfB 1968 a: 28).

Der stadtebauliche Entwurf Dittrichs ist insbesondere gekenn-
zeichnet durch einen hohen Anteil an Einfamilien- und Reihen-
hdusern, die nicht, wie bei der Mehrzahl der Siedlungen aus den
1950er-bis 1970er-Jahren, an den Réndern liegen, sondern sich als
,Teppiche“ durch die gesamte Siedlung ziehen. Fir die Entwiirfe
der Hochbauten wahlten die beiden Bautréger flr den von ihnen
auszufihrenden Teilbereich die Architekten Hans Kierner und Kurt
Seebauer aus, die sowohl im Geschosswohnbau mit unterschied-
lichen Typen von Zeilenbauten und Punkthdusern als auch bei
den Eigenheimen mit Winkel-, Atrium- und Reihenhdusern eine
Vielzahl unterschiedlicher Typologien entwickelten.

Die Trégerschaft fiir das Ladenzentrum, eine siebengeschossige
Zeile mit Ladenflachen im Erdgeschoss und dariiber liegenden
Wohnungen, wurde an die Iduna Vereinigte Lebensversicherungs-AG
vergeben. Der sogenannte ,lduna-Block wurde schon wahrend der
Planung vielfach als zu grof kritisiert. Aufgrund von Erkenntnissen
aus vorherigen Demonstrativbauvorhaben wich man dennoch
nicht von der Planung ab. Oftmals hatten sich namlich die in den
Bebauungsplanen zugewiesenen Flachen fir Einzelhandel und
Folgeeinrichtungen als zu gering erwiesen (vgl. IfB 1968 a: 36).

Abb. 4 Gartenhofhduser an der Rontgenstrafie

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Die 1.000 Wohneinheiten in der Siedlung Sankt Sebastian vertei-
len sich zu etwa gleichen Teilen auf Eigenheime, die als Winkel-,
Atrium-, Gartenhofhduser und Reihenhauser errichtet wurden,
und Geschosswohnungen, errichtet in vier- bis siebengeschos-
sigen Zeilen und bis zu achtgeschossigen Punkthochhadusern.
Die Geschosswohnzeilen flankieren im stidlichen Bereich die
Stralsenrdume, im Norden sind sie orthogonal zu den Strafien
angeordnet und geben so den Blick auf die angrenzenden alte-
ren Baubestande frei. Die hochsten Héuser liegen rund um das
Versorgungszentrum und markieren oft auch die Endpunkte der
ErschlieRungsstralien. Der stadtebauliche Entwurf ist gekenn-
zeichnet durch eine streng orthogonale Ausrichtung der Gebdude
nach Nord-Stud und Ost-West. Die unterschiedlichen Typolo-
gien - vom Einfamilienhaus bis zum Hochhaus - bilden einzelne
Nachbarschaften aus.

Das stadtebauliche Zentrum der Siedlung bildet der Gebaude-
komplex der katholischen Pfarrgemeinde Sankt Michael mit an-
geschlossenem Kindergarten und teilweise iberdachtem, frei
zugénglichem Hof. Westlich der Kirche, in Randlage zur Siedlung,
befindet sich der Rotkreuzplatz, um den sich die Albert-Schweit-
zer-Grundschule und der Iduna-Block mit Laden im Erdgeschoss
orientieren.



Abb.5 Reihenhduser an der Don-Bosco-Stralte

Eigentimerstruktur

Die beiden Bautrager aus den 1960er-Jahren - das Siedlungswerk
Werkvolk und das Wohnungsunternehmen Amberg - sind noch
heute die wichtigsten Bestandshalter im Geschosswohnbau. Zwar
privatisierten beide Genossenschaften zur Erhdhung des Eigenka-
pitals einen Teil der Wohneinheiten gleich nach der Fertigstellung,
sie halten aber zusammen zu etwa gleichen Teilen noch immer
28 Prozent des Gesamtwohnbestandes (Wohnungsunternehmen
Amberg 20.08.2016; Interview Kierner). Beide Genossenschaften
beabsichtigen ihre Bestédnde in Sankt Sebastian langfristig in
ihrem Portfolio zu halten und haben in die Modernisierung in-
vestiert (vgl. Interview Babl sowie Kierner). Neben ihnen gibt es
keine weiteren gewerblichen Anbieter mit einer groReren Anzahl
von Wohnungen.

Teilll - Fallstudien

Abb. 6 Das Zentrum der Siedlung um den Gebaudekomplex
der Pfarrgemeinde Sankt Michael

Der Anteil von Eigenheimen und Eigentumswohnungen war von
Anfang an sehr hoch. Die Stadt hatte zur Bauzeit den Bedarf nach
Eigentum deutlich héher eingeschatzt als nach Mietwohnungen.
Umgesetzt wurde ein Anteil von 70 Prozent Eigentum - davon zirka
380 Eigenheime und 320 Eigentumswohnungen im Geschosswoh-
nungsbau - und 30 Prozent Miete (vgl. IfB 1968 a: 22; eigene Berech-
nung auf Grundlage der Gebdudezahl der Eigenheime). Auch heute
noch diirften beide Rechtsformen in etwa diesem Verhaltnis vertre-
ten sein. Ob die Besitzer ihre Eigentumswohnungen selbst nutzen
oder ob sie vermieten, ist nicht bekannt. Der hohe Modernisierungs-
grad der Mehrheit der Geb&dude deutet aber darauf hin, dass viele
Selbstnutzer sind. Eine Ausnahme bildet das vollstandig privatisierte
Iduna-Haus, das einen sichtbaren Instandhaltungsstau aufweist.
Es ist zu vermuten, dass es sich bei den Wohnungseigentimern
oftmals um kleinere Kapitalanleger handelt (vgl. Interview Babl).
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Bewohnerstruktur

Die Wohnbevolkerung der Siedlung Sankt Sebastian weist im
Vergleich zur Gesamtstadt einen deutlich hoheren Anteil alterer
Bewohner auf. Von den insgesamt 1.950 Bewohnern sind 53,3
Prozent Uber 50 Jahre alt; in ganz Amberg sind es 45,4 Prozent.
Zugleich ist der Anteil der unter 18-Jéhrigen mit 15,2 Prozent
gegenliber 17,1 Prozent in der Gesamtstadt etwas geringer (vgl.
Einwohneramt Amberg, Stand 30.08.2016). Die grofse Zahl alterer
Bewohner ist wohl im Zusammenhang mit den vielen Eigenheimen
zu sehen. Oftmals scheint der Generationenwechsel noch nicht
vollzogen und es leben noch altere Ehepaare oder Alleinstehende
in den Hausern.

Der Anteil von Bewohnern mit auslédndischer Staatsangehorigkeit
liegt mit 7,4 Prozent unter dem gesamtstadtischen Anteil von
9,5 Prozent. Die grofste Gruppe (19 Personen) bilden seit kurzem
Fluchtlinge aus Syrien, deren Asylgesuche bereits bewilligt wurden
und die nun auf dem freien Wohnungsmarkt mieten. Des Weiteren
sind insbesondere Menschen aus Russland (12 Personen) und den
ehemaligen Ostblockstaaten (51 Personen) vertreten (vgl. Einwoh-
neramt Amberg, Stand 30.08.2016). Ein Laden mit russischen Waren
im Iduna-Block deutet darauf hin, dass die Zahl russischstammi-
ger Bewohner noch héher liegt. Wohnungsmarktkennern zufolge
gibt es einige Russlanddeutsche in der Siedlung, deren genaue
Zahl aufgrund der deutschen Pésse aber nicht bekannt ist. Sankt
Sebastian kdnne aber nicht als deren bevorzugter Wohnstandort
in Amberg bezeichnet werden, da es in der Stadt allgemein viele
russische Spéataussiedler gabe (vgl. Interview Babl sowie Kierner).

Innere ErschlieBung und Anbindung an
die Gesamtstadt

Die Haupterschliefung sowie die Anbindung an die Gesamtstadt
bilden die Koferinger StralRe, Stauffenbergstralte und Kennedystra-
Re, die die Siedlung u-férmig rahmen. Die Stauffenbergstrale
grenzt im Stden an landwirtschaftliche Flachen und wird nurim
Norden von Bebauung gesédumt, was darauf hindeutet, dass man
wahrend der Planung in den 1960er-Jahren davon ausgegangen
war, dass sich die Stadt weiter Richtung Stiden ausdehnen wiir-
de. Von der HaupterschlieBung bestehen zahlreiche Zufahrten
zu Garagenhofen, die den Geschossbauten und Reihenhéusern
an den Siedlungsrandern zugeordnet sind. Davon zweigen drei
grofie, in Wendehdmmer miindende StichstrafRen ins Innere der

Siedlung ab, von denen jeweils eine weitere Wohnstralke abgeht.
Dazwischen besteht ein feingliedriges Netz aus Wohnwegen zur
ErschlieRung der Hauseingange. Die Parkierung im Siedlungs-
inneren erfolgt entlang der Stralken und in Garagenzeilen. Den
beiden Hochh&usern stidwestlich der Grundschule ist eine ge-
meinsame Tiefgarage zugeordnet. Fiir die Geschosswohnungen
und Winkelhduser im Norden gibt es ein zweigeschossiges Park-
haus. Der Verwaltung zufolge wird die Versorgung mit privaten
Stellplatzen von vielen Bewohnern als Problem gesehen. Oftmals
wurden Forderungen nach der Ausweisung neuer Stellplatze laut,
die naher bei den Hauseingdngen liegen. Die Planung hatte ei-
nen privaten Stellplatz pro Wohneinheit vorgesehen, was nicht

mehr dem heutigen bayrischen Schlussel von 1,75 Stellplatzen

Abb. 7 Stellplatzsituation entlang der Bodelschwinghstrafie

Abb. 8 Wendehammer der Robert-Koch-Strale; rechts im Bild die
Einfahrt zum Parkhaus



pro Wohneinheit entspricht. Jedoch liegt die Versorgung mit of-
fentlichen Stellplatzen in der Siedlung mit 0,33 pro Wohnung tiber
dem Standard von 0,2 Stellplatzen pro Wohnung. Aus Sicht der
Verwaltung besteht daher kein schwerwiegender Stellplatzmangel
(vgl. Interview Babl).

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr erfolgt Gber die
Buslinien 3 und 65, die an zwei Stationen entlang der Haupter-
schliefung und beim Iduna-Haus im Zentrum halten. Sie verkehren
werktags im halbstindigen Takt von 5.50 Uhr bis 19.30 Uhr, am
Wochenende nur eingeschrankt. Der Amberger Busbahnhof und
die Innenstadt sind in etwa 20 Minuten zu erreichen (vgl. Bayern-
fahrplan 22.08.2016).

Abb. 9 Reihenhausvorgérten in der Robert-Koch-Strafte
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Freiraum

Im Bereich der Geschossbauten und bei den Versorgungsinfrastruk-
turen im Zentrum ist die Siedlung von flieRendem Abstandsgriin
und einem mittlerweile hochgewachsenen Baumbestand geprégt.
Die Einfamilien- und Reihenh&user verfligen tiber kleine, individuell
gestaltete Vorgarten, die ein vielfaltiges Erscheinungsbild entlang
der Wohnwege pragen. Hinter den Hausern liegen, meist nicht
einsehbar, die privaten Garten.

Die Grinraume wirken gepflegt. Rasenflachen, Hecken und Bu-
sche erscheinen getrimmt, sodass Blickbeziehungen innerhalb der
Siedlung bestehen bleiben. Im Bereich der Geschosswohnbauten

Abb. 11 Der dem Kirchenzentrum vorgelagerte Rotkreuzplatz
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Abb. 13 Kindergarten im Kirchenzentrum

wurden an manchen Stellen hohe Baume, die die Fassaden ver-
schatteten, herausgenommen und durch jlingere ersetzt. Die ge-
nossenschaftlichen Wohnungsanbieter haben teilweise auch das
direkte Wohnumfeld mit Blumenbeeten und Sitzgelegenheiten
neu gestaltet.

Auch die 6ffentlichen und halboffentlichen Flachen befinden sich
in einem gepflegten Zustand. Vor allem fiir Kinder gibt es viele Nut-
zungsangebote. Im Jahr 2015 wurde ein grofser Spielplatz mit vielen
neuen Spielgeraten in der Néhe des Iduna-Hauses angelegt, der
auch von den Kindern des benachbarten Neubaugebiets genutzt
wird. Zugunsten dieses Spielplatzes wurden kleinere dezentrale
Spielflachen in der Siedlung aufgegeben. Der Grundschule ist ein
Bolzplatz zugeordnet, der auch nachmittags und am Wochenende
zuganglich ist. Fir Altere erscheint das Angebot jedoch weniger

Abb. 14 Ladenzeile im Iduna-Haus

vielfaltig. Sitzgelegenheiten und Kommunikationsorte gibt es in
der Siedlung kaum. Der weitrdumige Rotkreuzplatz westlich der
Kirche hat aufgrund fehlender Nutzungsangebote und unzurei-
chender Gestaltung nur geringe Aufenthaltsqualitat und erscheint
wenig belebt.

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Grundversorgung der Siedlung mit 6ffentlichen Einrichtungen
wie Kindertagesstatte, Kindergarten und Grundschule ist gesichert.
Daneben bietet die katholische Pfarrgemeinde, deren Einzugsge-
biet auch die benachbarten Wohnanlagen einschliefit, ein breites
soziales Angebot fir alle Altersgruppen. Die Versorgung mit Gltern
des téaglichen Bedarfs hingegen konnen die Bewohner nicht vor



Ort decken, da sich das Angebot im Ladenzentrum (ber die Jahre
stark ausgediinnt hat.

Die Pfarrgemeinde Sankt Michael bildet mit ihren grofizligigen
Raumlichkeiten und dem von weither sichtbaren Kirchturm nicht
nur das stadtebauliche Zentrum der Siedlung, sondern auch den
Mittelpunkt des Gemeinschaftslebens. Als einziger ortlicher Tra-
ger im Gemeinwesen hat sie neben den Gottesdiensten und der
seelsorgerischen Arbeit ein vielfdltiges Programm etabliert, das
sich sowohl an Kinder und Jugendliche als auch an Erwachsene
und Senioren richtet. Zu den aktiven kirchlichen Gruppen zéhlen
zwei Chére, eine Jugendgruppe und ein Lauftreff. RegelmaRig fin-
den ein offener Kindertreff und ein Familientreff statt, auRerdem
Seniorengymnastik. Im Untergeschoss des Kirchenzentrums gibt
es eine Kegelbahn. Sie wird von verschiedenen Gruppen genutzt
und kann auch gemietet werden. Dariiber hinaus befindet sich
im Untergeschoss ein Jugendtreff, der an Werktagen abends ftr
Jugendliche ab 15 Jahren gedffnet ist (vgl. St. Michael 23.08.2016).

Zum Gebadudekomplex gehort auch der katholische Kindergarten
mit vier Gruppen. Er bietet aulberdem einige Krippenplatze sowie
Nachmittagsbetreuung fiir Grundschulkinder an. Stdlich des Pfarr-
zentrums befindet sich die Albert-Schweitzer-Grundschule. Sie
wurde 2004 umfassend saniert und versorgt auch die umliegenden
Wohngebiete. Neben Zusatzangeboten wie Nachmittagsbetreuung
gibt es dort seit kurzem in Kooperation mit der Stadtbucherei
eine Schulerbicherei (Albert-Schweitzer-Grundschule 23.08.2016).

Die Nahversorgungssituation in der Siedlung ist unzureichend.
Die Ladenflédchen im Erdgeschoss des Iduna-Hauses stehen teil-
weise leer. Lebensmittel bietet nur der russische Multimarkt an,
der mit seinem Spartensortiment aber nicht die gesamte Kauf-
kraft binden kann. Das Geschéft eroffnete 2014, vermutlich im
Zusammenhang mit den vielen Russlanddeutschen, die im direkt
gegenlber gelegenen Wohngebiet neu gebaut haben. Daneben
gibt es noch ein Reisebiro, einen Versicherungsmakler und
eine Fahrschule. Die Bewohner kaufen vor allem in der Sebas-
tian-Passage in der ehemaligen M&hlkaserne ein. Dort gibt es
einen Supermarkt, eine Backerei und einen Frisor. Mit einer Ent-
fernung von etwa 800 Metern ist sie auch zu Fuf und mit dem Rad
zu erreichen.

Einen Blrgerverein, der die Interessen der Siedlungsbewohner
gegenlber der Stadt vertritt oder gemeinsame Aktivitaten entfaltet,
hat es nie gegeben.
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Veranderungen liber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Seit der Errichtung vor 50 Jahren als Demonstrativbaumalinahme
haben sich in der Siedlung Sankt Sebastian zahlreiche soziale,
funktionale und auch bauliche Verdnderungen vollzogen. Insbe-
sondere die Bewohnerzahl und demografische Zusammensetzung
waren Uber die Jahre stets einem Wandel unterlegen. Die Einwoh-
nerdichte der Siedlung ist gegenlber der Anfangszeit um rund 35
Prozent gesunken. Lebten in den 1970er-Jahren noch tber 3.000
Menschen in der Siedlung, sind es heute noch etwa 1.950 (Babl
1985: 20; Einwohneramt Amberg, Stand 30.08.2016). Ursachlich
hierflr war vor allem der Erstbezug tiberwiegend durch junge
Familien mit Kindern, der durch den hohen Anteil an Eigenheimen,
aber auch durch genossenschaftliche Zuschiisse je Kind in den
Mietwohnbestanden begiinstigt wurde (vgl. Interview Kierner).
Mit der Alterung der Bewohner schwankte die Auslastung der
sozialen und kommerziellen Infrastruktureinrichtungen periodisch.
Um den Grundschulstandort in Zeiten schwécherer Auslastung
zu sichern, wurde Anfang der 2000er-Jahre im Zusammenhang
mit der Konversion der Mohlkaserne das Einzugsgebiet erweitert.
2014 wurden schlieBlich die letzten amerikanischen Wohnzeilen
gegenlber dem Iduna-Haus riickgebaut und durch eine Gruppe
freistehender Einfamilienhduser ersetzt. Die Kinder der Familien,
die dort eingezogen sind, besuchen die Albert-Schweitzer-Grund-
schule. Auch in den Eigenheimen von Sankt Sebastian fanden in
den vergangenen Jahren vermehrt Eigentimerwechsel statt und
es zogen junge Familien nach, sodass die Schulerzahlen wieder
gestiegen sind (vgl. Interview Babl).

Waéhrend der Ausbau der umliegenden Wohnstandorte entschei-
dend zur Stabilisierung der offentlichen Einrichtungen in der Sied-
lung beigetragen hat, wurde die 6rtliche Nahversorgung durch
neue Angebote in der Umgebung geschwécht. Anfanglich gab es
im Ladenzentrum unter anderem eine Backerei, eine Metzgerei,
einen Frisor, zwei Lebensmittelgeschéfte, eine Postfiliale und eine
Apotheke (Institut fir Bauforschung 1968 a: 23). Bereits wahrend
der 1990er-Jahre verringerte sich das Angebot im Zusammenhang
mit dem allgemeinen Wandel im Konsumverhalten. Viele Bewoh-
ner erledigten ihre Einkdufe mit dem Auto auf dem Heimweg von
der Arbeit. In der ersten Hélfte der 2000er-Jahre gaben dann die
meisten Inhaber ihre Ldden auf. Grund war vor allem das neue
Ladenzentrum Sebastian-Passage in der Mohlkaserne, das mit
seiner zeitgeméferen Gestaltung und einem breiteren Angebot
viel Kaufkraft abzog (vgl. ONetz 28.05.2014). Heute ist die schlechte
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Nahversorgung vor allem fiir &ltere Bewohner mit eingeschrankter
Mobilitat ein Problem.

Bauliche Veranderungen haben vor allem die Genossenschaften
und die Eigenheimbesitzer vorgenommen. Letztere haben oftmals
in Eigenleistung und im Rahmen der Moglichkeiten des Bebau-
ungsplans Fassaden geddmmt, Offnungselemente erneuert und
Déacher saniert. Die genossenschaftlichen Anbieter haben ihre
Bestande zum Teil bereits Ende der 1980er-Jahre sehr umfassend
ertlichtigt. Damals wurden Keller geddmmt, Fenster erneuert, Hei-
zungsanlagen und Haustechnik ausgetauscht, Balkone angebaut
sowie Kiichen und Bader zeitgemal’ ausgestattet. Auf eine energe-
tische Sanierung der Fassaden hatte man bewusst verzichtet, da
man mit anderen Bestanden hinsichtlich der Energieersparnisse
und Problemen wie Schimmelbildung keine guten Erfahrungen
gemacht hatte. Die Optimierung der Heizungsanlagen hingegen
erzielte gute Ergebnisse, ohne die nachteiligen Nebeneffekte eines
Vollwarmeschutzes. Dariiber hinaus wurden in den letzten Jahren
an manchen Stellen die Erdgeschosswohnungen zum Garten hin
gebffnet und Laubengédnge verglast, da die Witterung den Bewoh-
nern und der Bausubstanz zusetzte. Auch die stellenweise erfolgte
Neugestaltung von Hauseingéngen und des direkten Wohnumfel-
des hat zu einer Differenzierung des Erscheinungsbildes beigetra-
gen. Eine Genossenschaft hat dariiber hinaus auf die Bedurfnisse
ihrer vielen alteren Mieter reagiert, indem sie seit einiger Zeit eine
professionelle Betreuerin beschéftigt (vgl. Interview Kierner).

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Die Siedlung Sankt Sebastian gilt seit ihrem Bestehen in Amberg
allgemein als angesehener Wohnstandort. Es gibt keine Leer-
stande. Die Wohnungsbestédnde werden nach Einschatzung der
Stadt und der Wohnungswirtschaft insgesamt auch in Zukunft
marktféhig sein. Soziale und bauliche Problemlagen finden sich
eherin anderen kleineren Siedlungen in Amberg aus der Zeit der
1960er-und 1970er-Jahre. Dass die Siedlung bei den Ambergern
heute vor allem unter dem Spitznamen ,D-Programm® bekannt
ist, verweist darauf, dass sich die grundlegend positive Bewertung
des Wohnstandorts (iber die Jahrzehnte erhalten hat. Dazu haben
sowohl das kontinuierliche Engagement, mit dem die Genossen-
schaften ihre Bestéande Uber die Jahre bewirtschafteten, als auch
die vorausschauende Planung der Stadt sowie die innenstadtnahe
Lage beigetragen. Dies erkldrt wohl auch, dass sich die Bewohner
nie in Vereinen oder Initiativen organisiert haben - eine erstaun-
liche Ausnahme in Siedlungen aus dieser Epoche, die man auch
als Ausdruck hoher Wohnzufriedenheit deuten kann.

Angesichts der stabilen Gesamtsituation sehen weder Stadt und
Wohnungswirtschaft noch die Bewohnerschaft akute Handlungsbe-
darfe zur langfristigen Sicherung der Siedlung. Gleichwohl wurden
einige weniger gravierende Probleme gesehen, denen man sich
mittelfristig zuwenden will.



An erster Stelle wurde von Seiten der Wohnungswirtschaft der
Mangel an privaten Stellplatzen im Geschosswohnungsbau ange-
fuhrt. Insbesondere bei den Hochh&dusern bleibe die Versorgung
bei Weitem hinter dem heutigen Bedarf zurlick. Die Tiefgarage,
die damals fiir beide Hochhauser ausgelegt war, decke heute nur
noch den Stellplatzbedarf eines Hauses ab. Gemeinsam mit der
Stadt werden in diesem Zusammenhang Méglichkeiten gesucht,
einige Grinflachen in Parkplatze umzuwandeln (vgl. Interview
Kierner). Auch von den Bewohnern der Einfamilien- und Reihen-
hduser wiirden haufig Forderungen nach mehr Stellplatzen an
die Stadtverwaltung herangetragen. Wie bereits erwéhnt, wird
das unterdurchschnittliche Angebot aber durch ein Uberangebot
an offentlichen Stellplatzen kompensiert, sodass die Stadt hier
keinen echten Mangel an Stellplatzen sieht. Auf Anfragen seitens
der Bewohner wurde die Moglichkeit aufgezeigt, selbstfinanzierte
Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu erstellen; die Realisie-
rung blieb aber bisher aus (vgl. Interview Babl).

Die Zukunftsfahigkeit des Gebdudebestandes wird von Stadt und
Wohnungswirtschaft positiv bewertet. Die zahlreichen Drei- und
Vierzimmerwohnungen seien in GréRe und Zuschnitt noch immer
zeitgemals. Die Ein- und Zweizimmerwohnungen hingegen sieht die
Stadt aufgrund geringer Quadratmeterzahlen in Zukunft moglicher-
weise als schwer zu vermarkten an, da die Nachfrage in Amberg
hauptsachlich durch Paare und Familien mit hoheren Platzan-
spriichen gepragt sei. Nach Einschétzung der Wohnungswirtschaft
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werde die Nachfrage in diesem Segment auch zukinftig stabil
bleiben, da gerade altere Menschen zunehmend auf kleine glins-
tige Wohnungen angewiesen sein wiirden. Darauf, dass die Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau eine wichtige Rolle in der
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum einnehmen, deutet auch
hin, dass in jlingster Vergangenheit einige Syrer zugezogen sind.
Obwohl die sozialen Bindungen langst ausgelaufen sind, scheint
der Mietwohnungsmarkt recht durchléssig.

Einvernehmlich als problematisch gesehen wird der Instandhal-
tungsstau, der mittlerweile bei manchen von Wohneigentimer-
gemeinschaften verwalteten Hausern eingetreten ist. Besonders
beim Iduna-Haus ist dieser seit Langerem augenscheinlich. Da
negative Strahleffekte auf die Umgebung bisher aber ausgeblieben
seien, schatze man bei der Stadt die Situation fiir die Siedlung
als Ganze nicht als nachteilig ein. Problematisch sei lediglich,
dass man mit der Eigentimergemeinschaft kein Konzept fir das
Ladenzentrum im Erdgeschoss ausarbeiten kdnne und so die
Nahversorgung in der Siedlung wohl auch kinftig schwach blei-
ben werde. Ganz allgemein sehe man aufgrund der Gesetzeslage
keine Moglichkeiten, Einfluss auf das Investitionsverhalten von
Eigentimergemeinschaften zu nehmen.
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5.2 Haar - Am Jagdfeld

Kommune/Einwohnerzahl Haar, Landkreis Miinchen/19.920

Siedlung Am Jagdfeld

BBSR-Raumkategorien sehr zentral, stark wachsend
Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt 5.960/29,9 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 2.900/29,8 Prozent

Bauzeit 1971-1978

Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten,

Geschosswohnkomplexe und Punkthochhauser

Soziale Infrastruktur Vier Kindergarten, Kinderhort, Schulzentrum mit
Grundschule und Gymnasium, evangelische
und katholische Kirche, Caritas-Sozialstation

Lage in der Stadt

Die Gemeinde Haar liegt im Landkreis Minchen und grenzt
unmittelbar éstlich an das Stadtgebiet der bayrischen Landes-
hauptstadt an, deren Zentrum in 25 Minuten mit der S-Bahn zu
erreichen ist. Entsprechend wird sie im Landesentwicklungs-
programm zum Verdichtungsraum der Stadt gezahlt (LEP
2013, Anhang 2). Sie ist die kleinste im Rahmen dieses
Projekts untersuchte Kommune, gleichzeitig stellt die
dortige GroRsiedlung Am Jagdfeld mit rund 30 Prozent
den vergleichsweise gréfiten Anteil am Gesamtwohnungsbestand.
Sie wurde in den 1970er-Jahren durch die Neue Heimat auf einer
an den alten Ortskern Haars angrenzenden Flache von 72 Hektar
errichtet. Heute zahlt die Siedlung rund 6.000 Menschen. Somit
lebt dort jeder dritte Haarer.
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Stadtentwicklung

Die Gemeinde Haar wurde Mitte des 19. Jahrhunderts aus den
funf benachbarten Bauernorten Haar, Eglfing, Gronsdorf, Salmdorf
und Ottendichl zusammengeschlossen, die jeweils nicht mehr als
13 Hofe umfassten.! Bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts trug die
Gemeinde noch den Namen Salmdorf, dem zunachst einwoh-
nerreichsten Ortsteil (Forster/Wildmoser 2009: 105, 107). Mit der
Eroffnung der Bahnlinie Miinchen - Rosenheim zum ausgehenden
19. Jahrhundert erfuhr der Ortsteil Haar, der direkt an der Trasse
gelegen war, ein rasches Bevolkerungswachstum, sodass die Ge-
meindeverwaltung bald dorthin verlegt wurde (Forster/ Wildmoser
2009: 108). Heute ist Haar verkehrlich Uber die Miinchener S-Bahn,
die B 304 nach Minchen und Salzburg sowie den Minchener
Autobahnring regional und Uberregional angebunden.

Administrativ gliedert sich die Gemeinde bis heute in die finf
Ortsteile, deren urspriinglich dorfliche Strukturen nur noch in
Resten vorhanden sind. Seit der Nachkriegszeit haben zahlrei-
che Siedlungsprojekte, die infolge des von Miinchen ins Umland
ausstrahlenden Wachstumsdrucks errichtet wurden, den Wandel
von der Landgemeinde zum Miinchner Vorort geprégt. In den
Ortschaften Gronsdorf, Salmdorf und Ottendichl entstanden in
erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser, stidlich der Bahnlinie und
rund um den alten Ortskern von Haar wurden hingegen bereits
vor dem Bau der Siedlung Am Jagdfeld ab den 1950er-Jahren
mehrere kleine Siedlungsprojekte mit Geschosswohnungen rea-
lisiert. Dazu zahlt das sogenannte Komponistenviertel, errichtet
durch die Bayrische Landessiedlung GmbH, und die benachbarte
Tannenhofsiedlung, in den frithen 1960er-Jahren durch die Neue
Heimat erbaut (vgl. Forster/Wildmoser 2009: 300f.). In den 1980er-
Jahren wurde die Ortsmitte erneuert; sie hatte zuvor durch den
autogerechten Umbau und die mangelnde Instandhaltung alter
Bausubstanz an Bedeutung verloren. Das alte Rathaus sowie die
umliegenden Gebdude an der BahnhofstralRe wurden saniert, der
offentliche Raum aufgewertet und &ffentliche Nutzungen rund um

1 Die Informationen zur Fallstudie stltzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews in Haar am 9. Oktober 2015.
Gesprdchspartner waren: Ute Dechent, Blrgermeisteramt, und
Josef Schartel, Leiter des Bauamts, im Haarer Rathaus sowie Glinter
Glasner, Leiter Finanzierung und Liegenschaften des Wohnungsun-
ternehmens WSB Bayern, Klaus-Jirgen Rietz, stellvertretender Leiter

der Bestandsverwaltung, und Alexandra Liedtke, seiner Nachfolgerin.

den zentralen Kirchplatz angesiedelt (vgl. Forster/Wildmoser 2009:
319, 325). All diese Malnahmen trugen zu einer Revitalisierung
des alten Ortskerns bei.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde wird aulberdem geprégt durch
ein grolbes Ensemble von im Jugendstil errichteten Klinikbauten
nordlich der Bahnlinie. Die Heil- und Pflegeanstalt Eglfing verfliigte
bereits zu Beginn des 20. Jahrhunderts (ber mehr als 1.000 Patien-
tenbetten (Forster/Wildmoser 2009: 167). In den 1970er-Jahren
entstand ein Neubaukomplex, indem seither die wesentlichen
Bereiche der Klinik untergebracht sind. Das Jugendstilensemble
wird derzeit von der Stadt gemeinsam mit einem Investor ent-
wickelt. Die Bestande im Jugendstilpark sollen saniert und nach-
verdichtet werden, um dort Eigentums- und Mietwohnungen fir
2.000 Menschen zu schaffen (vgl. Lohr 2016).

Die Wirtschaft in Haar ist vor allem durch Dienstleistungsunterneh-
men gepragt. Der grofte Arbeitgeber ist mit Uber 2.400 Beschaf-
tigten bis heute das Klinikum (Isar-Amper-Klinikum 08.09.2016).
Daneben haben im Eglfinger Feld, das in den 1990er-Jahren als
Wohn- und Gewerbestandort erschlossen wurde, mehrere grofe
Unternehmen einen Sitz, darunter der Pharmakonzern MSD und
der Lebensmittelkonzern Danone (Forster/Wildmoser 2009: 329).
Entsprechend sind 84,1 Prozent der Erwerbstatigen in den Berei-
chen Handel und Dienstleistungen beschéftigt (Zensus 2011). Der
Anteil der Erwerbslosen féllt im Bundesvergleich mit 1,4 Prozent
gegenlber 2,5 Prozent geringer aus (Zensus 2011). Die insgesamt
sehr stabile Arbeitsmarktlage ist im Zusammenhang mit den Stand-
ortvorteilen zu sehen, die sich aus der unmittelbaren Nahe zu
Minchen ergeben.

Haar zahlte zum Jahresende 2014 etwa 19.900 Einwohner. Seit
Jahren verzeichnet die Gemeinde leichte aber kontinuierliche
Einwohnerzuwachse; im Zeitraum von 2005 bis 2014 kamen rund
2.000 Neubtirger (11,2 Prozent) hinzu. Dabei Ubertraf die Zahl der
Zugezogenen stets die der Fortgezogenen und auch der Geburten-
saldo fiel meist leicht positiv aus. Entsprechend ist die Altersstruktur
der Haarer Bevolkerung gut durchmischt, wenngleich sich der Anteil
der Uber 65-J&hrigen seit den 2000er-Jahren gegeniiber 1987 um
Uber sechs Prozent erhoht hat (vgl. Statistik kommunal 2015: 6f.).

Der Wohnungsmarkt der Gemeinde Haar wird in besonderem
Mafe von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt; immerhin 76,2
Prozent des gesamten Gebdudebestandes der Stadt. Dennoch
liegen beinahe drei Viertel aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern



(74,4 Prozent, vgl. Statistik kommunal 2015: 12). Ursachlich hierftr
sind vor allem die vielen Geschosswohnbestande in der Siedlung
Am Jagdfeld, aber auch die kleineren Siedlungen aus den 1950er-
bis 1970er-Jahren sowie die Mehrfamilienhduser im Eglfinger Feld.

Planungs- und Baugeschichte

Unmittelbar nach Kriegsende erreichten Heimatvertriebene aus den
Regionen um Karlsbad und Tepl die Gemeinde Haar. Sie wurden
zunachst provisorisch in Gebauden des Klinikums untergebracht,
spater mit steigender Zahl der Fliichtlinge auch in Privatrdumen
von Haarer Familien (Forster/Wildmoser 2009: 286). Bis zu Beginn
der 1950er-Jahre hatte die Gemeinde 1.258 Heimatvertriebene
aufgenommen; das entsprach rund 20 Prozent der damaligen
Einwohnerzahl (Forster/ Wildmoser 2009: 289). Um die Wohnungs-
not zu lindern, wies die Gemeinde ab 1948 Bauland aus und es
entstanden mehrere kleinmafstébliche Siedlungen im Suden
des Haarer Ortskerns, darunter die sogenannte Landessiedlung
der gemeinnitzigen Bayrischen Landessiedlung Minchen und
die benachbarte Tannenhofsiedlung der Neuen Heimat (Forster/
Wildmoser 2009: 290f.).

Als der Siedlungsdruck in den 1960er-Jahren im Zusammenhang
mit dem wirtschaftlichen Aufschwung Miinchens weiter stieg, stellte
die Gemeinde Uberlegungen an, die bereits begonnene Erwei-
terung im Stiden fortzufiihren. 1965 beschloss der Gemeinderat
die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die bis dahin landwirt-
schaftlich genutzten Felder stdlich der B 304 und westlich der
Landessiedlung (Forster/Wildmoser 2009: 307). Im Jahr 1966 erwarb
die Neue Heimat Bayern die rund 72 Hektar grofte Entwicklungs-
flache als alleinige Tragerin des Vorhabens. Der vom Architekten
Franz Ruf verfasste stadtebauliche Entwurf sah 2.900 Wohnein-
heiten mit stddtebaulichen Dichten zwischen Grundfldchenzahl
(GFZ) 0,80 im Bereich der Eigenheime und GFZ 1,06 im Bereich
der Geschosswohnbauten vor, aulterdem ein Ladenzentrum, ein
Schulzentrum mit Grund- und Hauptschule sowie Gymnasium,
Kirchen und Kindergarten (Forster/Wildmoser 2009: 307f.). Franz
Ruf prégte von den 1950er-Jahren bis in die 1970er-Jahre das
Stadtbild Muinchens, vor allem durch den Bau von Grofsiedlungen,
die im gemeinniitzigen Wohnungsbau errichtet wurden. Bekannte
Beispiele sind die Parkstadt Bogenhausen, die Siedlung Fiirsten-
ried und Hasenbergl Nord (Nordostkultur Miinchen 28.03.2017).
In Haar Ubernahm Ruf aulterdem die Planung und Ausfiihrung
des Ladenzentrums.
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Abb. 3 Alter Ortskern und die sich im Bau befindliche Grofsiedlung
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Im Jahr 1971 wurde der Grundstein fir die Siedlung Am Jagdfeld
gelegt, 1978 waren alle Wohngebaude und Infrastruktureinrich-
tungen fertiggestellt und bezogen. Mit dem Bau der Siedlung stieg
die Einwohnerzahl der Gemeinde von etwa 12.000 auf 19.500 Ein-
wohner; das entspricht einem Zuwachs von 62 Prozent (Forster/
Wildmoser 2009: 298). Dem alten, dorflich gepragten Ortskern
wurde eine ,massive Urbanitdt” gegentber gestellt, was in der
Anfangszeit bei der alteingesessenen Wohnbevolkerung nicht
ungeteilt auf Akzeptanz stief8 (Interview Dechent/Schartel). Die
Stadterweiterung ermoglichte aber auch einen Ausbau der ge-
meindlichen Infrastruktur, der sonst nicht moglich gewesen ware:
Ein Gymnasium, eine Volkshochschule und eine Musikschule konn-
ten dank der erheblich gestiegenen Einwohnerzahl gebaut und
ausgelastet werden (Interview Dechent/Schartel).

Von 2004 bis 2008 wurde das in die Jahre gekommene Jagdfeld-
zentrum grundlegend umgebaut. Die alte Ladenzeile wurde ab-
gebrochen und durch flinf Geschosswohnbauten mit insgesamt
79 Eigentumswohnungen ersetzt. Durch deren Verkauf wurde
ein Neubaukomplex mit Uberdachter Passage, Kino und 15-ge-
schossigem Blrohochhaus, der auch mehrere Bestandsgebdude
integrierte, teilfinanziert (vgl. Erl 28.03.2017). Seitdem hat es keine
raumlichen Veranderungen mehr gegeben.

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Die Siedlung Am Jagdfeld ist durch eine hohe Vielfalt an Gebdude-
typologien gekennzeichnet. Die insgesamt 2.680 Geschosswoh-
nungen (92 Prozent vom Gesamtbestand) wurden in acht- bis
15-geschossigen Punkthochhausern, geschwungenen Geschoss-
wohnkomplexen, Zeilen mit bis zu neun Geschossen und vierge-
schossigen Terrassenhdusern errichtet. Weitere 220 Wohneinheiten
liegen in Eigenheimen, die als Winkel-, Gartenhof- und Reihen-
hauser ausgebildet sind.?

2 Die Verteilung der Wohneinheiten auf die unterschiedlichen Gebaude-
typologien ergibt sich aus eigenen Uberschlagigen Berechnungen

anhand von Planen und der Ortsbegehung.
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Abb. 4 Geschosswohnkomplex am Jagdfeldring

Die grofiten Geschosswohnbauten flankieren die schleifenférmige
HaupterschlieRungsstralbe und fassen sie rdumlich. Hinter den Ge-
schossbauten, in den Randbereichen der Siedlung, liegen die zu
mehreren groRen Gruppen von etwa 30 bis 50 Hausern zusammen-
gefassten Eigenheime. Die Gebaude sind tUiberwiegend orthogonal
nach Nord-Stid und Ost-West ausgerichtet.

Das Versorgungszentrum befindet sich im Norden der Siedlung
direkt bei der BundesstraRe. Ostlich davon liegt das Schulzentrum
mit angeschlossener Sport- und Schwimmbhalle, studlich das ka-
tholische Gemeindezentrum mit Kindergarten und Caritas-Station.

Eigentimerstruktur

Trotz der sehr hohen Zahl an Geschosswohnungen Uberwiegt
in der Siedlung das Wohneigentum. Von den insgesamt 2.900
Wohneinheiten sind etwa 1.650 Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen (57 Prozent), etwa 1.450 sind Mietwohnungen (GIS-Karte
Eigentimer, Gemeinde Haar). Die Eigenheime sowie die Eigen-
tumswohnungen im Geschosswohnungsbau werden mehrheitlich
von Selbstnutzern bewohnt (vgl. Interview Dechent/Schartel). Die
hohe Nachfrage in diesem Bereich steht im Zusammenhang mit
der Nahe zu Miinchen, der sehr guten verkehrlichen Anbindung
und den um etwa zehn Prozent glinstigeren Kaufpreisen als in der
Landeshauptstadt (vgl. Interview Dechent/Schartel).

Die Mietwohnungen befinden sich tiberwiegend im Besitz der
Wohnungs- und Siedlungsbau Bayern GmbH (WSB Bayern), die
diese Ende der 1980er-Jahre im Zuge der Abwicklung der Neuen
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Abb.5 Wohnzeile in der Ferdinand-Kobell-Strafe

Heimat erwarb. Seither zdhlen sie zum Portfolio des Unternehmens
und sollen auch zukinftig im Bestand gehalten werden. In den
vergangenen Jahren hat die WSB Bayern ihre 927 Wohnungen in
45 Gebauden grofiten Teils modernisiert (vgl. Interview Glasner/
Liedtke/Rietz). Weitere 320 Wohnungen befinden sich im Besitz
der bezirkseigenen Baugesellschaft Miinchen-Land, die vor allem
Wohnungen fir diejenigen bereitstellt, die sich am freien Markt
nicht versorgen kénnen (vgl. BML Geschaftsbericht 2014: 4). Bis
Ende 2015 hatte auch die WSB Bayern iber 500 Sozialwohnungen
in der Siedlung, die Bindungen sind mittlerweile aber ausgelaufen
(vgl. Interview Glasner/Liedtke/Rietz).

Der baulich und investiv umfangreiche Umbau des Jagdfeldzen-
trums in den 2000er-Jahren wurde von der DIBAG Industriebau
AG getragen. Das neugebaute Kino, das Blrohochhaus und die
Ladenpassage wurden nicht privatisiert, sondern befinden sich
bis heute im Besitz der DIBAG, die, ebenso wie die WSB Bayern,
eine Tochtergesellschaft der Doblinger Unternehmensgruppe ist
(vgl. Interview Glasner/Liedtke/Rietz). Mit der Erneuerung des Ver-
sorgungszentrums trug diese gewissermafen auch zur Sicherung
ihrer eigenen Wohnungsbesténde in der Siedlung bei.

Bewohnerstruktur

Zu Beginn des Jahres 2017 lebten 5.960 Menschen in der Sied-
lung Am Jagdfeld. Die Wohnbevélkerung dort ist im Vergleich
zur gesamten Gemeinde durch einen deutlich héheren Anteil
alterer Bewohner gekennzeichnet. Das Durchschnittsalter in
der Siedlung liegt mit 47,5 Jahren rund vier Jahre Gber dem der

Abb. 6 Reihenhé&user in der Ludwig-Thoma-StralRe

Gesamtgemeinde. Menschen mit 65 Jahren und alter stellen einen
Anteil von 30,9 Prozent gegentiber 21,5 Prozent in ganz Haar. In
den Eigenheimen hat der Generationenwechsel bisher liberwie-
gend noch nicht stattgefunden. Darauf deutet insbesondere das
hohe Durchschnittsalter der Bewohner in den Stralsen mit vielen
Einfamilien- und Reihenhausern hin, das teils bei bis zu 57 Jahren
liegt. In den Geschosswohnbauten am Jagdfeldring und in der
Ludwig-Thoma-Strafte sowie in den Mehrfamilienhausern jingeren
Baualters Am See ist die Wohnbevolkerung mit durchschnittlich
44 Jahren deutlich jlinger. Die Anteile der unter Sechsjdhrigen und
der unter 18-Jahringen liegen aber mit 4,4 Prozent und 10,9 Pro-
zent nur leicht unter denen in der gesamten Gemeinde (sechs
Prozent und 11,3 Prozent) (Gemeinde Haar, Einwohnerstatistik
Stand 14.02.2017; BayLfStat 2016). Dies spiegelt sich in insgesamt
vier ausgelasteten Kindertageseinrichtungen wider.

In sozialer Hinsicht ist die Wohnbevolkerung der Siedlung gut
durchmischt. Der hohe Anteil an selbstgenutztem Wohneigentum
verweist auf die grolRe Zahl an Bewohnern mit gutem Einkommen.
Durch die Sozialwohnungsbestédnde, wenngleich 2015 Giber 500
Wohnungen aus der Bindung fielen, leben dort auch zahlreiche
Transfereinkommensempfanger. Der Gemeindeverwaltung zufolge
leben etwas mehr Menschen mit auslandischer Staatsangehorigkeit
Am Jagdfeld, als es an anderen Wohnstandorten in Haar der Fall
sei. Insbesondere Menschen aus dem ehemaligen Jugoslawien,
Italiener und Turken seien stark vertreten (vgl. Interview Dechent/
Schartel).
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Abb. 7 FuRgangeriiberweg am Jagdfeldring Nahe Schulzentrum

Innere ErschlieBung und Anbindung
an die Gesamtstadt

Der namensgebende Jagdfeldring bildet die Haupterschliefung
der Siedlung. Er durchlauft sie schleifenférmig und ist unmittelbar
an die B 304 angebunden, die Richtung Minchen und Minchner
Autobahnring fihrt. Der Haarer Ortskern liegt unmittelbar gegen-
Uber auf der anderen Seite der Bundesstrafte und ist sowohl mit
dem Auto als auch zu Ful® gut erreichbar. Vom Jagdfeldring gehen
vier lassoformig verlaufende Nebenstralien ab, die die ringéufteren
Bereiche der Siedlung erschlieffen. Entlang jeder dieser Straléen for-
miert sich eine Nachbarschaft. Im Inneren jedes Lassos befindet sich
ein Teppich aus Einfamilien- und Reihenhdusern, der duRere Rand
wird von Geschosswohnbauten flankiert. Die groften Geschoss-
wohnkomplexe im Inneren des Jagdfeldrings werden direkt Gber
diesen erreicht, sodass dieser Bereich autofrei bleibt. Von dort fihren
mehrere Fulwege zum Versorgungszentrum und zu den umliegenden
Infrastruktureinrichtungen. Zwischen dem Jagdfeldzentrum und dem
Schulzentrum besteht ein FulRgéngeriiberweg, der den Jagdfeldring
quert. Er zeugt davon, dass die Planer damals von einem héheren
Verkehrsaufkommen auf der Haupterschliefung ausgegangen waren,
als es heute der Fall ist. Ein weiterer Fultgdngeriiberweg verbindet
das Schulzentrum mit dem alten Ortskern. Dieser erleichtert die
Querung der stark befahrenen Bundesstralke erheblich.

Die Parkierung erfolgt entlang des Jagdfeldrings und der Neben-
strallen am Fahrbahnrand sowie in dafiir vorgesehenen Taschen,
teils mit offenen Stellplatzen, teils mit Garagenhofen. Im Nor-
den der Siedlung sind einigen Geschosswohnbauten und dem

Abb. 8 Garagenzeilen in der Ludwig-Thoma-Strafte

Versorgungszentrum Tiefgaragen zugeordnet. Das Stellplatzangebot
wird als ausreichend angesehen.

Haar gehort zum Minchner Verkehrsverbund und profitiert vom
fortlaufenden Ausbau des offentlichen Nahverkehrsnetzes. Die
Siedlung Am Jagdfeld wird von drei Buslinien angefahren, die an
funf Stationen halt machen. Mit der Linie 243 besteht Anbindung
an die S-Bahn-Station Haar, von wo aus die Miinchner Innenstadt
in 20 Minuten zu erreichen ist, sowie an den Ostring und die Nach-
bargemeinde Grasbrunn. Sie verkehrt werktags von 5:00 Uhr bis
0:40 Uhr im 20-Minutentakt, zu den Stofzeiten sogar im 10-Minu-
tentakt. Nachtbusse verkehren stiindlich bis 3:25 Uhr und auch am
Wochenende ist der Fahrplan kaum eingeschrankt. Die Linie 193
fahrt Montag bis Samstag von 5:00 Uhr bis 0:40 Uhr zwischen dem
Jagdfeldzentrum und Trudering im 20-Minutentakt, sonntags von
6:00 bis 0:40 Uhr. Die Linie 242 dient als Schulbus und verkehrt nur
unter der Woche morgens und zum Schulschluss am Nachmittag.
Sie verbindet die Haarer Ortschaften Gronsdorf und Ottendichl mit
dem Schulzentrum in der Siedlung (MW Miinchen, 11.05.2017).

Freiraum

Die Freirdaume in der Siedlung sind tibergreifend sehr gepflegt und
zeichnen sich durch eine vielféltige Gestaltung der &ffentlichen und
halboffentlichen Flachen aus, sodass sich diese klar voneinander
abheben. Pragend fiir den 6ffentlichen Raum stidlich des Versor-
gungszentrums ist ein Uber 100 Meter langer kiinstlicher See mit
umlaufender Promenade und mehreren kleinen Platzsituationen



Abb. 9

entlang des Ufers. Er wurde bereits in den 1970er-Jahren angelegt
und im Zuge der Erneuerung des Zentrums umgestaltet. So ragt
heute unter anderem eine kleine Plattform Gber das Wasser, an
anderer Stelle ermoglicht ein Steg die Querung. Dartber hinaus
gibt es einen grolien Spielplatz und entlang der Promenade zahl-
reiche Sitzgelegenheiten.

Die den Jagdfeldring flankierenden Geschosswohnbauten fassen
gleichermalen auch die Grinanlagen, die sich zwischen ihnen
aufspannen. In den Bereichen innerhalb des Jagdfeldrings sind
diese durch kreisrunde Rabatten mit Blischen und Baumen ge-
staltet und mit Sitz- und Spielgelegenheiten ausgestattet. Auf den
zur Strafle gewandten Geb&udeseiten liegen Rasenfléchen, die
von hochgewachsenen Baumen gesaumt werden.

Ahnlich gestaltet sind auch die halboffentlichen Flachen bei den
Geschosswohnbauten in den NebenstralRen. Entlang der Wohn-
wege gibt es hier immer wieder kleine taschenartige Platze mit
Banken und Spielgeréten. Oftmals sind diese schon élter, aber
gut gepflegt. Dort, wo Sandkésten unattraktiv oder selten genutzt
waren, haben Anwohner teilweise Blumenbeete angelegt.
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Abb. 10 Sitzgelegenheiten in der Ferdinand-Kobell-Strafte
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Abb. 11 Von Anwohnern angelegtes Blumenbeet
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Abb. 13 Haus der katholischen Kirchengemeinde St. Bonifatius

Die Eigenheime verfligen Uber private Gérten, die individuell gestal-
tet sind. Jeder Gruppe von Einfamilienhdusern ist dariber hinaus
ein kleiner gemeinschaftlicher Platz zugeordnet, der meist nach
innen gewandt inmitten des ,Einfamilienhaus-Teppichs* liegt.

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Nahversorgungsangebote in der Siedlung Am Jagdfeld sind breit
gefachert. Neben diversen Bildungsangeboten flr Vorschulkinder
gibt es ein Schulzentrum mit Grundschule und Gymnasium. Da-
riber hinaus bestehen seit der Erneuerung des Jagdfeldzentrums
auch attraktive Einzelhandelsangebote sowie Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung, die auch Uber die Siedlung hinaus bekannt sind.

Der Stadltteil ist mit vier Einrichtungen fir Kindertagesbetreuung gut
ausgestattet. Am westlichen Siedlungsrand, in der Dianastrafe, liegt
der vom Verein flr Soziale Arbeit getragene Kindergarten ,KiBeg",

==

Abb. 14 Innenhof des Jadfeldzentrums

der neben jeweils zwei Kindergarten- und Krippengruppen auch
eine Hortgruppe zur Nachmittagsbetreuung von Grundschulkindern
umfasst. In der Einrichtung wird ein padagogischer Schwerpunkt
im Bereich der Umweltbildung gesetzt. Jahrlich wird gemeinsam
mit den Kindern ein Projekt realisiert, das sich beispielsweise der
Bedeutung von sauberem Wasser, intaktem Boden, Klimaschutz
oder dem bewussten Umgang mit Ressourcen widmet (KiBeg,
30.05.2017). Auch die beiden Kirchen machen Betreuungsangebote.
Der katholische Kindergarten St. Bonifatius ist rdumlich an das
zentral in der Siedlung gelegene Gemeindezentrum angeschlos-
sen. Zwei Gruppen mit bis zu 25 Kindern werden dort betreut
(Erzbistum Minchen, 31.05.2017). Die evangelische Jesuskirche am
6stlichen Siedlungsrand ist sowohl Tragerin eines Kindergartens
mit finf Gruppen als auch eines Horts, den Kinder bis zum Alter
von 14 Jahren nach Schulschluss besuchen kénnen. Nicht nur
Kinder aus der Siedlung Am Jagdfeld, sondern aus ganz Haar und
den nahegelegenen Nachbargemeinden nehmen dieses Angebot
wahr (Jesuskirche a und b, 31.05.2017).



Abb. 15 Nordeingang des Jagdfeldzentrums

Einen Infrastrukturbaustein von besonderer Bedeutung bildet das
Schulzentrum mit der Grundschule am Jagdfeldring und dem Ernst-
Mach-Gymnasium, das auch eine Mensa und groRzligige Sport- und
Aulenanlagen einschliefit. Die Grundschule ist eine von zweien
in Haar. Die Jahrgénge laufen vier- oder flinfzlgig, Gberwiegend
im Halbtagesbetrieb mit optionaler Nachmittagsbetreuung, die
in Kooperation mit der értlichen Volkshochschule gestaltet wird.
Seit 2016 gibt es pro Jahrgangsstufe auch eine Ganztagsklasse
(Jagdfeld-Schule und Vhs Haar, 31.05.2017). Da viele Kinder mit
Migrationshintergrund die Grundschule besuchen, wurde der Klas-
senteiler auf 25 Kinder pro Klasse gesenkt (Interview Dechent/
Schartel). Das Ernst-Mach-Gymnasium, das einen sprachlichen und
naturwissenschaftlich-technologischen Zug anbietet, ist, ebenso
wie die Grundschule, eine offene Ganztagsschule mit fakultativer
Nachmittagsbetreuung. Die rund 1.300 Schilerinnen und Schiiler
stammen nicht nur aus Haar, sondern auch aus den Nachbar-
gemeinden Grasbrunn und Neukeferloh sowie dem Miinchener
Stadtteil Trudering. Das Gymnasium partizipiert an verschiede-
nen bundes- und europaweiten Projekten, u.a. an der Initiative
,Schule ohne Rassismus, Schule mit Courage® (EMG sowie ARGE
Gymnasien Minchen und Umgebung, 31.05.2017).
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Auch die beiden grofen christlichen Kirchen sind in der Siedlung
vertreten. Das katholische Pfarrzentrum St. Bonifatius ist rdumlich
zentral gelegen, an der 6stlichen Seite des Ziersees. Neben Gottes-
diensten und Seelsorge treffen sich in den Gemeinderdumen u.a.
ein Chor, eine Jugendgruppe und ein Frauenkreis (Pfarrverband
Haar a, 31.05.2017). Zum Geb&udekomplex zahlt aullerdem eine
Sozialstation der Caritas, die Beratungsangebote fiir Menschen in
unterschiedlichen problematischen Lebenslagen macht. Zu ihrem
Einzugsgebiet zahlt der stid-Ostliche Landkreis Miinchen (Caritas,
31.05.2017). Die evangelisch-lutherische Kirchengemeinde in der
WaldluststralRe bietet ebenfalls eine Vielzahl von Angeboten fur
alle Altersgruppen an (Jesuskirche ¢, 31.05.2017).

Im sogenannten Jagdfeldzentrum, das im nordlichen Bereich der
Siedlung liegt und fultlaufig von Uberall gut zu erreichen ist, kdnnen
sich die Bewohner mit sémtlichen Gltern des taglichen Bedarfs
versorgen. Die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote dort
umfassen u.a. einen Discounter (Lidl) und einen kleinen tirkischen
Supermarkt, ein Backerei-Café, eine Apotheke, ein Sanitatshaus,
eine Postfiliale, einen Frisor und eine Pizzeria. Zwei weitere Voll-
sortimenter befinden sich im benachbarten Gewerbegebiet. Eine
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Abb. 16 Blrohochhaus an der B 304




Besonderheit stellt das Kino dar, das im Zuge des Umbaus in das
Zentrum einzog und das von der Lage an der nach Minchen fiih-
renden Bundesstralie profitiert. Eine stddtebauliche Dominante
bildet der 15-geschossigen Buroturm. In ihm ist unter anderem
ein Orthopéadiezentrum angesiedelt.

Veranderungen liber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Die Siedlung Am Jagdfeld hat seit ihrer Errichtung in den 1970er-
Jahren in erster Linie baulich-rdumliche Verdnderungen erfahren. In
mehreren grolRen Erneuerungsschiiben wurde der zwischenzeitlich
vernachléssigte Zustand der Wohn- und Infrastrukturgebdude
sowie des 6ffentlichen Raums erneuert. Die Malinahmen stehen
in engem Zusammenhang mit dem Ubergang der ehemaligen
Bestdnde der Neuen Heimat an die WSB Bayern und mit dem
ausgepragten politischen Willen der Gemeinde Haar, die Attrak-
tivitdt des Wohnstandorts langfristig zu sichern.

Die umfangreichste stadtebauliche Erneuerungsmaltnahme bil-
dete der Umbau des Jagdfeldzentrums von 2004 bis 2008. Die
Ausgangslage war durch eine baulich marode Ladenzeile mit
teilweise leerstehenden Geschéften und einer Passage, die nicht
barrierefrei erschlossen werden konnte, gekennzeichnet. Sie ver-
anlasste die Eigentimerin DIBAG dazu, das bereits geschilderte
Umbaukonzept mit neuen Ladenflédchen, Kino und Blrohoch-
haus aufzusetzen, vor allem auch im Hinblick darauf die Gber 900
Wohneinheiten umfassenden Bestdnde der Schwestergesellschaft
WSB Bayern in der Siedlung langfristig marktfahig zu halten. Die
Planung erfolgte in enger Kooperation mit der Gemeinde Haar,
deren Anspruch an den Umbau nicht nur die Sicherung der Nah-
versorgung vor Ort, sondern auch die Qualifizierung des offent-
lichen Raums im Bereich des Zentrums und die Bildung eines
stadtebaulichen Abschlusses zur Bundesstrafte miteinschloss.
Fir den Bau des Blrohochhauses als Teil des neuen Zentrums
musste die Stadt bei der Bevolkerung werben. Hierzu organisierte
sie eine Aussichtsplattform auf dem Dach des Hochhausrohbaus
und spéter eine Ausstellung mit Vorher-Nachher-Fotografien. Die
von der WSB Bayern errichteten Wohnungsneubauten am Zier-
see, die die ehemalige Ladenzeile ersetzen, wurden anschliefend
verkauft und refinanzierten einen Teil der Investitionskosten fiir
das Jagdfeldzentrum (vgl. Interview Dechent/Schartel sowie
Glasner/Liedtke/Rietz). In diesem Zuge wurden auch die offent-
lichen Rdume rund um den Ziersee mit Baumpflanzungen und
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Abb. 18 Saniertes Terrassenhaus einer Eigentimergemeinschaft

Méblierung aufgewertet, sodass sie heute eine hohe Aufenthalts-
qualitat bieten.

Die grolbangelegte Erneuerung des Zentrums leitete zahlreiche
weitere Modernisierungsmalnahmen seitens der WSB Bayern ein
und war wohl auch impulsgebend fur zahlreiche andere Eigentlimer
und Wohneigentiimergemeinschaften, die im Zeitraum der letzten
zehn Jahre in ihre Gebdude investiert haben.

Die WSB hat bereits sieben Geschossbauten mit tber 100 Woh-
nungen energetisch saniert und mit neuen Balkonen ausgestattet.
Ende des Jahres 2015 fielen rund 500 Sozialwohnungen im WSB-
Bestand aus der Bindung. Mit der Modernisierung der betreffenden
Gebaude, einschliellich Beton- und Fassadensanierung, Anbau
neuer Balkone, die Erneuerung der Heizungsanlagen und Sanierung
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Abb. 19 Sanierungsmafinahme an einem Geschosswohnkomplex
der WSB Bayern

der Treppenhduser, wurde bereits begonnen. Sie bildet den Inves-
titionsschwerpunkt des Unternehmens in den kommenden Jahren
(vgl. Interview Glasner/ Liedtke/Rietz). Es ist nicht auszuschliefien,
dass derzeitige Mieter im Zuge dieser Aufwertungsmalnahmen
verdréngt werden, wenngleich die WSB diese vor allem als notwen-
dig fur die Bestandssicherung begreift und nicht das Ziel verfolgt,
einkommensstarkere Mieter anzusprechen.

Vor einigen Jahren hatte es in der Siedlung Probleme mit einem
Immobilienfonds gegeben, der die Mietpreise in seinen Hausern
unverhaltnismaRig erhdhte und so viele Bewohner verangstigte.
Die Gemeinde schritt hier ein und konnte bewirken, dass die ent-
sprechenden Wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt
wurden (vgl. Interview Dechent/Schartel).

Das Schulzentrum wird seit 1999 in Etappen modernisiert. Der Ge-
bdudekomplex wurde durch Fassadenddmmung und neue Fenster
energetisch ertlichtigt, teils behindertengerecht umgebaut, der
Trakt der Naturwissenschaften im Zuge einer Neuorganisation
entkernt und es entstand ein Neubau mit Mensa (Haarer Echo 2014,
31.05.2017). Gegenwartig befinden sich Brandschutzmafnahmen
sowie der Umbau von Aula und Theaterblhne in Planung (vgl.
Lohr 2017). Auch die katholische Kirche hat zwischen 2004 und
2005 ihr Pfarrzentrum erneuert. Das urspringliche Dach aus as-
besthaltigen Schindeln wurde mit Kupferblech neu eingedeckt und
die AuRenanlagen umgestaltet (Pfarrverband Haar b, 31.05.2017).
Die Gemeinde hat vor einigen Jahren die StralRenbeldge in der ge-
samten Siedlung erneuert. Darliber hinaus pflegt sie kontinuierlich
die offentlichen Flachen und die Baumbesténde in der Siedlung
(vgl. Interview Dechent/Schartel).

Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft hat in sozialer Hin-
sicht nur geringfuigige Verdnderungen erfahren. Solche seien etwa
mit der Auflassung des Flughafens Miinchen-Riem im Jahr 1992
eingetreten, als viele dort angestellte Staatsbedienstete, die in
der Siedlung lebten, weggezogen seien und weniger gut situierte
Bevolkerungsgruppen nachrickten. Deutlich verschoben hat sich
hingegen das Altersgefiige. Im Gegensatz zur Anfangszeit leben
heute viele altere Menschen in der Siedlung. Themen wie Bar-
rierefreiheit und Altersarmut haben seit den 2000er-Jahren an
Bedeutung gewonnen. Etwa nutzt die Gemeinde nun ofter Mittel
aus der Birgerstiftung, wenn Nachbarn berichten, dass ein Rentner
oder eine Rentnerin in ihrem Haus in Armut lebt. Vor ungeféhr funf
Jahren habe der Generationenwechsel eingesetzt und gestalte sich,
u.a. dank zahlreicher Betreuungsangebote ebenso wie durch den



hohen Druck am Wohnungsmarkt in Minchen und im Umland,
problemlos (vgl. Interview Dechent/Schartel).

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Seit den 2000er-Jahren wurde in der Siedlung Am Jagdfeld viel
erreicht: Die Modernisierung des Gebdudebestands und des
6ffentlichen Raumes ist bereits sehr weit fortgeschritten; die
infrastrukturelle Nahversorgung konnte gesichert werden und
Ubersteigt heute sogar das libliche Angebot; die Wohnbevolkerung
ist sozial durchmischt, der Generationenwechsel ist in Gang. All
dies tragt dazu bei, dass die Gemeinde Haar keinen Bedarf fir
Ubergreifende Malknahmen, wie beispielsweise die Ausweisung
eines Sanierungsgebiets, sieht. Vielmehr will sie an der Strategie
des ,sich kontinuierlich Kimmerns* festhalten. Diese kennzeichnet
einen regelmafigen Austausch mit den sozialen Institutionen vor
Ort und, wie im Falle der Erneuerung des Jagdfeldzentrums, durch
die konsequente Ausnutzung sémtlicher kommunaler Einflussmog-
lichkeiten — auch wenn dies mit [dngeren Planungsprozessen und
einem Mehraufwand fir die Verwaltung einhergeht.

Stadtebauliche Entwicklungspotenziale bestehen aus Sicht der
Gemeinde im Gewerbegebiet an der Hans-Pinsel-Stralke, das im
Norden an die Siedlung angrenzt. Dort limitieren jedoch kompli-
zierte Eigentimerverhéltnisse die Steuerungsméglichkeiten. Der im
Vergleich zur Gesamtgemeinde etwas hohere Anteil an Migranten
wird nicht als problematisch angesehen. Die Bildungseinrichtungen
in der Siedlung seien an die damit einhergehenden Herausforde-
rungen angepasst und in ihrer Funktion als Integrationsstatten
wirkungsvoll (vgl. Interview Dechent/Schartel).

Auch aus Perspektive der DIBAG und der WSB Bayern besteht,
nebst den laufenden Sanierungsmalinahmen an den Wohnge-
bduden, aktuell kein Handlungsdruck. Die Ladden im Jagdfeldzen-
trum weisen keine Vermarktungsschwierigkeiten auf und auch im
Blrohochhaus gebe es keine nennenswerten Leerstande, ebenso
wenig in den Wohnbesténden.

Im Vergleich mit den Miinchener Liegenschaften werden die Be-
stdnde Am Jagdfeld in ihrer Bewirtschaftung als eher unproblema-
tisch gesehen, was seitens der WSB Bayern auf eine ausgewogene
Sozialstruktur zurtickgefihrt wird. Das Wohnungsunternehmen
begreift sich als ,langfristigen Bestandshalter®. Einen wesentlichen
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Teil der Bewirtschaftungsstrategie bildet der Einsatz von internen
Hausverwaltern, die jeweils zirka 1.200 Wohnungen betreuen und
ein Biro vor Ort haben. Der Verwalter der Wohnungsbestdnde Am
Jagdfeld arbeitet mit sieben Hausmeistern zusammen und lebt
selbstin der Siedlung. Seine ,Innensicht habe sich nach Aussagen
der WSB Bayern schon héufig als nitzlich erwiesen.

Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage an den Wohnungs-
maérkten in Miinchen und Umgebung hat das Unternehmen bereits
Uberlegungen angestellt, seine Bestande in der Siedlung nach-
zuverdichten. Man sei aber nach einer Prifung des Vorhabens
zu dem Schluss gekommen, dass nicht gentigend Platz sei. Im
Zusammenhang mit den zur Zeit laufenden Modernisierungsmal’-
nahmen werden die hohen gesetzlichen Anforderungen erwahnt,
die haufig investitionshemmend seien und dazu beitriigen, dass
sich notwendige Malinahmen zur dauerhaften Bestandssicherung
kaum wirtschaftlich umsetzen lielsen. Angesichts der Knappheit
von bezahlbarem Wohnraum, mUsse der Gesetzgeber hier dringend
nachbessern (vgl. Interview Glasner/Liedtke/Rietz).
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5.3 Neu-Isenburg - Gravenbruch

Kommune/Einwohnerzahl Neu-Isenburg, Landkreis Offenbach/34.708

Siedlung Gravenbruch

BBSR-Raumkategorien sehr zenral/stark wachsend

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt 6.038/17,3 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 3.000/16 Prozent

Bauzeit 1960 - 1970

Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten und
Punkthochhauser

Soziale Infrastruktur vier Kindergarten, eine Grundschule, evangelische und

katholische Kirche, Jugendzentrum

Lage in der Stadt

“‘ quEEEn ﬂ'—.l

=
&‘\“‘ SN Ry, ol .~ I .
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Die GrofRsiedlung Gravenbruch wurde in ‘Q’ ‘\‘:-"“ - "" .‘ I- -I- i I I
den 1960er-Jahren als Satellitenstadt in der ‘v L L \ I - | | - I

Ostlichen Peripherie Neu-Isenburgs, einer Stadt
stidlich von Frankfurt, auf einer 60 Hektar groléen Ro-

dungsinsel unmittelbar beim Offenbacher Autobahnkreuz
in finf Kilometern Entfernung zur Kernstadt errichtet. Sie ist heute
mit 6.000 Einwohnern und einem Anteil von 17 Prozent am kom-
munalen Gesamtwohnungsbestand der zweitgrofite Wohnstandort
der Stadt (vgl. HeStal.a 21.04.2015 b: 101).
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Stadtentwicklung

Die Stadt Neu-Isenburg grenzt im Siden unmittelbar an das
Gemarkungsgebiet von Frankfurt am Main und bildet ein Mittel-
zentrum im stark wachsenden Verdichtungsraum der hessischen
Wirtschaftsmetropole (FRM 23.06.2015: 21).! Westlich der Stadt
befindet sich der Frankfurter Flughafen, der mit dem Auto in einer
Viertelstunde erreichbar ist. Uber das Offenbacher Autobahnkreuz
sind die A 3 Richtung Ruhrgebiet beziehungsweise Franken und
Ostbayern sowie die Frankfurter Osttangente A 661 zuganglich. Die
A5, die das Rhein-Main-Gebiet mit der Schweiz bei Basel verbindet,
kann in kurzer Zeit Uber das Frankfurter Kreuz erreicht werden.
Die hervorragende verkehrliche Anbindung macht Neu-Isenburg
fur grofe Dienstleistungsunternehmen zu einem attraktiven Wirt-
schaftsstandort. Insbesondere Hotels konnten sich durch die Néhe
zum Flughafen und zur Messe erfolgreich etablieren.

Die Region FrankfurtRheinMain verzeichnet zur Zeit ein star-
kes Bevolkerungswachstum mit Einwohnergewinnen von bis
zu 7,5 Prozent im Zentrum des Ballungsgebiets zwischen 2011
und 2013. Dabei wachsen vor allem Frankfurt am Main und das
angrenzende Umland, wéhrend die Kommunen am nérdlichen
Rand der Region Einwohner verlieren (FRM 24.06.2015: 8). Neu-
Isenburg profitiert von den aktuellen Wanderungsbewegungen.
Seit Jahren steigt die Einwohnerzahl trotz einer negativen na-
turlichen Bevolkerungsentwicklung leicht an (vgl. Stadt Neu-
Isenburg 28.04.2015: 44; FRM 24.06.2015: 13ff.). Die Altersstruktur
der Neu-Isenburger Bevélkerung ist dennoch durch einen ho-
hen Anteil Giber 65-Jahriger gekennzeichnet. Diese Altersgruppe
wuchs zwischen 2000 und 2013 um vier Prozent und macht heute
fast ein Viertel der Bevolkerung aus (HA 18.06.2015: 3). Progno-
sen des Statistischen Landesamtes Hessen gehen weiterhin von
einer positiven Bevodlkerungsentwicklung aus und erwarten bis
2020 einen Anstieg um 2,6 Prozent. Die Zuwanderung wird je-
doch den demografischen Wandel wohl nur verlangsamen und
dessen Effekte abmildern, sodass von einem stetig wachsenden
Anteil alterer Bewohner auszugehen ist (HA 18.06.2015: 2). Im
Vergleich zum Landkreis Offenbach erscheint der Auslanderanteil in

1 DieInformationen zur Fallstudie stiitzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews in Neu-Isenburg am 6. Juli 2015.
Gesprachspartner waren: Martin Barnat, Monika Berelson und Karin
Rohde, Stadtentwicklungsamt, in den Rdumen der Stadtverwaltung

Neu-Isenburg.

Neu-Isenburg mit 20 Prozent gegeniiber 15 Prozent recht hoch
(FRM 24.06.2015: 9).

Der Wohnungsmarkt der Stadt ist aktuell angespannt. Ursachen
sind das anhaltende Bevélkerungswachstum bei gleichzei-
tig schrumpfenden HaushaltsgroRen, einem steigenden Pro-
Kopf-Flachenbedarf und riicklaufiger Wohnungsproduktion (vgl.
HA 18.06.2015: 50f.). Da die réumlichen Entwicklungspotenziale
der Stadt fur Wohnungsneubau sehr begrenzt sind, stieg die An-
zahl an Wohnungen zwischen 2000 und 2013 nur um geringflgige
0,7 Prozent, wohingegen sie im gleichen Zeitraum im Landkreis
Offenbach um 5,3 Prozent zunahm (vgl. HA 18.06.2015: 6). Der
kommunale Wohnungsbestand ist mit einem Anteil von 64 Prozent
stark von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt. Dementspre-
chend dominieren Drei- und Vierzimmerwohnungen den Markt,
wéhrend Einraumwohnungen nur einen Anteil von sechs Prozent
ausmachen (vgl. HeStala 21.04.2015: 101).

Neben dem Stadtteil Gravenbruch setzt sich das Stadtgebiet aus
dem 1977 eingemeindeten, eher dérflich gepragten Stadtteil Zep-
pelinheim sowie der Kernstadt, in der rund 80 Prozent der Ein-
wohner leben, zusammen (Stadt Neu-Isenburg 09.06.2016: 1).
Die raumliche Entwicklung Neu-Isenburgs vollzieht sich in engen
Grenzen, da weite Teile der Stadtflache im Siedlungsbeschrén-
kungsgebiet des Frankfurter Flughafens liegen und die umliegen-
den Walder im regionalen Flachennutzungsplan als dkologische
Kompensationsflachen geschitzt sind (vgl. FRM 11.06.2015: 187,
Stadt Neu-Isenburg 2012: 22).

Planungs- und Baugeschichte

Nach dem Zweiten Weltkrieg erholten sich die Wirtschaftsstandorte
Frankfurt am Main und Offenbach schnell und die Bevolkerung
wuchs innerhalb kurzer Zeit stark. In der Folge stiegen die Grund-
stiickspreise und bezahlbares Bauland wurde immer knapper, so-
dass die umliegenden Gemeinden - nicht zuletzt Neu-Isenburg - als
Wohnstandorte an Bedeutung gewannen (vgl. Niemz 1970: 6f). Vor
diesem Hintergrund initiierte der damalige Stadtbaudirektor von
Offenbach Heinrich Stiefken den Bau der Wohnstadt Gravenbruch
auf einem ebenen Waldsttick, das infolge von Bombeneinschlagen
nicht mehr forstwirtschaftlich nutzbar war (vgl. Niemz 1970: 8; GHK
2002: 6ff.). Der Magistrat der Stadt Neu-Isenburg, der dem Vorhaben
skeptisch gegentiberstand, machte es zur Bedingung, das Projekt
vollstandig aus Privatmitteln zu finanzieren. Stiefken gewann den
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Abb.2 Luftaufnahme aus den 1970er-Jahren

Offenbacher Kaufmann Rudolf GeRner fir die Tragerschaft. Dieser
bildete gemeinsam mit seinem Bruder Karl eine Tragergruppe
und beschaffte die notwendigen Kredite, was aufgrund der von
der Stadt geforderten Zusatzleistungen, wie der Erstellung einer
neun Kilometer langen Abwasserleitung bis zum Neu-Isenburger
Bahnhof und dem Bau eines Verwaltungsgebdudes mit Polizei-
dienststelle in der Siedlung eine Herausforderung darstellte (vgl.
GHK 2002: 6ff;; Geliner 1962: 3f; Arnoul 1962: 8).

Mit der stadtebaulichen Planung wurde der Neu-Isenburger Archi-
tekt Alex Weber beauftragt; die Gebaude entwarf der Stadtbaudi-
rektor Stiefken. Weber formulierte den Anspruch, den er mit dem
Bau der ,Stadt im Grinen* verband, wie folgt (Weber 1962: 18):
,Ein individuelles Leben im Raum der GroRstadte ist nur noch
vereinzelt moglich. Deshalb sucht der Mensch mehr denn je der
Grofsstadt zu entfliehen, um die Freizeit, die ihm seine Tatigkeit
und sein Beruf noch lassen, in Ruhe, Erholung, Besinnung und
zur Sammlung neuer Kraft erleben zu kénnen. Die Wohnstadt

WOHNSTADT GRAVENBRUCH
STADT IM GRUNEMN

5
12
62

4

Abb. 3 Titelseite der Festschrift zum ersten Geburtstag der Siedlung
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Gravenbruch kommt diesen Wiinschen weitgehendst [sic!] entge-
gen. [...] Spaziergénge, die der Erholung dienen, beginnen bereits
vor der Haustlr des Wohnhauses.”

Im Dezember 1960 wurde mit dem Bau des ersten von insge-
samt drei Bauabschnitten begonnen (vgl. Gelsner 1962: 4). Im
Sommer 1962 waren fast 1.000 Wohnungen fertiggestellt, und
die ersten Bewohner bezogen die Siedlung (vgl. GHK 2002:
33). Zu diesem Zeitpunkt war das Ladenzentrum bereits fertig-
gestellt, die sozialen Infrastruktureinrichtungen befanden sich
aber noch im Bau, sodass die Kinderbetreuung zunachst in
Provisorien erfolgte (vgl. GeRner 1962: 38). Anfang der 1970er-
Jahre war Gravenbruch dann mit vier Kindergdrten ausgestattet,
die 1963 eingeweihte Grundschule wurde bereits erweitert und
auch das Ladenzentrum wurde durch einen zweiten Abschnitt
einschliellich eines 13-geschossigen Blirohochhauses erganzt
(vgl. Stadt Neu-Isenburg 1991: 2). Aus den Quellen geht nicht
eindeutig hervor, ob der Bau eines weiteren Ladenzentrums tat-
sachlich geplant war. Niemz verweist in seiner Untersuchung der
Siedlung darauf, dass die Stadt es versdumte, die gewerbliche
Nutzung in diesem Bereich im Bebauungsplans auszuschlieften
(Niemz 1970: 13). Der Bau der Wohngebaude war zu diesem Zeit-
punkt gerade abgeschlossen. Zu Beginn war eine Bauzeit von vier
Jahren anberaumt worden, die sich jedoch aufgrund zahlreicher
Umplanungen im zweiten und dritten Bauabschnitt deutlich
verléngerte. Diese beiden Abschnitte wurden sehr viel dichter
bebaut, als es die urspriinglichen Planungen vorgesehen hatten
(vgl. Niemz 1970: 12f.).

Bereits Mitte der 1980er-Jahre wurde das erste Einkaufszentrum
aufgrund baulicher Méngel abgerissen und durch ein modernes
Ladenzentrum ersetzt. Ein Investor errichtete ein Gebaude mit
achteckigem Grundriss flr einen Supermarkt, eine kleine Einkaufs-
galerie und einige Geschosswohnungen (vgl. GHK 2002: 23/72).
Seitdem hat es darlber hinaus keine groferen rdumlichen Ver-
dnderungen im Stadtteil gegeben.

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Der Gebéudebestand der Siedlung Gravenbruch umfasst tiber 70
bis zu neungeschossige Zeilenbauten, sechs Punkthochh&user
mit bis zu 15 Geschossen, Reihenhauser, als Atriumhauser aus-
gebildete Einfamilienhduser und freistehende Einfamilienh&user.
Geschosswohnungen machen mit einem Anteil von 95 Prozent

Abb. 4 Geschosswohnzeile und Punkthochhaus am Schénbornring
(nordwestlicher Teilbereich)

Abb.5 Freistehendes Einfamilienhaus in der FasanenstralRe
(stidwestlicher Teilbereich)

an den insgesamt 3.000 Wohneinheiten die deutliche Mehrheit
der Wohnbestande aus (vgl. Niemz 1970: 17). In der Gesamtstadt
liegt der Anteil von Mehrfamilienhdusern bei 36 Prozent (HeStala
21.04.2015: 101), was darauf hindeutet, dass Geschosswohnungs-
bau in den Ubrigen Stadtteilen Neu-Isenburgs eine eher geringe
Bedeutung fur die Wohnungsversorgung hat.

Gravenbruch gliedert sich rdumlich in vier Teilbereiche, die jeweils
durch die Gruppierung dhnlicher Gebdudetypologien gekennzeich-
net sind und einzelne Nachbarschaften definieren. Nordwestlich der
Haupterschliefung stehen nach Hohe gestaffelte Geschosszeilen
und Punkthochhé&user in radialer Anordnung, stidlich davon befin-
det sich in rdumlicher Abgrenzung zu den (ibrigen Siedlungsberei-
chen eine Gruppe aus rund 80 freistehenden Einfamilienhausern,



die nach den individuellen Vorstellungen ihrer Bauherren gestaltet
sind. Im Teilbereich nordostlich der Haupterschliefung pragen
vor allem sechs- bis neungeschossige, orthogonal zueinander
angeordnete Zeilenbauten das Bild. In diesem Bereich ist die
Bebauung am dichtesten. Gegeniiberliegend, auf der Stidseite
der Haupterschlieffung, bildet ein Gruppe aus Reihen- und Atri-
umhadusern einen weiteren Teilbereich.

Das stadtebauliche Zentrum liegt mitten in der Siedlung und ist
von allen Teilbereichen gut erreichbar. Um den Dreiherrensteinplatz
orientieren sich die offentlichen Einrichtungen. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite befinden sich die Versorgungseinrichtungen
bestehend aus einem zwei- bis viergeschossigen, parallel zur Strale
liegenden Riegel sowie der Mitte der 1980er-Jahre errichteten
Forsthaus-Galerie.

Die Leitgedanke der ,Stadtim Grlinen® spiegelt sich in der Ausrich-
tung der Gebdude wider, die sich auch in den stérker verdichteten
Bereichen meist zum Wald und weg von der Strale orientieren.
Aulterdem besitzen alle Geschosswohnungen einen Balkon oder
eine Loggia. Bis auf die freistehenden Einfamilienh&user, das La-
denzentrum sowie das Wohngeb&ude aus den 1980er-Jahren sind
alle Gebaude mit Flachdach ausgefihrt.

Eigentimerstruktur

Die Eigentlimerstruktur der Siedlung ist heute sehr kleinteilig. Die
Einfamilienhduser werden im Wesentlichen von ihren Eigentimern
selbst bewohnt, der Geschosswohnungsbau befindet sich im Besitz
vieler Einzeleigentimer und Eigentimergemeinschaften. Die Ur-
sache hierfir geht auf die Zeit unmittelbar nach der Fertigstellung
der Siedlung zurtick, als die Bautrager die Bestande privatisierten.
Aus diesem Grund gibt es auch keine verlasslichen Daten tUber die
jeweiligen Anteile von Miet- und Eigennutzung im Geschosswoh-
nungsbau. Laut Auskunft der Stadt Neu-Isenburg handelt es sich
aber mehrheitlich um Eigentumswohnungen, die von ihren Besitzern
selbst genutzt werden (vgl. Interview Barnat/Berelson/Rohde).
Wohnungsunternehmen halten in Gravenbruch keine zahlenmafig
ins Gewicht fallenden Bestande. Die Landesarztekammer Hessen
und die GAGFAH besitzen jeweils vier Geschosswohnbauten; ein in
Luxemburg anséssiger Unternehmer besitzt drei Hochhauser. Die
Ubrigen Geschosswohnbestédnde werden von Eigentimergemein-
schaften verwaltet (Stadt Neu-Isenburg 2015, GIS-Karte Eigentlimer).
Es gab und gibt keine Sozialwohnungen in der Siedlung.
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Abb. 6 Neungeschossige Wohnzeile Am Forsthaus Gravenbruch
(nordostlicher Teilbereich)

Abb. 8 Der Dreiherrensteinplatz mit evangelischer Kirche und
Zweigstelle des Biirgerbiros (rechts im Bild)
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Abb. 10 Privatisierung der urspringlich 6ffentlichen Durchwegung

Erkennbare Unterschiede bestehen im Hinblick auf die Instand-
haltung der Gebaude. Die Einfamilienhduser wurden durch ihre Ei-
gentlimer meist modernisiert. Auch die Geschosswohnungsbauten
wirken ubergreifend gepflegt; umfangreiche Modernisierungsmaf-
nahmen wurden aber bisher noch nicht ergriffen. Augenscheinlich
betrifft dies vor allem den nordéstlichen und die Randlagen des
nordwestlichen Teilbereichs.

Bewohnerstruktur

Die Wohnstadt Gravenbruch zahlt heute rund 6.000 Einwohner.
Der Auslanderanteil liegt bei 22,7 Prozent und damit unter dem
gesamtstadtischen von 27 Prozent. Bezieht man die Bewohner mit
doppelter Staatsangehdrigkeit mit ein, machen diese 39,8 Prozent

der Wohnbevolkerung aus (Stadt Neu-Isenburg, Einwohnerstatistik
2016). Dies steht im Zusammenhang mit der grofsen Zahl an Tur-
ken, Polen und ltalienern, die als Gastarbeiter nach Neu-Isenburg
kamen und blieben. Sie stellen heute die grofiten Gruppen in
Gravenbruch, ebenso wie in der Kernstadt. Allgemein werden
Menschen mit Migrationshintergrund von den alteingesessenen
Gravenbruchern verstérkt als die den Stadtteil pragende Gruppe
wahrgenommen (Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Die Altersstruktur in Gravenbruch dhnelt der in der Kernstadt,
jedoch leben dort mit 11,6 Prozent gegentliber 8,7 Prozent etwas
mehr Kinder im Alter von null bis zehn Jahren und mit 12,7 Pro-
zent gegenliber zehn Prozent auch etwas mehr Menschen Uber
75 Jahre (Stadt Neu-Isenburg, Bevélkerungsstatistik Stand 2016).

Innere ErschlieBung und Anbindung
an die Gesamtstadt

Die Zufahrt nach Gravenbruch erfolgt von der Bundesstralte 459,
Uber die eine direkte Anbindung an die A 3, die A661 und die finf
Kilometer entfernt gelegene Kernstadt Neu-Isenburgs besteht. Die
Planer hatten damals zunachst eine zweite Zufahrt erwogen, um
Durchgangsverkehr zu vermeiden, entschieden sich jedoch letztlich
dagegen (vgl. Weber 1962: 19). Die Haupterschliellungsstrafte Am
Forsthaus Gravenbruch durchlauft die Siedlung Uber ihre Gesamt-
ldnge von West nach Ost, wo sie zwei groRe Schleifen bildet und
zu sich selbst zurtickkehrt. Beide Schleifen erschlieRen jeweils
einen Teilbereich der Siedlung. Im Nordwesten zweigt die Haupter-
schlieffung in den Schonbornring, der einen weiteren Teilbereich
definiert. Von den Schleifen und der Ringstrafte gehen Stichstralten
in die inneren und duferen Bereiche ab. Die freistehenden Ein-
familienhduser sind Uber eine separate StichstralRe zu erreichen,
von der keine direkte Anbindung ans Siedlungszentrum besteht,
sodass sich hier eine eher nach innen gewandte Lage ergibt.

Die Fullwege verlaufen entlang der StralRenziige. Von der ur-
spriinglichen Durchwegung abseits der Strafen sind nur noch
Reste vorhanden, da mittlerweile Hecken und Zaune die Grinfla-
chen einfrieden, die die urspriingliche Wegefiihrung unterbrechen
(Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Die Parkierung entlang der Straften und in orthogonal zu den
StralRenverlaufen angeordneten Garagenzeilen pragen das Erschei-
nungsbild an vielen Stellen. Tiefgaragen gibt es nur im Bereich der
Ladenzentren. Die Stellplatzversorgung stellt heute ein Problem
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Abb. 11 Mit Biischen und Badumen gestaltete Abstandsgriinflaichen im nordéstlichen Teilbereich

dar, zumal durch die Insellage der Siedlung die Bewohner vom
eigenen Auto und vom o&ffentlichen Nahverkehr abhangig sind.
Bereits zur Bauzeit verfligten etwa 20 Prozent der Bewohner Uber
keinen privaten Stellplatz (vgl. Niemz 1970: 47). Laut Aussagen
des Stadtentwicklungsamts hat sich die Situation heute noch ver-
scharft, worauf auch zahlreiche Bauantrage zum Bau von Carports
auf Grinflachen hindeuten (Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Die OPNV-Anbindung erfolgt Gber drei Buslinien. Die Linie 661
verbindet Gravenbruch mit Offenbach, die Linie 50 mit Frankfurt
am Main und die Linie 51 mit Neu-Isenburg. Die Busse fahren
unter der Woche im 30-Minuten-Takt von zirka 4:30 Uhr bis 0:50
Uhr. An Samstagen und Sonntagen verkehren sie in stiindlichem
Takt bis etwa 23:00 Uhr (vgl. RMV 02.07.2015). Trotz der ebenen
Topografie benutzen die Bewohner fir Ziele auferhalb der Sied-
lung nur selten das Fahrrad, da es keinen ausgewiesenen Radweg
in die Kernstadt gibt.

Freiraum

Nicht nur der umgebende Wald, sondern auch der mittlerweile
50 Jahre alte Baumbestand pragen in besonderem Male das
insgesamt sehr gepflegte Wohnumfeld. Nérdlich der Haupter-
schliefung, im Bereich der Geschosswohnbauten, bestimmen
weitldufige Abstandsgriinflachen das Erscheinungsbild. Diese sind
im Teilbereich nordwestlich der Siedlungszufahrt fliefbend, im Nord-
osten der Siedlung sind sie durch die dort orthogonal zueinander
angeordneten Gebaude starker gefasst. Sie sind durch Biische und
Baume gestaltet und meist nicht frei zuganglich, da sie eingefriedet
sind. In den Bereichen der Einfamilien- und Reihenh&user liegen
die privaten Garten meist nicht einsehbar hinter hohen Hecken.
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Abb. 12 Versorgungszentrum Forsthaus-Arkaden aus den
1970er-Jahren

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Bedingt durch die Trabantenlage sind die Bewohner Gravenbruchs
in besonderem Mafe von offentlichen Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten vor Ort abhdngig. Die Stadtverwaltung hat sich
daher stets fiir den Erhalt der Infrastruktur engagiert, sodass die
Versorgungssituation in der Siedlung bis heute gut ist.

Die Ladenzeile Forsthaus-Arkaden parallel zur Haupterschliefung
bietet mit iber 20 Geschéften diverse Angebote zur Deckung des
taglichen Bedarfs, darunter ein Lebensmitteldiscounter, ein Obst-
und Gemusehéandler, ein Laden mit polnischen Delikatessen, eine
Postfiliale, eine Backerei und zwei Bankfilialen, aber auch verschie-
dene Uberregional bekannte Spezialgeschéfte wie beispielsweise
eine Zoohandlung mit Hundewaschanlage. Die Néhe zur Autobahn
macht Gravenbruch als Standort fir derart spezielle Angebote
attraktiv, aber auch die Einwohnerzahl von rund 6.000 wirkt sich
positiv auf den Einzelhandel aus, wenngleich auch viele Bewohner
auf dem Heimweg von der Arbeit in den Nachbarorten einkaufen.
Im naheliegenden zweiten Ladenzentrum, der Forsthaus-Galerie,
stehen hingegen mehrere Geschéfte seit Jahren leer. Das Areal
umfasst drei Gebaude, darunter den achteckigen Bau, der bis
2010 Standort eines Tengelmann-Markts war. Alle wurden durch
die ehemalige Eigentlimergemeinschaft schlecht instand gehalten,
sodass die Bewirtschaftung heute problematisch ist. Im Sommer
2015 wurde das Areal zwangsversteigert. Der neue Besitzer will
die verbliebenen Mieter, darunter eine Apotheke, einen Backer,
ein Reisebiiro und ein Mobilfunkgeschaft halten und die Gebaude

Abb. 13 Die Forsthaus-Galerie aus den 1980er-Jahren

sanieren, sobald die derzeitigen Rechtsstreitigkeiten mit den ehe-
maligen Eigentlimern beigelegt sind (vgl. Postl 13.06.2016).

Im Siedlungszentrum gibt es darliber hinaus auch einige Arbeits-
platze. Das Logistikunternehmen FedEx hat einen Verwaltungssitz
im Blrohochhaus und auch in den Obergeschossen der Ladenzeile
sind kleinere Bliros an Dienstleistungsbetriebe und Arztpraxen
vermietet. Die medizinische Versorgung scheint mit insgesamt
zwei Allgemeinmedizinern, einem Kinderarzt und zwei Zahnarz-
ten gemessen an der Einwohnerzahl der Siedlung eher schwach.

Die breit gestaffelte soziale Infrastruktur des Stadtteils wird von
Stadt, Kirchen, freien Tragern, Vereinen und Initiativen getragen.
Am Dreiherrnsteinplatz stehen sich die groféen Hauser der evange-
lischen und katholischen Kirche gegeniiber. Deren Gottesdienste
sind heute nicht mehr gut besucht, die beiden von den jeweiligen
Gemeinden getragenen Kindergdrten sind jedoch wichtige Einrich-
tungen der 6rtlichen Kinderbetreuung. Diese wird ergénzt durch den
stadtischen Kindergarten und den Kaleidoskop-Verein, der auch
Kleinkindbetreuung anbietet (Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Nordlich des Dreiherrnsteinplatzes liegt die drei- bis vierziigige
Ludwig-Uhland-Grundschule, die aufgrund der wieder steigenden
Kinderzahl in den vergangenen beiden Jahren saniert, erweitert
und zur Ganztagesschule mit Mensa umgebaut wurde (vgl. LUS
13.06.2016; Heil 23.06.2016). Im Zuge des Umbaus wurde auch
eine Zweigstelle der Stadtbibliothek eingerichtet, die seit April
2016 die Blchereien der beiden Kirchen erganzt (vgl. Stadtpost



Neu-Isenburg 13.06.2016). Weiterflihrende Schulen liegen in der
Kernstadt Neu-Isenburgs. Sie kdnnen mit dem Bus in einer Vier-
telstunde erreicht werden. Fir Jugendliche gibt es seit 1974 ein
Jugendzentrum mit sportlichen und musikalischen und Bera-
tungsangeboten sowie offenen Treffs (GHK 2002: 50; Interview
Barnat/Berelson/Rohde). Bei der Grundschule liegt die Spiel- und
Sportgemeinschaft Gravenbruch eV. mit eigenem Fufiballplatz und
einer Vielzahl weiterer Angebote fiir verschiedene Altersgruppen.

Das Seniorenhaus direkt am Waldrand in der Meisenstralte ermog-
licht es Menschen, bis ins hohe Alter selbststandig und in ihrer
vertrauten Umgebung wohnen zu bleiben. In den Gemeinschafts-
raumen im Erdgeschoss finden dariiber hinaus generationeniiber-
greifende Treffen, insbesondere aber Veranstaltungen speziell
fur &ltere Bewohner statt (vgl. Stadt Neu-Isenburg 14.06.2016;
GEWOBAU 14.06.2016).

Besonders zu erwahnen ist auch die 2010 gegriindete Nachbar-
schaftsinitiative ,Mein Gravenbruch®, die den Austausch und das
Miteinander von neu zugezogenen Familien und alteingesessenen
Bewohnern durch offene Angebote wie ein internationales Frauen-
café, Kochkurse oder selbstorganisierte Stadtteilfeste fordert. Sie
erhalt dabei Unterstlitzung durch die beiden Kirchengemeinden
und das Seniorenhaus, die regelmaRig ihre Rdumlichkeiten fir
die Veranstaltungen zur Verfiigung stellen. Die Initiative verzichtet
bewusst auf eine vereinsrechtliche Form, um fir alle Menschen
moglichst niederschwellig erreichbar zu sein. Fir dieses ehrenamt-
liche Engagement wurde ihr bereits im ersten Jahr des Bestehens
der stadtische Integrationspreis verliehen (vgl. Post 14.06.2016).
Politisch werden die Bewohner durch den neunkopfigen Ortsbeirat
vertreten. Die Ortsbeirdte werden vor allem von alteingesessenen
Gravenbruchern gestellt und gehoren Giberwiegend den konser-
vativen Parteien an (vgl. Stadt Neu-Isenburg 13.06.2016; Interview
Barnat/Berelson/Rohde).

Veranderungen liber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Zahlreiche soziale und funktionale Veranderungen pragen die
mittlerweile Uber 50-jahrige Siedlungsgeschichte. Viele stehen im
Zusammenhang mit dem stetigen Wandel der Bewohnerstruktur.
Die Erstbezieher waren mehrheitlich junge Familien. So stellten
im Jahr 1967 junge Erwachsene zwischen 20 und 35 Jahren mit
50 Prozent die grofite Altersgruppe, weitere 20 Prozent waren
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Abb. 15 Gebaude des stadtischen Jugendzentrums
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Kinder unter sechs Jahren (vgl. Niemz 1970: 27; GHK 2002: 39).
Da in Gravenbruch keine Sozialwohnungen angeboten wurden
und die Mieten fir die gut ausgestatteten Neubauwohnungen
im Vergleich zu anderen Neu-Isenburger Wohnstandorten etwas
hoher waren, zogen vor allem mittlere oder leitende Angestellte,
Beamte und Freiberufler in den jungen Stadtteil. Facharbeiter und
ungelernte Arbeiter machten nur einen Anteil von sechs Prozent
aus (vgl. GHK 2002: 40).

Der Erstbezug der Siedlung Uberwiegend durch eine Altersgruppe
hatte zur Folge, dass die Siedlung Uber Jahrzehnte unter beiden
Gesichtspunkten nicht durchmischt war. Dies entfaltete in den
1980er-und 1990er-Jahren deutliche Wirkung, als die Kinder der
Erstbezieher nach und nach das Erwachsenenalter erreichten
und fortzogen. Die Einwohnerzahl sank von 1990 bis Mitte der
2000er-Jahre kontinuierlich von 5.800 auf knapp 5.300 und damit
einhergehend nahm der Anteil lterer Bewohner deutlich zu (Stadt
Neu-Isenburg 2015, Einwohnerstatistik).

Diese Verschiebung des Altersgefiiges fiihrte zu einer stark veran-
derten Auslastung der 6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere
der Kindergarten und der Grundschule. Diese lief zu Spitzenzeiten
sechsziigig mit etwa 660 Schiilern. Bis 2010 war die Zahl der Schuler
auf 160 gesunken und die Jahrgange liefen nur noch zweizlgig
(vgl. LUS 2012: 2). Vor dem Hintergrund der alternden Wohnbevél-
kerung eroffnete die stadtische Wohnbaugesellschaft GEWOBAU
2002 in Gravenbruch das Seniorenhaus an der Meisenstralfte mit
35 teils offentlich geférderten, teils freifinanzierten Wohnungen.
Der Bedarf an Betreutem Wohnen in Gravenbruch steigt und die
Wohnanlage hat heute eine lange Warteliste (vgl. Stadt Neu-
Isenburg 14.06.2016).

Im vergangenen Jahrzehnt setzte dann der Generationenwechsel
ein und mitihm vollzog sich nicht nur eine starkere altersmaRige,
sondern auch soziale Durchmischung. Die Miet- und Kaufpreise
in Gravenbruch sind l&ngst glinstiger als in der Kernstadt und so
bildet gerade der dortige Mietwohnungsbestand ein wichtiges
Marktsegment flir Menschen mit geringerem Einkommen. Darauf
deutet auch hin, dass der Anteil von Bewohnern mit ausléndischer
Staatsburgerschaft seit 2010 um Uber sieben Prozent auf insgesamt
22,7 Prozent angewachsen ist (Stadt Neu-Isenburg, Einwohnersta-
tistik 2016). Zudem ist die Zahl der im Stadtteil wohnenden Kinder
wieder deutlich angestiegen. Dies gab Anlass zur Erweiterung der
Grundschule, die nun wieder drei- bis vierziigig lauft (vgl. Interview
Barnat/Berelson/Rohde).

Die allméhliche Durchmischung der Wohnbevélkerung wirkte sich
verstarkt ab Mitte der 2000er-Jahre auch auf den Einzelhandel im
Stadtteil aus. Die Kaufkraft sank, in der Folge schloss manches inha-
bergefiihrte Geschaft und die Fluktuation auf den Ladenflachen er-
héhte sich. Der Tengelmann-Markt verlieft den Standort - sicherlich
auch aufgrund der unzureichenden Instandhaltung des Gebdudes
durch die Eigentlimer - und es verblieb nur noch ein Supermarkt.
Wahrend sich der bauliche Zustand des Tengelmann-Baus und
der Forsthaus-Galerie weiter verschlechterten, stabilisierten sich
die Forsthaus-Arkaden in den letzten Jahren. Investitionen zur
barrierefreien Erschliebung aller Ldden wurden getétigt und eine
durchgéngige Uberdachung der Eingangsbereiche installiert. Da-
riber hinaus veranstalten die Ladeninhaber regelméaRig Feste und
Aktionstage zur Starkung des Standorts (vgl. Hoven 23.06.2015).

Im Laufe von 50 Jahren wurden auch Investitionen bei den Wohn-
gebduden erforderlich. Ab Mitte der 1990er-Jahren wurden nach
und nach an den einzelnen Geschosswohnbauten Instandhal-
tungs- und Sanierungsmafnahmen durchgefiihrt, die notwen-
dig waren, um die Wohnungen marktfahig zu halten. Dazu zahlte
vor allem die Erneuerung der Wasserleitungen, die damals noch
ohne Isolierung ausgefiihrt worden waren, und der Stromleitun-
gen, die aufgrund der steigenden Zahl von Elektrogerdten in den
Haushalten oft Gberlastet waren. AuRerdem wurden Fenster und
teils auch Balkone ausgetauscht sowie Schaden an den Fassaden
ausgebessert (vgl. GHK 2002: 31). In jingerer Vergangenheit sind
einige Hauser umfassend saniert worden. Eine flachendeckende
Sanierung der Bestande ist vor dem Hintergrund der kleinteiligen
Eigentiimerstruktur mit etlichen Wohneigentimergemeinschaften
aber noch nicht erfolgt.

Nicht zuletzt hat sich Uber die Jahre auch das soziale Miteinan-
der in Gravenbruch gewandelt, die in den Anfangsjahren noch
vom starken Zusammenhalt unter den Bewohnern, ausgeprégter
nachbarschaftlicher Hilfe und Identitdtsempfinden gepragt gewe-
sen seien. Der gemeinsame Erstbezug des neuen Stadtteils habe
ebenso Verbundenheit geschaffen wie die dhnliche Lebenssitua-
tion, in der sich die ,Pioniere als junge, gebildete Familien mit
gutem Einkommen befanden (vgl. Mingram 2002: 59). Die sozialen
Beziehungen begannen sich in den 1980er-Jahren zu lockern, als
die Fluktuation in der Siedlung allméhlich zunahm und die bis
dahin homogene Bevélkerungsstruktur vielféltiger wurde.

Heute ist die Identifikation der zugezogenen Bewohner mit ih-
rem Wohnort eher schwach ausgepragt. Im Vergleich zu anderen



Stadtteilen engagieren sich weniger Blrger fiir das Gemeinwesen
und die politisch Aktiven zéhlen Giberwiegend zum Kreis der alt-
eingesessenen Bewohner (vgl. Interview Barnat/Berelson/Roh-
de). Die im Vergleich zur Anfangszeit durch kulturelle und soziale
Mischung komplexer gewordenen Rahmenbedingungen fir ein
lebendiges Gemeinschaftsleben wecken aber auch das Enga-
gement zahlreicher Bewohner, wie die Nachbarschaftsinitiative
,Mein-Gravenbruch® zeigt.

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Die kommunale Planung hat in der Vergangenheit stets umsichtig
auf Verdnderungen in Gravenbruch reagiert und Mallnahmen zur
Anpassung an die neuen Rahmenbedingungen ergriffen: Sie initi-
ierte den Bau des Seniorenhauses, als die Zahl alterer Bewohner
im Stadtteil zunahm, erweiterte die Grundschule, als die Zahl der
Kinder wieder stieg, und sie nahm Einfluss, als der Einzelhandel
vor Ort geschwécht war. Die Strategie der punktuellen Justie-
rungsmalinahmen hat sich aus Perspektive der Stadt bewahrt.
Gravenbruch ist ein stabiler Stadtteil mit vollbelegten Wohnbe-
standen, gesicherter Nahversorgung, tragfahiger Infrastruktur und
mittlerweile wieder gut durchmischter Wohnbevélkerung, der
aktuell keine schwerwiegenden Probleme aufweist.

Das Stadtentwicklungsamt sieht allerdings einige Defizite, die
mittel- und langfristig die Stabilitat des Wohnstandorts gefahrden
konnten. Dazu zdhlt der teilweise bestehende Modernisierungsstau
bei den Geschosswohnbauten. Die Instandhaltung und -setzung
stellt insbesondere bei den Gebéduden eine Herausforderung dar,
die von Wohneigentlimergemeinschaften verwaltet werden, da
diese sich selten Uber Art und Umfang notwendiger Instand- und
Modernisierungsinvestitionen einig sind. Wenn einzelne Bestande
in Zukunft baulich verwahrlosen sollten, konnte dies negative
Effekte fur die ganze Siedlung haben. Aktuell wird dieses Problem
politisch nicht diskutiert und die Verantwortlichkeit wird bei den
Eigentimern gesehen (vgl. Interview Barnat/Berelson/Rohde).
Die Vermarktbarkeit eines Teils der Geschosswohnungen kénnte
auferdem durch mangelnde Barrierefreiheit eingeschrénkt werden,
da die Aufziige oftmals im Zwischengeschoss halten.

Bedauernswert ist aus der Perspektive der Stadt, dass die urspriing-
liche Freiraumqualitat und fullaufige Durchwegung durch die
Einfriedung der Abstandsgriinflachen beeintrachtigt ist. Friher

Teilll - Fallstudien

wurde dies Uiber den Bebauungsplan geregelt. Seit dieser aber
vor etwa 20 Jahren aufgehoben wurde, fehlt hier ein Steuerungs-
instrument (vgl. Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Als nachteilig wird aufterdem die fehlende Anbindung an das 6rtli-
che Radwegenetz gesehen. Ein Radweg in die Innenstadt wiirde die
Abhangigkeit vom Auto mindern und die Attraktivitat Gravenbruchs
erhéhen. Der Bau ist jedoch mit Schwierigkeiten verbunden, da
eine Trasse durch den umliegenden Bannwald nicht méglich ist
(vgl. Interview Barnat/Berelson/Rohde).

Mit Blick auf die langfristige Zukunftsfahigkeit des Wohnstandorts
sollten aus Sicht des Stadtentwicklungsamts diejenigen Bereiche
in Gravenbruch identifiziert und gestarkt werden, die sozial und
raumlich weniger integriert sind und eine Tendenz zur Instabilitat
aufweisen. Dariiber hinaus sei es erstrebenswert die Identitat des
Stadtteils durch die Stérkung des Zentrums zu festigen, denn bis-
her gebe es keine ,geflihlte” Mitte. Einzubeziehen seien in diesem
Sinne die sozialen und kommerziellen Infrastruktureinrichtungen
um den Dreiherrnsteinplatz.

Welche konkreten MalRnahmen dazu nétig sind, sei véllig offen.
Man misse zunéchst genau ermitteln, welche Anspriiche die Be-
wohner an ein neues Zentrum haben. Angesichts der ohnehin
sanierungsbedrftigen Infrastrukturen um den Dreiherrnsteinplatz,
biete sich der Stadt hier eine grolte Chance zur Neuordnung der
Siedlungsmitte. Die Férderung durch das Bund-Lander-Programm
Stadtumbau West sowohl fur die Erneuerung des Zentrums als
auch fiir die Modernisierung des Gebdudebestands werden als
sinnvoll angesehen; bisher hat man aber noch keinen Antrag auf
Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm gestellt (vgl.
Interview Barnat/Berelson/Rohde).
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5.4 Neuwied - Raiffeisenring

Kommune/Einwohnerzahl

Neuwied, Landkreis Neuwied/64.144

Siedlung

Raiffeisenring

BBSR-Raumkategorien

zenral/stabil

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

3.500/5,4 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 1.400/4 Prozent

Bauzeit

1960 - 1969

Gebdudetypen

Gartenhof-, Teppich-, Reihenhauser, Zeilenbauten und
Punkthochh&user

Soziale Infrastruktur

Zwei Kindergarten, katholische Kirche, Berufsschule,
Kinder- und Jugendtreff

Lage in der Stadt

Die 3.500 Einwohner zéhlende Siedlung Raiffeisenring wurde in
den 1960er-Jahren als Demonstrativbauvorhaben errichtet. An-
ders als die meisten der im Rahmen dieser Studie untersuchten
Siedlungen liegt sie nicht als Trabant am Stadtrand, sondern in
integrierter Lage etwa zwei Kilometer von der Innenstadt entfernt.

Auf einer Flache von rund 49 Hektar entstanden 1.400 Wohnein-

heiten, was einem Anteil am kommunalen Gesamtwohnbestand
von vier Prozent entspricht.

P M1:10.000
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Stadtentwicklung

Die Stadt Neuwied liegt im Norden von Rheinland-Pfalz etwa zehn
Kilometer nordwestlich von Koblenz entfernt und bildet laut Re-
gionalplan Mittelrhein-Westerwald ein Mittelzentrum im hochver-
dichteten Raum Koblenz/Neuwied.! Sie ist Kreisstadt des 180.000
Einwohner zdhlenden gleichnamigen Kreises. Topografisch liegt
Neuwied in einer Ausweitung des Rheintals an der Einmindung
des Flusses Wied, dem sogenannten Neuwieder Becken, das im
Osten vom Westerwald und im Westen von der ansteigenden Eifel
begrenzt wird.

Ein knappes Drittel der insgesamt 64.000 Einwohner lebt in der
Kernstadt und dem unmittelbar angrenzenden Ortsteil Hed-
desdorf, zu dem die Siedlung Raiffeisenring zahlt. Die Ubrigen
Einwohner verteilen sich auf zwolf weitere Stadtteile, die teils
dorflich gepragt, teils strukturell recht eigenstandig sind (vgl. NH
ProjektStadt 2010: 7).

Die Wirtschaftsstruktur Neuwieds wird vor allem durch kleine und
mittlere Unternehmen des produzierenden Gewerbes bestimmt, die
im Zusammenhang mit den ortlichen Bims- und Kiesvorkommen
stehen; aber auch Betriebe der Eisenverarbeitung, Baustoffher-
stellung, des Stahl- und Maschinenbaus sind dort angesiedelt (vgl.
NH ProjektStadt 2010: 9). Der allgemeine wirtschaftliche Struktur-
wandel hat in Kombination mit der allméhlichen Erschdpfung
der Bimslagerstatten zu einem starken Abbau an Arbeitspléatzen
geflihrt. Zwar konnten die Verluste teils durch die Ubrigen Industrie-
zweige abgemildert werden, der Anteil der Erwerbstdtigen an der
Gesamtbevolkerung liegt aber mit 46,9 Prozent deutlich unter
Landesdurchschnitt von 52,1 Prozent (Zensus 2011).

1 DieInformationen zur Fallstudie stiitzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews in Neuwied am 13. August 2015.
Gesprachspartner waren: Reiner Geisen und Lars Gehendges,
Planungsamt, in den Rdumen der Stadtverwaltung Neuwied und mit

Birgit Welter, GSG Gemeindliche Siedlungsgesellschaft Neuwied.

Neuwied zéhlte im Jahr 2015 etwa 64.000 Einwohner (Stadt Neu-
wied 2015, 08.02.2015). Seit Ende der 1990er-Jahre sinkt die Ein-
wohnerzahl leicht, aber kontinuierlich. Die Fortziige fielen meist
etwas starker aus als die Zuzlge und auch der Geburtensaldo war
in diesem Zeitraum stets negativ. Die Bevélkerungsvorausrechnung
des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz prognostiziert bis
2020 eine Schrumpfung der Gruppe der unter 20-Jahrigen um
18 Prozent bei einem gleichzeitigen Anstieg der Uiber 65-J&hrigen
um knapp finf Prozent, wobei insbesondere der Anteil der tiber
80-Jahrigen stark zunimmt (vgl. NH ProjektStadt 2010: 50).

Obwohl die Einwohnerzahl leicht zurlickgeht, steigt die Zahl der
Wohngebaude. Im Zeitraum von 2008 bis 2013 kamen Uber 400
Wohnungen hinzu, davon fast 60 Prozent in Ein- und Zweifami-
lienhausern (Destatis 23.04.2015). Die Entwicklung verweist auf
den allgemein steigenden Wohnflachenbedarf pro Kopf. Wahrend
die Zahl der Einfamilienh&user am Stadtrand zunimmt, gibt es in
der Innenstadt Wohnungsleerstand. Die Stadt hat sich deshalb in
den vergangenen Jahren zunehmend auf die Innenentwicklung
konzentriert und kaum noch neues Bauland flr Einfamilienh&user
ausgewiesen.

Planungs- und Baugeschichte

Schon im 19. Jahrhundert entwickelte sich Neuwied zu einem
bedeutenden Industriestandort. Den Zweiten Weltkrieg Uiberstand
die Stadt ohne allzu groRRe Schaden, sodass sich die Wirtschaft in
den 1950er-Jahren schnell erholte und Anziehungskraft auf das
Umland ausibte (vgl. Kitscher/Pabst/Schrade 2014, 08.02.2016).
Hatte Neuwied im Jahr 1946 noch 20.500 Einwohner, waren es zehn
Jahre spater bereits fast 26.000 Einwohner (StalLa RLP 21.04.2015).
Wohnraum wurde unter dem Zuzug im Laufe der 1950er-Jahre
knapp. Viele Bestédnde waren bereits Uberbelegt, sodass die Stadt
dringenden Handlungsbedarf sah, das Wohnungsangebot zu er-
hoéhen und die Wohnbedingungen zu verbessern. Auch wollte
man verhindern, dass Wohnungsknappheit das wirtschaftliche
Wachstum bremst. Hinzu kam, dass die barocke Altstadt sanie-
rungsbedurftig war. 100 Hauser galten sogar als einsturzgefahrdet
(vgl. Stadt Neuwied 1962: 7). Vor diesem Hintergrund beschloss die
Stadt 1958 den Bau der Siedlung Raiffeisenring fir 5.000 Einwohner.

Die Planung wurde vom Stadtbauamt unter dem damaligen Leiter
Niemeyer erstellt. Im Vorwort zum Bebauungsplan Raiffeisenring
beschrieb der damalige Oberblirgermeister die Planung als eine



Teilll - Fallstudien

Abb. 2 Blick von Stiden auf die Siedlung kurz nach Fertigstellung
der Geschossbauten; die in Selbsthilfe errichteten
Eigenheime links oben im Bild befinden sich im Bau;
das Grundstlck des Ladenzentrums liegt noch brach

,L...] schoéne, seltene Chance, einen ganzen Stadtteil aus dem Geiste
unserer Zeit zu gestalten. Aus einem Guf, ohne Beeintrachtigung
der Menschen in ihren Wohnungen durch Gewerbeldrm, Gertiche,
Abgase, Durchgangsverkehr. Licht und Luft fur alle Wohnungen.
Kirche, Schule, Einkaufszentrum dem Stadtteil organisch zuge-
ordnet.” (Stadt Neuwied 1962: 1).

Die Wahl des Grundstucks fiel auf eine innenstadtnahe, bislang
landwirtschaftlich genutzte Ebene, die im Stiden und Westen an
kleinteilige Wohnbebauung anschloss und im Norden sowie Osten
durch die damals neue Umgehungsstrafte B 42 begrenzt wurde.

Die Tragerschaft des Projekts tibernahm die damalige Gesellschaft
Heimatstatten Rheinland-Pfalz, die eine finanzielle Unterstiitzung
fur den ostlichen Siedlungsabschnitt durch das Bundesforderpro-
gramm fir Demonstrativbauvorhaben erhielt. Die Geschosswoh-
nungen in diesem Bereich wurden im Sozialen Wohnungsbau
errichtet. Im westlichen Abschnitt wendete man auf eine Gruppe
von Reihenhdusern das Modell der Selbsthilfe an. 33 Manner brach-
ten ihre Arbeitskraft in den Bau ihrer in Fertigteilmontage errichte-
ten Eigenheime ein, wodurch die Baukosten je Haus um 12.000 DM
gesenkt wurden. Das Beispiel wurde damals in verschiedenen

Abb. 3 Das Nahversorgungsprovisorium im Jahr 1970

Fachzeitschriften publiziert (vgl. Tullius/Sauerbrei 2004: 124f.).
Wahrend der Bau der Wohngebéude planméRig verlief, war die
Umsetzung des Ladenzentrums von Schwierigkeiten begleitet.
Von 1965 bis 1970 sicherte ein Provisorium die Grundversorgung
vor Ort, da der Trager des Ladenzentrums insolvent ging und
nachfolgend lange kein Investor gefunden werden konnte. Erst
1977 waren beide Ladenzeilen endglltig fertiggestellt (vgl. Tullius/
Sauerbrei 2004: 129f).

In den 1990er-Jahren wurde der Raiffeisenring im Stidwesten durch
den Bau des sogenannten Raiffeisenhofs arrondiert. Infolge des
Zuzugs zahlreicher russischer Spataussiedler baute die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft 126 sozialgebundene Wohnungen auf
einem direkt an die Siedlung angrenzenden Grundstuck (vgl. In-
terview Welter).

73



74

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Die Siedlung Raiffeisenring setzt sich aus drei neungeschos-
sigen Punkthochhausern, zahlreichen viergeschossigen Zeilen-
bauten, Reihenhdusern und als Gartenhof- und Teppichhduser
ausgebildete Einfamilienh&user zusammen. Die insgesamt rund
1.400 Wohnungen verteilen sich zu fast gleichen Teilen auf den
Geschosswohnungsbau und die Eigenheime (56 zu 44 Prozent).
Stadtebaulich gliedert sich die Siedlung in einen verdichteten Kern
mit drei Punkthochhdusern, eine Ubergangszone mit Geschoss-
wohnzeilen und aufgelockerte Rander mit Einfamilienh&usern und
Reihenhauszeilen. Die Bebauung bildet im Siedlungsinneren drei
einzelne Nachbarschaften aus je einem Hochhaus, drei Geschoss-
wohnzeilen und einer Reihenhauszeile. Die Gebdude im Gebiet sind
meist mit Sattelddchern ausgefiihrt, einzig die Hochhduser und
diein Fertigteilbauweise errichteten Reihen- und Gartenhofhduser

am westlichen Siedlungsrand haben Flachdacher.

Abb.5 Reihenhduser im Lindenweg

Inmitten der Siedlung befindet sich das Ladenzentrum mit zwei
parallelen Ladenzeilen, zwischen denen sich ein teils Uberdachter
Hof aufspannt. In der unmittelbaren Umgebung sind auch die
sozialen Infrastruktureinrichtungen angesiedelt.

Eigentlimerstruktur

Die Zahl der Wohnungsunternehmen unter den Eigentimern im
Geschosswohnungsbau ist Gberschaubar. Mit knapp 60 Prozent
befinden sich die meisten Mietwohnungen im Besitz der GSG Ge-
meindliche Siedlungsgesellschaft Neuwied. Diese halt 17 Geschoss-
wohnzeilen, aulkerdem den Raiffeisenhof aus den 1990er-Jahren.
Dort befinden sich noch alle 126 Wohnungen in der sozialen Bin-
dung, wahrend die Bindungen bei den Bestanden der 1960er-Jahre
bereits ausgelaufen sind. Die Mieten hat das Unternehmen nach
Auslauf der Forderung nur moderat angehoben. Aktuell liegen die
Preise bei funf bis sechs Euro pro Quadratmeter. Ein weiterer grolber
Eigentlimer war die Deutsche Wohnen AG (friher GEHAG), urspring-
lich Moselland Wohnungsgesellschaft mbH Koblenz, die jedoch
Ende der 1990er-Jahre viele Wohnungen privatisiert hat und heute
nur noch Restbestande besitzt. In den Punkthochhdusern befinden
sich ausschlieBlich Eigentumswohnungen. Die Gebdude wurden
gleich nach dem Bau privatisiert. Ob die Wohnungen selbstgenutzt
oder weitervermietet werden, ist nicht bekannt.

Unter Einbezug der Einfamilien- und Reihenhdusern und Eigen-
tumswohnungen im Geschosswohnungsbau ergibt sich fur die
Anteile von Miete und Eigentum in der Siedlung etwa ein Verhaltnis
von eins zu eins. Die meisten Gebaude sind gut instand gehalten,
wenn sich auch Unterschiede zwischen den Bestdnden der ein-
zelnen Eigentiimer feststellen lassen. Die GSG hat ihre Bestédnde
in den frihen 2000er-Jahren umfassend saniert. Die Eigentlimer
der Zeilen im Geschosswohnungsbau tétigten bisher weniger
umfangreiche Investitionen.

Bewohnerstruktur

Der Anteil von Menschen mit auslandischem Pass ist im Raiff-
eisenring mit 14,4 Prozent (Stadt Neuwied, Einwohnerstatistik;
Stand 13.08.2015) deutlich hoher als in der Gesamtstadt, in der er
9,3 Prozent ausmacht (Stala RLP 2015, 08.02.2016). Auch die GSG
beschreibt die Mieterschaft ihrer Bestande in der Grofsiedlung als
deutlich von Menschen mit Migrationshintergrund gepragt. Die



grolite Gruppe bilden Turken, gefolgt von Italienern und Russen.
Neben den Russen ohne deutschen Pass leben auch viele Russ-
landdeutsche im Raiffeisenring. Zwar sind diese in der amtlichen
Statistik nicht erfasst, sie werden aber als Gruppe wahrgenom-
men und pragen in gewissem Grad das Image der Siedlung (vgl.
Interview Geisen/Gehendges). Gerade in den sozialgebundenen
Wohnungen im Raiffeisenhof ist der Auslanderanteil sehr hoch;
ansonsten verteilen sich die auslédndischen Staatsbiirger recht
gleichmaRig auf die Bestande (vgl. Interview Welter).

Das Durchschnittsalter entspricht mit 44 Jahren etwa dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt. Rund ein Viertel der Wohnbevolkerung
ist unter 25 Jahren; es leben aber mit einem Anteil von 15 Prozent
auch viele Menschen mit 75 Jahren und éalter im Raiffeisenring
(Stadt Neuwied, Einwohnerstatistik; Stand 13.08.2015).

Innere ErschlieBung und Anbindung
an die Gesamtstadt

Die Haupterschliebung der Grofsiedlung bildet der namensge-
bende Raiffeisenring, der das Gebiet wie ein Lasso durchlduft. Die
Zufahrt befindet sich im Stdwesten und ist Gber den Sohler Weg
mit der Dierdorfer StralRe verbunden, einer wichtigen Nord-Stid-
Verbindung in der Stadt. Nach Norden und Osten zu den Bundes-
strafsen hin besteht keine direkte Anbindung. Vom Ring zweigen
radial Stichstrafsen in die ringinneren und -duferen Bereiche ab,
die in Wendehédmmer mit Garagenzeilen minden. Offentliche
Stellplatze befinden sich entlang der Ringstrale in Parkbuchten
meist an der duReren Strafenseite.

Neben den zahlreichen autofreien Wohnwegen bestehen zwei
Ubergeordnete, sich in Breite und Belag unterscheidende FulRgén-
gerverbindungen von Nord nach Stid und von Ost nach West, die
sich beim Ladenzentrum kreuzen. Die Ost-West-Verbindung wird
Uber die Siedlung hinaus weitergefiihrt und leitet vom Altenheim
Josef-Ecker-Stift bis in das benachbarte Gewerbegebiet. Die Orien-
tierung fallt innerhalb des Raiffeisenrings aufgrund des hierarchi-
sierten Wegenetzes sowie der Hohenentwicklung der Geb&ude
zum Zentrum hin recht leicht. Die insgesamt flache Topografie
beglnstigt die Fortbewegung mit dem Rad, gesonderte Radwege,
beziehungsweise Fahrstreifen gibt es aber nicht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Giber zwei
Buslinien. Die Route der Linie 53 verlauft entlang des westlichen,
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Abb. 6  Grliner Freiraum bei den Geschosszeilen am Liliengarten

Abb. 7 Von alten Badumen gesaumter Ost-West-Fullweg

die der Linie 55 entlang des Ostlichen Rings. Sowohl die Innen-
stadt als auch die Schulen auf dem Heddesdorfer Berg sind so
in weniger als zehn Minuten zu erreichen.

Freiraum

FlieRende Griinfldchen pragen den Freiraum im Inneren des Erschlie-
Bungsrings. Gerade im Bereich des Zentrums sind diese mit Bau-
men und Bischen bepflanzt und wirken gepflegt. Die Stichstraften
und auch die zum Zentrum fiihrenden HauptfuRwege werden von
mittlerweile 50 Jahre alten Bdumen gesdumt. Unmittelbar links und
rechts der Ringstralte und zwischen den Geschosszeilen befinden
sich dagegen kaum gestaltete Rasenflachen. Die privaten Garten
der Einfamilien- und Reihenhduser bilden in ihrer individuellen
Gestaltung den Ubergang zu den Siedlungsrandern.

75



76

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

In der Siedlung gibt es zwei Kinderspielpldtze mit &lteren, aber
gut gepflegten Spielgerdten. Auch auf den Freiflachen, die den
Zeilenbauten mit den Geschosswohnungen zugeordnet sind, stehen
vereinzelt Spielgerate. Entlang der Hauptfullwege befinden sich
in kurzen Absténden Sitzgelegenheiten.

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Bewohner der Siedlung Raiffeisenring sind sowohl mit grund-
legenden sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten und
Schulen als auch mit Geschéften zur Deckung des taglichen Bedarfs
gut versorgt. Durch die rdumliche Einbindung in den Stadtteil
Heddesdorf und die Nahe zur Innenstadt konnen die Bewohner
die dort bestehenden ergdnzenden Angebote, wie beispielsweise
Schulen oder grofte Supermarkte, nutzen.

Die Bewohner sehen sich selbst auch eher als ,Heddesdorfer denn
als ,Raiffeisenringer®. Dies verweist auf die enge stadtebauliche
Integration in den Stadtteil und auf die funktionale Verknipfung,
vor allem Uber die gemeinsam genutzten Schulen und Kinder-
garten. Dies zeigt sich auch darin, dass es keine eigene organi-
sierte Bewohnervertretung in der Siedlung gibt. Die Interessen
der Bewohner des Raiffeisenrings werden von der Vereinigung
Heddesdorfer Blirger e.V. vertreten.

Zentral in der Siedlung liegt das von Uberall fullaufig zu erreichen-
de Ladenzentrum mit vielen kleinen inhabergefihrten Geschaf-
ten. Im Lebensmittelgeschaft ,Ringmarkt“ kdnnen die taglichen
Einkédufe erledigt werden. Aulkerdem gibt es ein Backerei-Café
sowie eine Apotheke, ein Sanitdtshaus, ein Friseur- und Kosme-
tikstudio, einen Blumenladen, eine Postfiliale und eine Sparkasse.
Dariiber hinaus haben sich dort zwei Arzte und ein Physiothera-
peut niedergelassen. Dieser Ladenmix orientiert sich am Bedarf
einer eher dlteren Kundschatft, die nicht nur im Zusammenhang
mit Altersstruktur in der Siedlung steht, sondern auch mit dem
benachbarten Seniorenheim.

Die sozialen Infrastrukturen befinden sich ebenfalls im Inneren des
ErschlieRungsrings. Nordlich des Ladenzentrums liegt die evange-
lische Kindertagesstatte, stdlich die ehemalige Hauptschule, in
die vor wenigen Jahren eine Schule fiir verschiedene Berufe des
Gesundheitswesens eingezogen ist.

Abb. 9 Treff am Raiffeisenring neben dem Ladenzentrum

Ein zusatzliches Angebot flr Kinder und Jugendliche ist der Treff
am Raiffeisenring, ein Kooperationsprojekt des stadtischen Jugend-
amts und freier Trager. Mehrmals wochentlich wird dort Hausauf-
gabenbetreuung fr bis zu 40 Kinder angeboten, aulkerdem gibt es
eine Elternberatung und eine Theaterwerkstatt (vgl. AWO Neuwied
19.02.2016). Von 2008 bis 2011 forderte das Bundesamt fiir Mi-
gration und Fluchtlinge ein siedlungsbezogenes Sozialprojekt, um
Jugendliche mit Migrationshintergrund besser in die Gesellschaft
zu integrieren (vgl. Daum 2011, 19.02.2016).

In ndherer und weiterer Umgebung des Raiffeisenrings befinden
sich Grund- und weiterflihrende Schulen sowie Kirchen. Die Ge-
schwister-Scholl-Grundschule liegt zehn Gehminuten entfernt;
weitere Schulen auf dem Heddesdorfer Berg sind mit dem Bus
gut zu erreichen. An den westlichen Siedlungsrand grenzen die
katholische Liebfrauenkirche und der Liebfrauenkindergarten. Die



Kirche war bereits 1958 vor dem Bau des Raiffeisenrings errichtet
worden. Nebenan liegt das Altenheim Josef-Ecker-Stift.

Einen stadtteilbezogenen Blirgerverein gibt es nicht. Viele der
Eigenheimbesitzer sind allerdings in der Siedlergemeinschaft
Raiffeisenring organisiert, die seit den 1960er-Jahren besteht.
Der Verein bietet Beratung fur Eigenheimbesitzer. Die Vereinigung
Heddesdorfer Blrger eV. vertritt, wie schon erwéhnt, auch die
Interessen der Siedlungsbewohner; so ist er in der Vergangen-
heit beispielsweise auf politischer Ebene fiir die Verbesserung
der Stellplatzversorgung in der Siedlung eingetreten.

Veranderungen tiber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Im Jahr 2010 fejerte die Siedlung Raiffeisenring ihr fiinfzigstes
Jubildum. Uber die Zeit haben sich soziale, bauliche und funk-
tionale Veranderungen vollzogen. In der Anfangszeit war die
Bewohnerstruktur im Geschosswohnungsbau deutlich gepragt
von Industriearbeitern und deren Familien, die zwar ein solides
Einkommen hatten, das aber nicht ausreichte, um Eigentum zu
bilden. In die Einfamilien- und Reihenhduser zogen dagegen et-
was besser verdienende junge Familien. Im Zusammenhang mit
der Schrumpfung der Industrie veranderte sich die Mieterschaft.
Beglinstigt durch das eher niedrige Mietpreisniveau der Sozial-
wohnungen zogen viele Menschen mit Migrationshintergrund
nach (vgl. Interview Welter). In den 1990er-Jahren gab es erst-
mals einen Generationenwechsel. Aufterdem kamen insbesondere
russischstdmmige Aussiedler in die Siedlung, die spater oftmals
auch ihren erweiterten Familienkreis nachkommen lieen. Die
Russischstdammigen werden noch heute allgemein als eine der
préagenden Bewohnergruppe in der Siedlung wahrgenommen
(vgl. Interview Geisen/Gehendges).

Anfang der 2000er-Jahre war der Anteil alterer Bewohner sehr
hoch. In den Eigenheimen lebten damals noch viele Erstbezieher,
mittlerweile Alleinstehende oder &ltere Ehepaare, deren Kinder
bereits ausgezogen waren. Auch die GSG hatte in dieser Zeit sehr
viele altere Mieter (vgl. Interview Welter). Im Verlauf des folgenden
Jahrzehnts gestaltete sich der Generationenwechsel unproble-
matisch, ohne dass Stadt und Wohnungswirtschaft steuernd auf
den Prozess einwirken mussten. Dazu hat sicherlich beigetra-
gen, dass die Grundstiickspreise in der Siedlung Raiffeisenring
mit etwa 180 Euro pro Quadratmeter, verglichen mit anderen
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Abb. 10 Der Raiffeisenhof aus den 1990er-Jahren

innenstadtnahen Wohngebieten, in denen die Quadratmeterpreise
bei etwa 300 Euro beginnen, deutlich glinstiger liegen.

Insgesamt hat sich die Grofsiedlung seit den 1960er-Jahren
deutlich entdichtet. Die Wohnbevolkerung ging im Vergleich zum
Erstbezug bis heute um 30 Prozent zuriick und schrumpfte von
5.000 auf 3.500 Bewohner (Stadt Neuwied 1962: 9; Stadt Neuwied,
Einwohnerstatistik, Stand 13.08.2015).

Die urspriingliche stadtebauliche Struktur des Raiffeisenrings
ist zwar bis heute erhalten, es haben sich aber dennoch einige
baulich-rdumliche Verédnderungen vollzogen. Dazu zahlt die be-
reits erwdhnte Arrondierung durch den Raiffeisenhof, der in den
1990er-Jahren als Sozialer Wohnungsbau errichtet wurde. Etwas
spater fielen dann die geférderten Wohnungen in der Siedlung
aus der Bindung. Daraufhin begann die GSG im Jahr 2001 mit der
energetischen Sanierung der Gebaudefassaden und erneuerte
in diesem Zuge auch Tiren, Fenster und Balkone, aufserdem die
Steigleitungen und Bader im Gebaudeinneren. Die Kosten wurden
maldvoll auf die Mieten umgelegt, sodass nach Angaben der GSG
nur vereinzelt Mieter verdrangt wurden. Die meisten Geschossbau-
ten der anderen Eigentimer und Eigentimergemeinschaften sind
zwar hinreichend instand gehalten, umfassende Sanierungsmals-
nahmen wie von der GSG wurden aber nicht vorgenommen. So
wurde auch der 6ffentliche Raum nicht erneuert und hat seine
urspringliche Gestalt, abgesehen vom inzwischen hoch gewach-
senen Baumbestand, nicht wesentlich verdndert. Zu beobachten
ist hingegen eine fortschreitende Individualisierung der Eigenhei-
me, insbesondere seit dem Generationenlbergang. Die neuen
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Abb. 11

Abb. 12 Die ehemalige Hauptschule, heute Berufsschule

Eigentlimer frieden ihre Grundstiicke durch Mauern, Sichtwande
und hohe Hecken ein und nehmen, teils ungenehmigte, bauliche
Anderungen vor. Das stadtische Planungsamt hat diesbeziiglich in
jlingerer Vergangenheit tiber 100 VerstoRe gegen den Bebauungs-
plan registriert. Haufig gehen Bauantrége auf Gaubenausbau und
kleinere Anbauten ein, die aber von der Stadt bisher im Allgemeinen
nicht bewilligt wurden, da sie eine zunehmende Verformung des
Gebietscharakters verhindern méchte. Die Erweiterungsabsichten
der Eigentimer verweisen deutlich darauf, dass die Wohnflache
der Einfamilien- und Reihenhduser den heutigen Platzanspriichen
nicht mehr gerecht werden.

Abb. 13 Private Stellplatze entlang des Raiffeisenrings

Unmittelbar nérdlich des Raiffeisenhofs hat die Stadt 2015 einen
Bebauungsplan aufgestellt. Anstelle zweier Hauser, die ehemals
Obdachlosen als Notunterkunft dienten, sollen hier durch die GSG
in mehreren Bauabschnitten sieben barrierefreie Ersatzneubauten
mit 105 Wohnungen im gehobenen Marktsegment entstehen. Die
MafRnahme zielt auch darauf ab, den sozial homogenen Raiffei-
senhof zu durchmischen (vgl. Interview Geisen/Gehendges; vgl.
Neuwied-Rhein Kurier 23.02.2016).

Grundlegend veréndert hat sich seit der Bauzeit der motorisier-
te Individualverkehr. Die Stellplatzversorgung ist seit Jahren



wiederkehrendes Thema im Gemeinderat, da der Stellplatzbestand
aus den 1960er-Jahren der heutigen Nachfrage vor Ort nicht mehr
entspricht. Die Rhein-Zeitung berichtete 2011 iber massenhaftes
Falschparken in Kurven und auf Grinfldchen (vgl. Daum 2011,
18.02.2016). Daraufhin fihrte die Stadt eine Verkehrserhebung
durch und verhandelte mit den Wohnungsunternehmen tber eine
finanzielle Beteiligung an der Schaffung zusatzlicher Stellplatze,
die aber erfolglos war. Die Stadt beschrankte sich dann darauf,
zirka 60 zuséatzliche neue Stellplatze durch den Umbau vorhande-
ner Stellplatzflachen und von Bushaltebuchten zu schaffen (vgl.
Interview Geisen/Gehendges).

Eine Nutzungsveranderung brachte die rheinland-pfalzische
Bildungsreform mit sich. Mit dem politischen Beschluss, alle
Hauptschulen im Land zu schliefen, wurde auch die Raiffeisen-
schule - einst evangelische Volksschule - im Sommer 2013 aufge-
geben. Die Marienhaus Unternehmensgruppe nutzte das Gebaude
daraufhin in ein Berufsbildungszentrum fiir Aus- und Fortbildung
in Berufen des Gesundheitswesens um (vgl. Marienhausgruppe
2013, 19.02.2016). Dadurch erhielt die Siedlung Raiffeisenring
eine Nutzung von gesamtstadtischer und regionaler Bedeutung.
Die Berufsschiler beleben wochentags den 6ffentlichen Raum
in der Siedlung.

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Die unproblematische Vermarktung des Wohnungsangebots,
das recht stabile Bewohnergeftige und die intakte Versorgung
erscheinen ausschlaggebend dafirr, dass weder Stadt noch Woh-
nungswirtschaft derzeit in der Siedlung einen dringenden Hand-
lungsbedarf sehen.

Die integrierte, griine und gleichzeitig bezahlbare Lage ist ein Allein-
stellungsmerkmal des Wohnstandorts in Neuwied. Das Planungs-
amt schreibt der stadtebaulichen Struktur mit ihren weitlaufigen
Freirdumen eine zeitlose Qualitat zu, die sie im Zusammenhang mit
der allgemein guten Situation der Siedlung sieht. Einen Ubergrei-
fenden stadtebaulichen Rahmenplan fir die zukiinftige Entwicklung
gibt es nicht; dies wird mittelfristig auch nicht fiur erforderlich
gehalten. Die Analysen, die das Stuttgarter Planungsbiro Reschl
im Rahmen der Erarbeitung einer Stadtentwicklungsstrategie 2030
im Auftrag der Stadt Neuwied durchgefiihrt hat, kommen zu dem
Befund, dass der Raiffeisenring keine Nachverdichtungspotenziale

Teilll - Fallstudien

Uber die geplanten Erweiterungen hinaus aufweist, aber mittel-
fristig mit einem Erneuerungsbedarf bei der sozialen Infrastruktur
zu rechnen sei (vgl. Interview Geisen/Gehendges).

Der planerische Fokus liegt auf dem Erhalt des Gebietscharakters.
So wurden bisher Bauantrage auf Erweiterung der Eigenheime
nicht berticksichtigt und auch bei der Suche nach innerstadtischen
Flachen zur Nachverdichtung nahmen die Planer die Siedlung nicht
ins Visier. Gleichwohl wurden die gestalterischen Festlegungen
durch eine Neufassung des Bebauungsplans gelockert, um den
Bewohnerwiinschen nach Erweiterung der Nutzflachen, vor allem
in den urspriinglich eher klein bemessenen Einfamilienhausge-
bieten nachzukommen.

Im Vergleich zu anderen Wohnstandorten dhnlichen Baualters
und mit vergleichbarer Bewohnerstruktur wird die Siedlung als
unauffallig beschrieben. Problemlagen wie sie beispielsweise
im Gebiet Stddstliche Innenstadt zu finden sind, in dem der
Auslanderanteil weit Uberdurchschnittlich und Erwerbstatigkeit
weit unterdurchschnittlich ist und dessen Erneuerung tber das
Bund-Lander-Programm Soziale Stadt gefordert wird, liegen nicht
vor (vgl. Kuhlmann/Mackensen/Speier 2008: 7., 22.02.2016). Es
gibt aber politische Stimmen, die einen Aufnahmeantrag in das
Programm Soziale Stadt fir die Siedlung beflirworten. Sowohl das
Planungsamt als auch die GSG sehen allerdings derzeit dafir keine
Notwendigkeit. Der Status der Siedlung habe sich Uber die Jahre
nicht verschlechtert. Sie sei zu allen Zeiten funktional und ohne
gewichtige Problemlagen gewesen und konne so als gefestigtes
Segment des kommunalen Wohnungsmarkts gelten. Auch die
Zukunftsfahigkeit der Grundrisse im Geschosswohnungsbau, oft
in diesen Siedlungen ein Problem, wird insgesamt positiv beur-
teilt, da diese in der Regel meist recht groRzligig geschnitten sind.

ZukUnftige Herausforderungen sieht man in der flichendeckenden
Sanierung des Gebdudebestands und des 6ffentlichen Raumes.
Aulderdem konnte sich die Auslastung der ortlichen sozialen In-
frastruktureinrichtungen wandeln. Moglicherweise seien zusatz-
liche Angebote im Bereich der Altenbetreuung zu schaffen und
eventuell auch fiir eine steigende Zahl von Kindern. Die GSG, die
ihre Wohnungen zwar saniert, aber nicht barrierefrei umgebaut
hat, will den Anforderungen des demografischen Wandels in den
Ersatzneubauten beim Neubau im Raiffeisenhof begegnen.
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5.5 Nirtingen - RoRdorf

Kommune/Einwohnerzahl

Nurtingen, Landkreis Esslingen/39.201

Siedlung RoRdorf

BBSR-Raumkategorien Verdichtungsraum/sehr zentral, stark wachsend
Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt 3.879/10 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt 1.844/10 Prozent

Bauzeit 1. Bauabschnitt 1966 - 1971
2. Bauabschnitt 1974 - 1978
Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Geschosswohnkomplexe,

Zeilenbauten und Punkthochh&user

Soziale Infrastruktur

zwei Kindergarten, Grundschule, Gemeinschaftshaus,
Okumenisches Kirchenzentrum, Stadtteilblicherei

Lage in der Stadt

Sudlich der Nirtinger Innenstadt auf einem Hochplateau befin-
det sich die Siedlung RoRdorf. Sie ist als rdumlicher Satellit im
Norden, Osten und Stiden durch Griin und im Westen durch ein
Gewerbegebiet vom Ubrigen Stadtgeflige abgetrennt. Dennoch
zahlt sie administrativ zur Kernstadt von Nurtingen. In mehreren
Bauabschnitten entstanden zwischen 1966 und 1978 insgesamt
1.850 Wohneinheiten auf einer Flache von rund 50 Hektar, teilweise
geférdert durch das Bundesprogramm flr Demonstrativbauvor-
haben. Diese Wohnungsbesténde machen heute einen Anteil von
beinahe zehn Prozent am kommunalen Gesamtwohnungsbestand
aus und es leben dort 3.900 Menschen.

P M1:10.000
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Stadtentwicklung

Die Stadt Nirtingen liegt im Vorland der Schwabischen Alb am
Neckar, etwa 20 Kilometer von der baden-wirttembergischen
Landeshauptstadt Stuttgart entfernt.” Sie bildet ein Mittelzentrum
der Region Stuttgart, ist Teil des eng verflochtenen Siedlungsraums
Mittlerer Neckar und profitiert von der Ndhe zur Landeshauptstadt
sowie einer guten verkehrsinfrastrukturellen Anbindung mit dem
unweit entfernten Stuttgarter Flughafen und der A 8 Richtung Miin-
chen und Karlsruhe. Die Stadt liegt im Neckartal und ist umgeben
von Hiigeln und Hochebenen (vgl. ISEK 2015 a: 16).

Die 39.200 Einwohner (Zensus 2011) verteilen sich auf 16 Stadtteile
und funf in den 1970er-Jahren eingemeindete Ortschaften mit
dorflicher Pragung. Der mit Abstand einwohnerstarkste Stadtteil
ist die Nlrtinger Kernstadt, in der rund 70 Prozent der Gesamt-
bevélkerung leben und zu der auch die Siedlung Roltdorf zahlt.

Wirtschaftliches Standbein der Stadt sind vor allem zahlreiche
mittelstandische Unternehmen der Metallverarbeitung, unter an-
derem die Werkzeughersteller Metabo und Heller. Das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept 2025, das von dem Stuttgarter Biiro
Weeber + Partner erarbeitet wurde, sieht eine Herausforderung in
dem Mangel an groferen zusammenhadngenden Gewerbeflachen,
die von den starken ansdssigen Unternehmen verlangt und die
auch die Ansiedelung weiterer grolber Unternehmen begiinstigen
wirden. Neben dem produzierenden Gewerbe sind auch Touris-
mus und Handel von Bedeutung. Sie profitieren im Besonderen
von der Altstadt mit ihren vielen inhabergefiihrten Geschaften.
Darlber hinaus Ubt Nirtingen mit der Hochschule fur Wirtschaft
und Umwelt sowie der Freien Kunstakademie als Bildungsstandort
eine Anziehungskraft aus (vgl. ISEK 2015 a: 56).

1 Zahlreiche Informationen wurden durch Interviews mit folgenden
Personen gewonnen: Gesprach am 22. April 2015 mit Johannes Rinn,
Stadtplanungsamt Nirtingen, und Herrn Gradwohl, Pensionér und
friher in der Stadtverwaltung fiir RoRdorf zusténdig; Gesprach am
1. Juni 2015 mit Daniela Ullmann, Siedlungsbau Neckar Fils; Gesprach
am 10. August 2015 mit Erika Czuday, Gabi Jarol%, Irmgard Schwend
und Waltraud Welser, Bewohnerinnen in Roldorf, zum Teil aktiv in der

Burgervereinigung Rofdorf eV.

Die Einwohnerzahl der Stadt wuchs im vergangenen Jahrzehnt
um etwa 1,2 Prozent, im Vergleich zur Bevodlkerung im Land
Baden-Wirttemberg, die im selben Zeitraum um den gleichen
Prozentwert schrumpfte, eine gute Bilanz (ISEK 2013 b: 8; StalLa
BW 08.04.2015).

Sie ist hauptsachlich auf Wanderungsgewinne zuriickzufiihren, die
das durchgédngige Geburtendefizit Ubertrafen. Am starksten wuchs
dabei mit 3,4 Prozent die Kernstadt (ISEK 2013 b: 10). Dorthin zogen
die meisten zu, wahrend im Gegensatz dazu die Ortschaften zwar
einen Geburtentberschuss verzeichneten, dafir aber deutliche
Wanderungsverluste hinnehmen mussten und so insgesamt leicht
schrumpften. Das Durchschnittsalter liegt in Nirtingen bei 42,9
Jahren und entspricht nahezu dem Landesmittel von 43 Jahren
(StaLa BW 08.04.2015). Erwartungsgemal’ sind die Menschen in
der Kernstadt im Schnitt etwas jinger als in den Ortschaften (vgl.
ISEK 2013 a: 25f.). Auch in der Bevélkerungsprognose flr das Jahr
2025 zeigen sich deutliche Unterschiede in der Entwicklung von
Kernstadt und Ortschaften. Im optimistischen Szenario geht das in-
tegrierte Stadtentwicklungskonzept von einem gesamtstédtischen
Einwohnerzuwachs von bis zu 3,7 Prozent aus. Die Kernstadt mit
ihren umfangreichen Flachenreserven wiirde hierbei am meisten
profitieren, wahrend die Ortschaften weiterhin von Abwanderung
betroffen sein wirden oder allenfalls ihre Einwohnerzahl halten
konnten (vgl. ISEK 2013 b: 26.). Trotz der positiven Prognosen ist
von einer fortschreitenden Verschiebung des Altersgefiiges mit
immer mehr Uber 50-Jdhrigen, insbesondere auch tiber 80-Jahrigen
und immer weniger 6- bis 20-Jahrigen auszugehen (vgl. ISEK 2013
b: 41). Einhergehend mit der wachsenden Einwohnerzahl stieg in
den vergangenen zehn Jahren auch die Zahl der Wohngebaude
in der Stadt um 3,6 Prozent, davon waren beinahe 75 Prozent
Einfamilienhduser. Dies lasst darauf schliellen, dass diese Wohn-
form in Nirtingen nach wie vor das angestrebte Ideal verkorpert
(StaLa BW 08.04.2015).

Planungs- und Baugeschichte

Nurtingen blieb im Zweiten Weltkrieg weitgehend von Zerstérung
verschont. In der Nachkriegszeit nahm die Stadt eine grofse Zahl
von Flichtlingen und Kriegsvertriebenen auf, die bereits 1948 ein
Viertel der Bevolkerung stellten (vgl. ISEK 2015 a: 15). Die sich
rasch erholende Industrie beférderte in den 1950er-Jahren das
stadtische Wachstum. Die steigenden Baulandpreise im Raum
Stuttgart wirkten sich auf die Zuwanderung nach Nirtingen aus,
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Abb. 2 Blick auf die Siedlung aus nérdlicher Richtung

sodass die Einwohnerzahl in diesem Jahrzehnt um 17 Prozent stieg.
In der Folge waren viele Wohnungen Uberbelegt und es bestand
dringender Bedarf nach neuem Bauland (vgl. BRBS 1973: 12f.).

Die Stadt begegnete der groflen Wohnungsfrage im April 1960 mit
dem Beschluss, ein einziges grolbes Wohnbauvorhaben fir etwa
10.000 Menschen zu realisieren. Auf dem sich ganzlich in stadti-
schem Besitz befindlichen Gebiet RoRdorf sollte eine ,groRziigig
angelegte, nach neuzeitlichen stadtebaulichen Gesichtspunkten
zu planende Siedlung” (BRBS 1973: 27) entstehen. Das Stuttgarter
Buro Kilpper wurde mit der stddtebaulichen Planung betraut, die
zu diesem Zweck gegriindete Arbeitsgemeinschaft der Nirtinger
Architekten Weinbrenner, Kuby und Rehm tbernahm die Planung
der meisten Hochbauten (vgl. Cibis 1992: 21). Um das Projekt
moglichst zligig umzusetzen, wurde auflerdem das Frankfurter
Ingenieursblro Ratio-Bau einbezogen, das eine koordinierende
Rolle in der Ausarbeitung des Bebauungsplans und der Werkpléne
fur die Geb&ude Ubernahm (vgl. BRBS 1973: 145). Durch die Sorgfalt,
mit der insbesondere das Energiekonzept zur flichendeckenden
Fernwdrmeversorgung erarbeitet worden war, gelang es der Stadt
ab 1967, ein Jahr nach Baubeginn des ersten Abschnitts, Forder-
mittel aus dem Bundesprogramm fiir Demonstrativbauvorhaben
zu akquirieren. Die Schaffung sozialen Wohnraums stand bei der
Forderung dagegen nichtim Vordergrund, da ihr gesamtstadtisch

damals keine besondere Bedeutung beigemessen wurde (vgl.
Interview Rinn/Gradwohl).

Zur Realisierung des umfangreichen Projekts wurden Bautrager
ausgewahlt, die ortsansassig waren oder in einem Bezug zu Nir-
tingen standen: die Kreisbaugenossenschaft Nirtingen-Kirchheim,
die Siedlungsbaugenossenschaft Neckar-Fils, die Bietigheimer
Baugenossenschaft und die Landesentwicklungsgesellschaft
Stuttgart (vgl. Cibis 1992: 21f). Dem 1971 fertiggestellten ersten
Bauabschnitt folgte stidlich anschlieRend von 1974 bis 1978 der
zweite Bauabschnitt (vgl. Cibis 1992: 117). In der zweiten Hélfte
der 1980er-Jahren wurde in einem dritten Bauabschnitt das Sied-
lungsgebiet im dulbersten Stidwesten durch eine grofte Gruppe
von Mehrfamilienhdusern arrondiert (vgl. Cibis 1992: 128). Seitdem
ist die bauliche Entwicklung abgeschlossen.

Viele Nurtinger standen dem Bau der Grofsiedlung mit ihren ur-
banen Gebdudetypologien gerade in der Anfangszeit skeptisch
gegenliber. Dem damaligen Birgermeister Hans Méhrle, der ein
leidenschaftlicher Verfechter des Vorhabens war, gelang es jedoch,
die Stimmung in der Bevolkerung zu wenden. Zur Wiirdigung seines
besonderen Engagements fiir den Bau der Siedlung, benannte
man nach ihm eine der Stralben (vgl. Blrgervereinigung RoRdorf
01.04.2015).
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Abb.3  Geschosszeile an der Liebermannstralle

Abb. 4 Geschosszeile im Malerwinkel

2 Anzahlund Verteilung der Wohneinheiten auf die unterschiedlichen
Gebaudetypologien ergeben sich aus der Dokumentation des
Demonstrativbauvorhabens (BRBS 1973: 73f) sowie eigenen iiber-

schlagigen Berechnungen anhand von Plédnen und Ortsbegehung.

Abb. 6 Ladenzentrum am Durerplatz

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Der stadtebauliche Entwurf der Siedlung RoRdorf ist durch einen
Mix aus unterschiedlichen Gebaudetypologien gekennzeichnet. Bis
zu 19-geschossige Hochh&user, Geschosswohnkomplexe mit bis zu
14 Geschossen, Geschosswohnbauten in der Zeile und Reihen- und
Atriumhé&user bilden ein Ensemble, das durch seine exponierte Lage
von weither sichtbar ist. Mit einem Anteil von beinahe 70 Prozent
an den insgesamt 1.850 Wohneinheiten in der Siedlung dominieren
die Geschosswohnungsbauten das Erscheinungsbild. Einfamilien-
hiuser machen 15 Prozent des Wohnungsbestandes aus.’

An den nérdlichen und sidlichen Randlagen stehen die Rei-
hen- und Atriumhauser; zum Siedlungsinneren hin verdichtet
sich die Bebauung und entwickelt sich in die Héhe. Im ersten
Bauabschnitt wurde das Nahversorgungszentrum am Durerplatz
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Abb. 7 Mehrfamilienhauser dritter Bauabschnitt

Abb. 8 Tiefgarage an der Berliner StralRe

mit den angrenzenden Geschossbauten und weiteren Ladenge-
schéften in den Erdgeschosszonen gebaut. Das zweite Zentrum
entstand im Zuge des zweiten Bauabschnitts 300 Meter weiter
stidlich, dessen Kern die Grundschule und das Kirchenzentrum
bilden.

Wéhrend die beiden ersten Bauabschnitte noch nach dem ur-
springlichen stadtebaulichen Konzept errichtet wurden, un-
terscheidet sich der spater errichtete dritte Abschnitt in seiner
architektonischen Gestalt davon deutlich. Die alteren Bestande
wurden in Fertigteilbauweise und mit Flachdéchern ausgefihrt, die
Mehrfamilienhduser als verputzte Mauerwerksbauten mit spitzen
Satteldachern. Eine Besonderheit des Entwurfs stellt auferdem
die im Bereich der Geschossbauten flachendeckende Parkierung
in Tiefgaragen dar. So pragen das Siedlungsinnere besonders
grofizligige flieRende Freirdume.

Eigentimerstruktur

Trotz der grofRen Zahl an Geschosswohnungen ist der Anteil von
Wohnungen im Eigentum (iberraschend hoch. Die Bautréger hat-
ten bereits nach der Fertigstellung einen Teil ihrer Bestande an
Eigennutzer, aber auch an Kapitalanleger verdulert. Eine weitere
Privatisierungswelle folgte in den 1990er-Jahren, als viele bis dahin
geforderte Wohnungen aus der Bindung fielen. Dies fuhrt teilweise
zu sehr gemischten Eigentlimerstrukturen wie beispielsweise im
hochsten Haus der Siedlung, im sogenannten Liebermann 1 (vgl.
Interview Rinn/Gradwohl).

Damit einhergehend hat sich auch die Zahl der Wohnungsunterneh-
men verringert, die in der Siedlung Wohnungen besitzen. Die verblie-
benen Mietwohnungsbesténde verteilen sich auf die Bietigheimer
Wohnbau, die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen,
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Abb. 11 Geschosswohnkomplex an der Liebermannstrafie

die Wistenrot und die Siedlungsbaugenossenschaft Neckar-Fils,
die als einzige noch etwa 70 Sozialwohnungen im Bestand hat,
die sie zu einem Quadratmeterpreis von sieben Euro anbietet
(vgl. Interview Ullmann). Die heterogene Eigentlimerstruktur im
Geschosswohnungsbau spiegelt sich im unterschiedlichen Erschei-
nungsbild der Gebdude wider, die zum Teil umfassend saniert,
zum Teil aber auch nur mit geringem Aufwand instand gehalten
werden. Dabei sind es vor allem die Wohnungsunternehmen, die
in die Ertichtigung ihrer Bestande investiert haben, seltener die
Wohnungseigentimergemeinschaften.

Bewohnerstruktur

Sowohl die Einwohnerstatistik als auch die Wahrnehmung lokaler
Experten deuten auf eine sozial und altersmalig durchmischte
Bewohnerschaft der Siedlung hin. Der Anteil von Bewohnern mit
auslandischem Pass lag im Jahr 2014 bei zehn Prozent und damit
deutlich unter dem gesamtstadtischen Anteil von 15 Prozent (Stadt
Nirtingen, Einwohnerstatistik; Stand 31.12.2013). In der Statistik
sind jedoch die vielen in Rolkdorf lebenden Russlanddeutschen
nicht erfasst. Es gibt keine verlasslichen Zahlen zur Grél%e dieser
Gruppe. Schatzungen gehen davon aus, dass rund ein Viertel der
RoRdorfer Russlanddeutsche sind. Deren grofte Bedeutung wird
ebenfalls in dem kleinen Laden mit russischen Waren und dem
Chor ,Kalinka“ offenbart. Die Gruppe pragt inzwischen das Image
der Siedlung, die in Nirtingen scherzhaft auch ,Russdorf* genannt
wird (vgl. Interview Ullmann).

Aktuell vollzieht sich nach Ansicht der Stadtverwaltung ein Ge-
nerationenwechsel. Dies zeigt sich vor allem in einer gestiegenen
Auslastung der Kindergarten und der Grundschule. Nicht selten
werden Mieter in der Familiengriindungsphase zu Eigentiimern und
erwerben eine gréfiere Eigentumswohnung oder ein Eigenheim
in der Siedlung (vgl. Interview Rinn/Gradwohl). Ein weiterer Teil
der Wohnbevélkerung ist im Rentenalter und lebt nach Auszug
der Kinder liberwiegend noch im Eigenheim oder in groften Ei-
gentumswohnungen. Viele dieser Erstbezieher, die nun schon
seit Uiber 40 Jahren in der Siedlung leben, engagieren sich in der
Blrgervereinigung Rolkdorf e.V. Generationenwechsel und soziale
Mischung scheinen sich im Bereich des privaten Wohnungsange-
bots auch ohne Steuerung dynamisch zu vollziehen, was unter
anderem dem angespannten Wohnungsmarkt geschuldet ist. In
den Miet- und Sozialwohnungen ist die Bewohnerstruktur eher
gepragt von Menschen mit Migrationshintergrund, Empfangern
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Abb. 12 Parkdeckzufahrt in der Rembrandtstralte

von Transfereinkommen und alteren Menschen mit kleiner Rente
(vgl. Interview Ullmann).

Das soziale Miteinander in der Siedlung gleicht lokalen Exper-
ten zufolge beinahe dem einer Dorfgemeinschaft. Das Leben im
Hochhaus sei nicht anonym, sondern man kenne sich gut und
auch nachbarschaftliche Hilfe sei verbreitet. Auffallend ist jedoch,
dass Gruppen wie die Russlanddeutschen im Wesentlichen unter
sich bleiben. Menschen mit sozialen Problemen zégen sich zurtick
und seien deshalb fur die ehrenamtlich Engagierten nur schwer
zu erreichen (vgl. Interview Czuday et al.).

Innere ErschlieBung und Anbindung
an die Gesamtstadt

Die Siedlung RoRdorf kann von der Innenstadt Uber die Bundes-
strafle B 313, Sidumgehung und Berliner Strafte als auch tber
den Roltdorfweg erreicht werden. Die Haupterschlieffung bildet
die Berliner StraRe, die die Siedlung von Norden kommend an der
Ostseite flankiert. Von ihr zweigen drei geschwungen verlaufende
Stichstrafen ab, die jeweils groRe Teile der Siedlungsflachen er-
schlieRen. Die StralRen sind, mit Ausnahme der bereits erwdhnten
Hans-Mohrle-Strale, nach groRen Malern benannt. Zwischen den
Stichstraften gibt es keine Querverbindungen, sodass sich immer
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Abb. 13 Stellplatzsituation in der Grunewaldstrale

wieder weitlaufige autofreie Bereiche ergeben. Die Parkierung
erfolgt im Bereich der Geschosswohnbauten hauptséchlich in
Tiefgaragen, wodurch der durchgriinte Gebietscharakter noch
verstarkt wird. An den Gebietsrandern sind die privaten Stellplat-
ze in Garagenzeilen organisiert, die meist versteckt hinter den
Einfamilienhausern und Reihenhauszeilen zum Wald hin liegen,
sodass sie an keiner Stelle das Erscheinungsbild des Straltenrau-
mes malsgebend pragen.

Das Fultwegesystem in der Siedlung zur inneren ErschlieRung
einzelner Nachbarschaften ist sehr fein gegliedert. Einige tiberge-
ordnete, aber nicht sehr stark ausgebildete Fuftwege verbinden die
zwei Zentren und Infrastruktureinrichtungen miteinander. Mit dem
Fahrrad ist die Fortbewegung innerhalb des Gebiets gut moglich.
Die Berliner Strafte verfligt Uber einen auf der Fahrbahn markier-
ten Radweg. Der Weg von der Stadt in die Siedlung ist allerdings
wegen der Hohenlage beschwerlich.

RoRdorfist Gber zwei Buslinien und die ,Talesbahn®, die zwischen
Nirtingen und Neuffen verlduft, an den offentlichen Nahverkehr
angebunden. Die Haltestellen der Buslinien 182 und 183 verteilen
sich Uber die Siedlung und verbinden sie Gber unterschiedliche
Routen mit der Innenstadt. Wahrend die Linie 182 nur an Werktagen
verkehrt, fahrt die Linie 183 auch am Wochenende stiindlich bis
etwa 19:30 Uhr. Der Haltepunkt der Télesbahn liegt im Tal und ist
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Abb. 14

trotz geringer Entfernung flir Menschen mit eingeschrénkter Mo-
bilitat nur schwer zu erreichen. Eine im Rahmen der Erarbeitung
des Stadtentwicklungskonzepts durchgefiihrte Burgerbefragung
zum o6ffentlichen Nahverkehr ergab, dass die Bewohner Roltdorfs
im Vergleich zu Bewohnern anderer Stadtteile mit der Anbindung
trotzdem sehr zufrieden sind (vgl. ISEK 2015 a: 24).

Freiraum

Die Grinflachen der Einfamilienhduser am Rande der Siedlung
sind durch kleine private Garten gepragt, wahrend sie im Sied-
lungsinnern weitrdumig und fliellend angelegt sind. Insgesamt
wirkt der Freiraum der Siedlung sehr gepflegt. In den vergange-
nen Jahren hat die Stadt die Baum- und Buschbesténde auf den
offentlichen Flachen verjlingt, um die Orientierung zu verbessern
und die im urspriinglichen stadtebaulichen Konzept angelegten
Blickbeziehungen wiederherzustellen, die durch den Aufwuchs der
Blsche und Baume verloren gegangen waren (vgl. Interview Rinn/
Gradwohl). Es gibt recht wenige Kinderspielplatze und Sitzbanke
in den Griinanlagen selbst; sie sind konzentriert am Durerplatz
mit einem grofken Spielplatz und Aufenthaltsbereich.

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Versorgung in RoRdorf ist durch ein vielfaltiges Spektrum an
Einrichtungen gesichert. Kleinere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote befinden sich im Ladenzentrum am Direrplatz. Dort
gibt es ein Backerei-Café, eine Apotheke, eine Postfiliale, einen
Getrankehandler, eine Fahrschule, einen Geschenkladen und eine
Sparkassenfiliale. Eine Besonderheit ist das RoRdorf-Ladle, das
vor allem die Versorgung élterer und mobilitatseingeschrankter
Menschen vor Ort sichert. Es wird durch eine von Bewohnern ge-
griindete Genossenschaft hauptséchlich ehrenamtlich betrieben.
Neben dem Verkauf von Lebensmitteln (viele regionale Produk-
te) dient das RoRdorf-Ladle auch als sozialer Treffpunkt. Einmal
wochentlich halt die Pfarrerin dort ihre Sprechstunde ab. Kranke,
Behinderte und Senioren kdnnen zweimal wéchentlich auf einen
Lieferdienst zuriickgreifen (vgl. Interview Rinn/Gradwohl; vgl. Nir-
tinger Stattzeitung 2010, 12.05.2015). Ein weiteres Lebensmittel-
geschaft ,Skaska“ (dt.: Marchen) mit russischen Waren befindet
sich in der Liebermannstrale.

Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur liegen im Zentrum
des zweiten Bauabschnitts entlang der Hans-Mohrle-StralRe.



Dort befinden sich ein Kindergarten, eine Grundschule und das
6kumenische Kirchenzentrum Stephanus. Am Durerplatz gibt es
aulerdem ein Gemeinschaftshaus, in dem ebenfalls ein Kinder-
garten sowie eine Zweigstelle der Stadtbibliothek und der von
der Stadt getragene Jugendtreff ,Downstairs“ untergebracht sind.
Zudem stehen dort Rdumlichkeiten zur Verfligung, die beispiels-
weise von der Volkshochschule Nirtingen fir Seniorenangebote,
vom Chor Kalinka fiir Proben oder flr den jéhrlich stattfindenden,
von Bewohnern organisierten Adventsbasar und Flohmarkt ge-
nutzt werden. Am nordlichen Siedlungsrand liegt der Sportplatz
des Sportvereins 05 Nirtingen, dessen Angebote von Fultball bis
Tanzen von vielen Bewohnern Roftdorfs wahrgenommen werden
(vgl. Interview Czuday et al.).

Von besonderer Bedeutung ist die seit (iber 30 Jahren bestehende
Birgervereinigung Rofkdorf. Sie hat sich zur Aufgabe gemacht, die
Interessen der Bewohner gegentiber Politik und Stadtverwaltung
zu vertreten. Dies ist insofern bedeutend, da die administrativ
zur Kernstadt zdhlende Siedlung kein direktes Vertretungsorgan
hat, wie dies beispielsweise bei den Ortschaften durch den Orts-
vorsteher der Fall ist. Allerdings haben vier der Gemeinderéate
ihren Wohnsitz in RoRdorf. Die Birgervereinigung informiert die
Bewohner monatlich in der kostenlosen Stadtteilzeitung ,Rof-
dorf-Post” tiber siedlungsbezogene Kommunalpolitik und das
Gemeinschaftsleben.

Veranderungen tiber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Die nunmehr 50-jdhrige Siedlungsgeschichte ist begleitet von Ver-
anderungen auf unterschiedlichen Ebenen. Die Bewohnerstruktur
hat sich gewandelt, Gebaude sind zum Teil erneuert worden, zahlrei-
che Eigentlimerwechsel wurden vollzogen. Soziale Veranderungen
erfolgten in RoRdorf meist in Schiiben. Ende der 1980er-Jahre zog
innerhalb von kurzer Zeit eine grofRe Zahl russischer Spataussiedler
in die Siedlung. Dieser Zuzug schuf anfanglich Probleme im sozialen
Miteinander, insbesondere hervorgerufen durch das als stérend
empfundene Verhalten der Jugendlichen im &ffentlichen Raum.
Gezielte Malinahmen und Angebote des Jugendamts entspannten
diese Konfliktsituation Mitte der 1990er-Jahre (vgl. Interview Czuday
et al.). Eine weitere schubartige Verdnderung der Bewohnerstruk-
tur trat mit der Fertigstellung der Mehrfamilienhduser im dritten
Bauabschnitt Anfang der 1990er-Jahre ein, als dann wieder viele
junge Familien zuzogen (vgl. Interview Rinn/Gradwohl).
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Abb. 16 Gemeinschaftshaus und Kindergarten am Direrplatz
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Eine durchgreifende Sanierung der Geschosswohnungsbauten
des ersten Bauabschnitts erfolgte ab Ende der 1980er-Jahre. Auf
Initiative der Blrgervereinigung wurde damals auch der Kiinstler
Ernst Friedrich von Garnier mit der Gestaltung eines Farbkonzepts
fur die Hauser beauftragt, das bis heute besteht (vgl. Cibis 1992: 53).

Weitere vereinzelte und wenig koordinierte Sanierungsmalnahmen
im Geschosswohnungsbau durch die jeweiligen Einzeleigentu-
mer folgten nach und nach. Die Ubrigen Wohnungsunternehmen
haben ihre Bestdnde in regelméaligen Zyklen erneuert, so hat
beispielsweise die Siedlungsbau Neckar-Fils in den vergangenen
Jahren energetisch saniert, Photovoltaik auf den Déchern installiert
sowie Fenster und Tlren ausgetauscht (vgl. Interview Ullmann).
Im zweiten Bauabschnitt, in dem der Anteil der von Wohneigen-
tiimergemeinschaften verwalteten Geb&ude hoher ist, steht die
Modernisierung oft noch aus.

In den 1990er-Jahren entsprach die Fernwérmeversorgung mit
ihren hohen Energieverlusten, alten Leitungen und heizélbetrie-
benen Brennkesseln nicht mehr dem zeitgendssischen Standard.
Die Stadtwerke erwarben das Heizwerk, stellten auf Erdgas um

und erneuern seither in Etappen das Leitungsnetz (vgl. Interview
Rinn/Gradwohl).

Ganz wesentlich hat sich im Vergleich zur Anfangszeit die Situation
der lokalen Nahversorgung gewandelt. Bis in die 1980er-Jahre
existierten in der Siedlung zwei grofere Supermarkte im jeweili-
gen Zentrum der ersten beiden Bauabschnitte. In Folge des sich
wandelnden Konsumverhaltens kam es zu einer erheblichen
Ausdiinnung des Angebots. Nacheinander wurden beide Markte
aufgegeben und standen mehrere Jahre leer (vgl. Interview Rinn/
Gradwohl; vgl. Cibis 1992: 54f.). Die Versorgung der Bewohner,
insbesondere der alteren und mobilitdtseingeschrankten, stellte
bis weit in die 2000er-Jahre ein schwerwiegendes Problem dar,
sodass sich die Rolkdorfer schlieRlich selbst halfen, indem sie
einen Genossenschaftsladen griindeten.

Anfang der 1990er-Jahre erwog der Nirtinger Gemeinderat eine
Nachverdichtung des zweiten Bauabschnitts auf der sogenann-
ten Nanzwiese in der Liebermannstrafte, dem einzigen im Be-
sitz der Stadt verbliebenen Grundstick. Die Blrgervereinigung
wehrte sich mit Erfolg, unter anderem wegen der querenden



Hochspannungsleitung (vgl. Interview Rinn/Gradwohl; vgl. Cibis
1992: 75f.). Seit Herbst 2015 ist das Grundstiick wieder Anlass fir
einen heftigen Konflikt zwischen der Blrgervereinigung und der
Stadt (Interview Czuday et al.; vgl. Berger 18.12.2015). Sie protes-
tierte mit grolkem Nachdruck gegen die wiederaufgenommenen
Plane zur Schaffung von Wohnungen und auch von Unterkiinften
fur Gefliichtete die Nanzwiese zu bebauen und verwies erneut auf
die gesundheitsschadigende Wirkung der 380-KV Hochspannungs-
leitung (StZ vom 04.12.2015). Es wurden anonyme Flugblatter mit
fremdenfeindlichem Inhalt in der Siedlung verteilt, von denen
sich die Blrgervereinigung distanzierte. Sie konnte nicht den Ge-
meindebeschluss im Januar 2016 verhindern, auf dem Geldnde
Container fur die Unterbringung von Flichtlingen zu errichten
(SN vom 17.01.2016). Bei der Landtagswahl im Marz 2016 erhielt
die Alternative fUr Deutschland fast 34 Prozent der Stimmen; die
nachst starkste Partei war die CDU mit unter 20 Prozent. Dieser
extreme Wahlerfolg der AfD wird auf diesen Konflikt und auf den
hohen Anteil der Russlanddeutschen in der Siedlung zurtckgefiihrt.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt daraufhin einen Arbeitskreis
Integration gegriindet, an dem der Oberblrgermeister, Vertreter der
Blrgervereinigung, Vertreter der Russlanddeutschen, die Pfarrer
sowie die Leiter der Schule und der Kindergarten beteiligt sind (NZ
vom 27.04.2016). Die Flichtlingscontainer wurden dann errichtet.

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Jenseits dieses aktuellen Konflikts sehen weder die Nirtinger
Gemeindevertreter, noch die Verwaltung einen Handlungsbedarf
in Bezug auf die Zukunftsféhigkeit der Siedlung als Ganze. Bisher
hat sich die Stadt darauf beschrankt, den Bestand der Siedlung
durch kontinuierliche Instandhaltung der 6ffentlichen Raume zu
sichern und zu pflegen, wozu gleichwohl in einzelnen Fallen An-
derungen des Bebauungsplans erforderlich waren. Dabei haben
sie sich auch stets am urspringlichen staddtebaulichen Konzept,
insbesondere im Hinblick auf die Freirdume, orientiert. Aufserdem
wurde auf Anregung der Biirger ein Farbkonzept entwickelt und
umgesetzt. Hinzu kommt die durchgreifende Modernisierung der
Energieversorgung (vgl. Interview Rinn/Gradwohl).

Gleichwohl rechnet die Stadtverwaltung damit, dass angesichts
der Alterung, insbesondere der technischen Infrastruktur, mittel-
fristig ein flachendeckendes Konzept zur Sanierung der Siedlung
notwendig werden kénnte. Es werden einzelne Herausforderungen
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identifiziert, denen man sich in den kommenden Jahren im Zuge
der Umsetzung des Stadtentwicklungskonzepts widmen will.

Uberlegungen, fur die Siedlung die Aufnahme in eines der Stadte-
bauférderprogramme zu beantragen, spielen bislang in der politi-
schen Diskussion keine Rolle. Auch dies kdnnte sich aus der Sicht
des Planungsamts in den kommenden Jahren dndern (vgl. Inter-
view Rinn/Gradwohl). Im ISEK wird die Empfehlung ausgesprochen,
zu prifen, die Siedlung Rolkdorf als Sanierungsgebiet auszuweisen
(ISEK 2015 a: 54). Auch die Starkung des Stadtteilzentrums, die
Sicherung der Nahversorgung und der medizinischen Versorgung
sowie die Festigung der Identitat der Siedlung werden darin fir
die Siedlung RolRdorf als Herausforderungen benannt (ebd.:56f.).

Die Siedlungsbau Neckar-Fils, die als einziges Wohnungsunter-
nehmen noch Sozialwohnungen in RoRdorf hat, verweist auf ver-
deckte soziale Probleme im Gebiet, die leicht Gbersehen werden.
Gerade den Bedurfnissen einer alternden Mieterschaft und von
Menschen mit Migrationshintergrund, die teilweise vereinzeln und
auf offene Hilfeangebote nicht reagieren, werde man in Rolddorf
nicht ausreichend gerecht. Der Einsatz eines Sozialarbeiters, der
allerdings nicht von der Wohnungswirtschaft getragen werde kon-
ne, sei notwendig, um diesen Personenkreis zu erreichen und bei
der Bewaéltigung ihrer Problem zu unterstiitzen (vgl. Interview
Ullmann). Fur sich selbst sieht das Wohnungsunternehmen die
Notwendigkeit, den Anteil der barrierefreien Wohnungen in ihren
Rofdorfer Bestdnden zu erhohen.
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5.6 Unna - Berliner Allee

Kommune/Einwohnerzahl

Unna, Landkreis Unna/59.149

Siedlung

Berliner Allee

BBSR-Raumkategorien

zentral/schrumpfend

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

4.330/6,5 Prozent (Kénigsborn Siid-Ost)

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

1.750/6 Prozent (Kénigsborn Siid-Ost)

Bauzeit

ab den 1970er-Jahren

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Geschosswohnkomplexe,
ein Punkthochhaus

Soziale Infrastruktur

Kindergarten, evangelisches Gemeindezentrum,
Stadtteilbiiro

Lage in der Stadt

Die Grolssiedlung Berliner Allee, benannt nach ihrer Haupter-
schlieBung, wurde zu Beginn der 1970er-Jahre in integrierter Lage
als Stadterweiterung etwa zwei Kilometer nordlich der Innen-
stadt von Unna auf einer Flache von knapp 40 Hektar errichtet.
Administrativ zahlt sie zum Stadtteil Kdnigsborn, der sich aus
mehreren unterschiedlich strukturierten Siedlungsbereichen zu-
sammensetzt. Der Teilbereich Kénigsborn Stid-Ost, der neben
den Bestanden der Berliner Allee auch noch gréRere Gruppen
von Ein- und Mehrfamilienhdusern jlingeren Baualters mitein-
schlieRt, hat zirka 4.330 Einwohner. Das entspricht 6,5 Prozent der
Stadtbevélkerung von Unna.

-

11 ||-| :'_';' ?-IEE
ik
i o Are =
LE:I!'

P M1:10.000



UART:ERS BU l?o

-
‘“ ”

Teilll - Fallstudien

93



94

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

Stadtentwicklung

Unna, am oOstlichen Rand des Ruhrgebiets gelegen, ist kreisan-
gehdrige Stadt des gleichnamigen Kreises und zahlt rund 60.000
Einwohner (vgl. InWIS 2014: 12). Etwa 20 Kilometer westlich
und 25 Bahnminuten entfernt liegt Dortmund, norddstlich die
Industriestadt Hamm.* Das Mittelzentrum Unna markiert die
Schnittstelle zwischen Ruhrgebiet und dem eher léandlich gepragten
Sauerland, was sich auch in der Struktur der administrativ aus
dreizehn Stadtteilen zusammengesetzten Stadt widerspiegelt:
Wahrend die Stadtteile Kénigsborn und Massen ihren Zechensied-
lungscharakter weitgehend erhalten haben, sind die westlichen
Bereiche des Stadtgebiets vor allem von kleinen Dérfern und
landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt (vgl. INWIS 2014: 12).

Uber das Autobahnkreuz Dortmund/Unna ist die Stadt an die A 1,
die das Ruhrgebiet mit dem Norden der Bundesrepublik Deutsch-
land und mit Frankreich bei Saarbriicken verbindet, sowie an
die A 44 Richtung Belgien und Niederlande angeschlossen. Die
hervorragende Verkehrsanbindung und die zentrale Lage in der
Bundesrepublik Deutschland haben dazu beigetragen, dass sich
Unnain den vergangenen 30 Jahren zu einem wichtigen Standort
fur groRe Logistikunternehmen entwickelt hat. Die Branche hat
den lokalen Strukturwandel beférdert und wesentlichen Anteil an
der heute guten Arbeitsplatzversorgung, die sich auch in einem
signifikanten Pendleriiberschuss von iber 10.000 Menschen zeigt
(vgl. InWis 2014: 20). Allerdings befindet sich ein sehr grofer Teil
der Arbeitsplatze in der Logistikbranche im Niedriglohnsektor (vgl.
Interview Edelkotter/Hemke/Knoche).

Die Bevélkerungsentwicklung Unnas ist leicht ricklaufig. Zwischen
2004 und 2013 sank die Einwohnerzahl um 4,4 Prozent - ein im
Vergleich zu anderen Mittelstadten im Ruhrgebiet eher geringer
Verlust, derim Zusammenhang mit dem demografischen Wandel

1 DieInformationen zur Fallstudie wurden durch Interviews mit
folgenden Personen gewonnen: Gesprache am 15. September 2015
mit Heinz-Dieter Edelkotter, Stefan Hemke und Till Knoche, Jugend-
amt der Stadt Unna, und mit Sven Glocker, Spar- und Bauverein
eG Dortmund, in Dortmund. Aufserdem wurde ein Gesprach mit
Karl-Friedrich Diehle im Stadtteilbiiro im Beisein von Stefan Hemke
geftihrt, der seit 1978 in der Berliner Allee lebt und bei verschiedenen

sozialen Angeboten mitwirkt.

steht (vgl. IT. NRW 21.04.2015; InWIS 2014: 14). Die Zahl der 35-
bis 45-Jéhrigen sank in diesem Zeitraum von 16 Prozent auf elf
Prozent, die Zahl der tiber 45-Jahrigen stieg hingegen von 45 auf
53 Prozent. Der aus der Altersstruktur resultierende Geburten-
rickgang wurde durch die Zahl der Zuzlige nicht kompensiert
(vgl. IT. 21.04.2015; InWIS 2014: 15). Prognosen gehen von einer
anhaltenden leichten Schrumpfung und einer fortschreitenden
Verschiebung des Altersgefliges aus (vgl. INWIS 2014: 32).

Vor diesem Hintergrund wird die Versorgung mit altengerechten
Wohnungen kiinftig an Bedeutung gewinnen. Aktuell machen Ein-
und Zweifamilienhduser rund 80 Prozent des gesamtstadtischen
Wohnungsbestandes aus (ITNRW 21.04.2015) - nicht zuletzt, da
Unna ein beliebter Wohnstandort von Menschen ist, die in Dort-
mund arbeiten, sich dort aber kein Eigentum leisten kénnen. Es
ist davon auszugehen, dass diese Bestande Uberwiegend nicht
barrierefrei sind. Die Stadt Unna realisiert deshalb gemeinsam
mit der kommunalen Kreis-, Bau- und Siedlungsgesellschaft UKBS
bereits entsprechende Wohnformen, hat aber auch gleichzeitig die
Schaffung familiengerechter Wohn- und Wohnumfeldangebote in
der Innenstadt in den Blick genommen, um den Zuzug Jiingerer zu
fordern (vgl. Interview Edelkotter/Hemke/Knoche; InWis 2014: 38).

Planungs- und Baugeschichte

Die Stadt Unna hatte die Mitte der 1950er-Jahre einsetzende
Strukturkrise im Ruhrgebiet verhaltnismafig gut berstanden.
In den beiden Nachkriegsjahrzehnten nahm die Zahl der Industrie-
unternehmen- und Grofthandelsbetriebe sowie auch Einzelhandels-
geschafte stark zu (vgl. Basner 2013: 474). Politik und Verwaltung
hatten frihzeitig MalRnahmen gegen die wirtschaftliche Mono-
strukturierung eingeleitet, indem sie zusammenhéngende Flachen
aufkauften und die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Unterneh-
men moglichst unterschiedlicher Branchen férderten (vgl. Basner
2013: 504).

Zwischen 1952 und 1961 stieg die Einwohnerzahl um zwolf Prozent
auf31.645 an (Basner 2013: 474). In den 1960er-Jahren verscharfte
sich der Mangel an Wohnraum. Trotz enormer Bautatigkeit - der
kommunale Wohnungsbestand hatte sich seit 1945 mehr als
verdoppelt - konnte die Nachfrage nicht vollstandig gedeckt
werden. Im Jahr 1964 waren bei der Stadt 1.208 Wohnungssu-
chende gemeldet; deutlich mehr als noch zehn Jahre zuvor mit
765 Wohnungssuchenden (vgl. Basner 2013: 475). Vor diesem



Abb.2  Geschosswohnkomplex an der Berliner Allee

Hintergrund wurden in der Stadt neben zahlreichen Werks- und
Genossenschaftswohnungen zwei grofere Siedlungen geplant
und gebaut: die Gartenvorstadt (1959 - 1969) und die Siedlung
Berliner Allee in der ersten Halfte der 1970er-Jahre. Mehrere Trager,
darunter der Spar- und Bauverein Dortmund, der auch heute noch
im Besitz dieser Bestédnde ist, waren am Bau beteiligt (Interview
Glocker). Hinweise auf Entwurfsverfasser und den Planungs-
prozess konnten im Zuge der vorliegenden Untersuchung nicht
recherchiert werden.

Der Gebdudebestand umfasst 1.750 Wohneinheiten (plan-lokal
2013: 21). Das entspricht einem Anteil von sechs Prozent am ge-
samtstadtischen Wohnungsbestand und es leben dort 4.330 Men-
schen (plan-lokal 2013: 14). Durch die Vielzahl preiswerter und
geférderter Wohnungen nimmt die Siedlung eine bedeutende
Funktion in der Versorgung einkommensschwacherer Haushalte
mit Wohnraum wahr.

Teilll - Fallstudien

Abb. 4 Reihenhauser an der Dresdner Stralbe

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Die Siedlung Berliner Allee liegt nérdlich der Unnaer Innenstadt im
Ortsteil Kénigsborn. Im Norden ist sie durch eine S-Bahn-Trasse
begrenzt, im Osten schlieRen landwirtschaftlich genutzte Felder
an, im Suden befindet sich ein Areal mit mehreren Schulen und
westlich grenzt der Kurpark an, der groRte zusammenhangende
Naherholungsraum in Unna. Mit dem Bau der Berliner Allee sollte
der Bahnhof Kénigsborn rédumlich mit der Innenstadt verbunden
werden.

Der Gebdudebestand der Siedlung setzt sich aus 22 bis zu neunge-
schossigen L- und zeilenférmigen Geschosswohnkomplexen, einem
zwolfgeschossigen Punkthochhaus, als Winkelhduser ausgebildeten
Reihenhdusern und freistehenden Einfamilienhdusern zusammen.
Die Eigenheime machen mit etwa zehn Prozent nur einen klei-
nen Teil der Wohnungsbesténde in der Siedlung aus, die tbrigen
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Abb. 5

90 Prozent der insgesamt 1.430 Wohnungen sind Geschosswoh-
nungen (eigene Berechnung anhand des Lageplans; plan-lokal
2013: 21). Im Kontext des gesamtstadtischen Wohnungsangebots,
das mehrheitlich von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt ist,
stellt der verdichtete Geschosswohnungsbau in der Berliner Allee
ein besonderes Marktsegment dar.

Raumlich gliedert sich die Siedlung in zwei Teilbereiche: West-
lich der Haupterschlielbung, die das Gebiet in Nord-Stid-Richtung
durchlauft, liegen die Geschosswohnbauten, 6stlich die Einfa-
milien- und Reihenhduser. Die Teilbereiche unterscheiden sich
auch hinsichtlich ihrer Materialitat. Im Geschosswohnungsbau
pragen Fassadenfertigteile aus Waschbeton und Eternitschindeln
an vielen Stellen das Bild, aukerdem Putzfassaden mit hellen
Anstrichen. Bei den Einfamilien- und Reihenhdusern gibt es neben
Putz- und Schindelfassaden auch an vielen Stellen Klinkerfas-
saden und grofflachige Wandelemente aus Glasbausteinen. Im
Stden der Siedlung befinden sich das Versorgungszentrum und

die offentlichen Einrichtungen. Stadtebaulich markant steht dort
auch das einzige Punkthochhaus. In diesem Teil der Siedlung sind
die Wohngebaude am héchsten und es stehen hier auch 6stlich
der HaupterschlieRung drei Geschossbauten. Am stdlichen Sied-
lungsrand schliefst der groRe Schulstandort mit Gesamt- sowie
den Berufsschulen an.

Eigentimerstruktur

Bei den Bestdnden 6stlich der Berliner Allee handelt es sich im
Wesentlichen um selbstgenutzte Eigentumswohnungen und Eigen-
heime; die Geschosswohnungen im Westen hingegen sind nahezu
ausschliellich Mietwohnungen. Diese Bestande verteilen sich auf
mehrere wohnungswirtschaftlich agierende Eigentlimer, darunter
die stadtische UKBS, die privatwirtschaftlichen Wohnungsunterneh-
men GAGFAH und LEG sowie der genossenschaftliche Spar- und
Bauverein Dortmund (vgl. plan-lokal 2014: 36). Die beiden letzteren
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Abb. 6 Geschosswohnbau der GAGFAH an der Berliner Allee

sind mit 400 (plan-lokal 2014: 48), beziehungsweise 320 Wohnungen
(Interview Glocker) die groften Bestandshalter. Ein hoher Anteil
der Wohnungen in den Geschossbauten befindet sich noch in der
sozialen Bindung. Die LEG, deren Bestande zur Halfte frei finanziert
und zur anderen Halfte offentlich gefdrdert sind, gibt an, dass sich
das Preisniveau ihrer beiden Angebotssegmente nicht unterscheide
und auch der Spar- und Bauverein setzt bei all seinen Bestdnden
maximal die Kostenmiete an (vgl. plan-lokal 2014: 48; Interview
Glocker). Die durchschnittliche Miete in der Berliner Allee betragt
4,72 Euro pro Quadratmeter (InWIS 2014: 163) und liegt deutlich
unter dem gesamtstadtischen Mietpreisniveau von 5,46 Euro pro
Quadratmeter (INWIS 2014: 68).

Hinsichtlich des Modernisierungsgrads der Gebaude lassen sich
sowohl zwischen den beiden Teilbereichen, als auch zwischen
den verschiedenen Eigentiimern deutliche Unterschiede aus-
machen. Die Einfamilien- und Reihenhduser ostlich der Berli-
ner Allee befinden sich in einem guten baulichen Zustand und
wurden zum Teil bereits modernisiert und an die Bedarfe ihrer
Eigentiimer angepasst, beispielsweise durch Balkonanbauten
und warmegedammte Fassaden (vgl. plan-lokal 2014: 40). Bei
den Geschosswohnungsbestanden ist der bauliche Zustand sehr
unterschiedlich: In Abhangigkeit vom Eigentlimer sind manche
Bestdnde umfassend modernisiert, andere dagegen befinden sich
in einem vernachldssigten Zustand (vgl. plan-lokal 2014: 41). In
den Bestdnden mit Modernisierungsstau ist nach Angaben der
Eigentlimer die Fluktuationsquote von bis zu 15 Prozent sehr hoch
(plan-lokal 2014: 108).

Abb. 7 Geschosswohnbau der LEG an der Kieler Stralke

Bewohnerstruktur

Die Wohnbevolkerung der Berliner Allee ist deutlich jlinger als in
der Gesamtstadt. Kinder und Jugendliche machen in der Siedlung
einen Anteil von rund 19 Prozent aus; in ganz Unna stellt diese
Gruppe durchschnittlich 15,7 Prozent. Gleichzeitig fallt der Anteil
der Bewohner Uber 65 Jahre mit 18,9 Prozent gegenliber dem
stadtischen Durchschnitt von 21,3 Prozent geringer aus (plan-lokal
2014: 30). Die Altersstruktur steht im Zusammenhang mit dem
hohen Anteil an Migranten, die in der Siedlung leben.

Durch den hohen Anteil an geférderten Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau war die Bewohnerstruktur der Berliner Allee von
Anfang an gepragt von finanziell schwacheren Haushalten. In den
1990er-Jahren hatte es in der Siedlung Leerstande gegeben, die
bald von zuziehenden Polen und Russlanddeutschen aufgefillt
wurden. Die Gruppe war zunachst durch ihre fremden Gewohn-
heiten aufgefallen, was zu nachbarschaftlichen Konflikten, insbe-
sondere mit den alteingesessenen Bewohnern flhrte. Heute ist sie
gutintegriert, bleibt aber Uberwiegend unter sich und partizipiert
weniger am Ubergreifenden Gemeinschaftsleben (vgl. Interview
Diehle/Hemke). Im Jahr 2013 stellten Menschen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit zwolf Prozent der Bewohnerschaft. Das sind
beinahe doppelt so viele wie im gesamtstadtischen Durchschnitt.
Unter Berlcksichtigung der Bewohner mit doppelter Staatsange-
horigkeit kommen weitere 30 Prozent hinzu. Damit liegt der Anteil
von Menschen mit Migrationshintergrund etwa zweieinhalbmal
hoher als in der Gesamtstadt (vgl. plan-lokal 2014: 30f.). Viele von
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Abb. 10 Garagenhof bei den Reihenhdusern im ostlichen

Siedlungsabschnitt

Abb. 9 Die Nord-Stid-Fulkgdngerachse bei den Geschossbauten
im westlichen Siedlungsabschnitt

ihnen stammen aus osteuropdischen Landern. Auferdem leben
mehrere grolRe Roma-Familien in der Siedlung (vgl. Interview Edel-
kotter/Hemke/Knoche). Die Gberdurchschnittliche Fertilitat dieser
Gruppe spiegelt sich in der grofRen Zahl von Kindergarten- und
Schulkindern mit Sprachférderbedarf in den 6rtlichen Bildungs-
einrichtungen wider (vgl. plan-lokal 2013: 20).

Die Integration in den Arbeitsmarkt ist in vielen Fallen noch nicht
gelungen, sodass eine vergleichsweise hohe Zahl von Haushal-
ten auf Transferleistungen angewiesen ist (plan-lokal 2013: 15).
Die Arbeitslosigkeit liegt bei rund sieben Prozent gegeniiber vier
Prozent in der Gesamtstadt. Empfanger von Transferleistungen
nach SGB Il machen 21 Prozent aus, das sind dreimal mehr
als im gesamtstédtischen Durchschnitt (plan-lokal 2013: 33).
Menschen mit diesem sozio6konomischen Hintergrund leben
vor allem in den offentlich geférderten Wohnungen in den Ge-
schossbauten. Die Eigenheime im westlichen Teil der Siedlung
werden mehrheitlich von Paaren Uber 45 Jahren, deren Kinder

Abb. 11 Parkierung in den StichstraRen meist senkrecht zur Stralte

bereits ausgezogen sind, und von Paaren im Rentenalter bewohnt
(vgl. plan.lokal 2014: 38).

Innere ErschlieBung und Anbindung an
die Gesamstadt

Die Siedlung ist indirekt Uber die Friedrich-Ebert-Stralte und die
Hammer Stralbe an das Stadtzentrum sowie die A 1 angebunden,
die beide in weniger als zehn Minuten mit dem Auto erreicht werden
kénnen. Uber die beiden Straften besteht auferdem Anschluss
an die Nachbarstadte. Die Haupterschliefung bildet die namens-
gebende Berliner Allee, die das Gebiet mittig in Nord-Stid-Rich-
tung durchlauft. Von der Berliner Allee gehen zu beiden Seiten
orthogonale Stichstraften zur Erschlieffung der Wohngebaude
ab. Die parallel zur Berliner Allee verlaufende Platanenallee dient
als NebenerschlieRung, Uber die die westlichen Geschossbauten
erreichbar sind. Zwischen den Stichstralen ergeben sich autofreie
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griine Zonen. Im ostlichen Siedlungsbereich bei den Einfamilien-
und Reihenh&usern bestehen fultlaufige Querverbindungen, im
westlichen Teil bei den Geschossbauten durchlauft hingegen eine
Fultgdngerachse das Gebiet von Nord nach Sid, Uber die das
Ladenzentrum und die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
erreicht werden kdnnen, ohne dass befahrene Stralen tiberquert
werden mussen. Dementsprechend werden viele Strecken inner-
halb der Siedlung zu Ful® zurlickgelegt (vgl. plan-lokal 2014: 62f.).
Auch die Innenstadt, der Bahnhof und der nahegelegene Kurpark
sind zu Ful gut zu erreichen. Im nordlichen Bereich bildet die
Bahntrasse eine Barriere zum Nebenzentrum in Kénigsborn Nord.

Die Versorgung mit PKW-Stellplédtzen ist ausreichend und meist
in Garagenzeilen, Parkflachen entlang der StichstralRen oder in
Tiefgaragen organisiert. An vielen Stellen sind sie unzureichend
instand gehalten und beeintrachtigen das Erscheinungsbild der
Siedlung (vgl. plan-lokal 2013: 33). Die Anbindung an den 6ffent-
lichen Nahverkehr erfolgt Uber Busse, die an sieben Stationen in
der Berliner Allee und an den Réndern halt machen. Sie verkehren
werktags im 20-Minuten-Takt. Abends und am Wochenende ist
das Angebot eingeschrankt (vgl. plan-lokal 2014: 60). Nordlich der
Berliner Allee, etwa zehn Gehminuten entfernt, liegt der S-Bahnhof
Unna-Koénigsborn tiber den Anschluss nach Dortmund besteht.

Freiraum

Besondere Aufenthalts- und Nutzungsqualitaten bieten hier
die grolRzlgigen griinen Freirdume der Siedlung, insbesondere
in Verbindung mit dem benachbarten Kurpark. Das Umfeld der
Geschossbauten ist mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Die
individuell gestalteten Garten der Eigenheime sind sehr gepflegt.
Der grole Platz an der Dobelner Stralte im Stiden der Siedlung
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Abb. 13 Krautergarten im benachbarten Kurpark

wird von den Bewohnern intensiv genutzt. Er wurde in jlingerer
Vergangenheit von der Stadt neu gestaltet und bietet einen Bolz-
und Basketballplatz sowie verschiedene Spiel- und Sportgeréte.
Hoch frequentiert ist auferdem der grofe Spielplatz im Kurpark.
Kleine Spielplatze verteilen sich tiber die Freiflachen im Bereich
der Geschosswohnbauten. Sie befinden sich im Eigentum der
Wohnungsbaugesellschaften und sind teilweise in keinem ge-
pflegten Zustand. Sonst bestehen im direkten Wohnumfeld kaum
Nutzungsangebote; es mangelt an dezentralen Treffpunkten, an
Banken und Sitzgruppen, die auch alteren Bewohnern Aufenthalts-
moglichkeiten bieten wiirden (vgl. plan-lokal 2014: 53).

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Siedlung Berliner Allee verfiigt Giber eine stabile und vielfalti-
ge infrastrukturelle Nahversorgung. Den sozialen Einrichtungen
kommt aufgrund der vielen Menschen unterschiedlicher kulturel-
ler Herkunft eine besondere Rolle zu. Sie ibernehmen wichtige
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Abb. 14 AuRenbereich der Kita Rasselbande

Integrationsaufgaben und tragen zur Gemeinschaftsbildung bei.
Hervorzuheben ist hier die AWO-Kindertageseinrichtung ,Rassel-
bande* mit angegliedertem Familienzentrum. In den interkulturel-
len Gruppen werden die Sprachkenntnisse gefordert und gezielt
Feste mit Musik und Spielen aus anderen Landern gefeiert (vgl.
AWO 13.06.2016 a). Das Familienzentrum leistet Beratung zu The-
men wie beispielsweise der Vereinbarkeit von Beruf und Familie
und steht auch Eltern offen, deren Kinder die Einrichtung nicht
besuchen (vgl. AWO 13.06.2016 b). Das evangelische Gemeindezen-
trum ,Die Briicke®, das mit einem groRen Gemeindesaal, der auch
von den Bewohnern fir eigene Veranstaltungen gemietet werden
kann, und einem offenen Werkraum ausgestattet ist, bietet gerade
Jugendlichen zahlreiche Angebote. Haufig kooperiert sie mit den
Schulen, die unmittelbar stdlich an die Berliner Allee angrenzen
(vgl. Ev. Kirchengemeinde Unna-Kénigsborn 13.06.2016). Das dorti-
ge Geschwister-Scholl-Gymnasium, die Gesamtschule Kénigsborn,
die Anne-Frank-Realschule sowie die beiden Berufsschulen und
die Jugendkunstschule stérken mit ihrem breit gefédcherten Bil-
dungsangebot den Wohnstandort. Eine Grundschule gibt es in der
Siedlung nicht, sie befindet sich etwa zehn Gehminuten entfernt
am nordwestlichen Rand des Kurparks.

Neben den Angeboten offentlicher und freier Trager bestehen in der
Berliner Allee auch Sportgruppen, Senioren- und Frauentreffs sowie
Musikkreise. In einer Birgerbefragung durch das Quartiersmanage-
ment gaben 29 Prozent der Bewohner an, solche Freizeitaktivitaten
wahrzunehmen (plan-lokal 2014: 59). Dieselbe Befragung zeigte,
dass es vor allem die alteingesessene Wohnbevélkerung ist, die

Abb. 15 Ladenzentrum an der Berliner Allee

sich in Gruppenarbeit, Vereinen und sozialen Treffs organisiert.
Der russische Chor ,Kalinka“ deutet darauf hin, dass gerade die
Gruppen mit Migrationshintergrund, die schon lange in der Sied-
lung leben, ein Gemeinschaftsleben untereinander pflegen (vgl.
Interview Edelkotter/Hemke/Knoche). Einen Blirgerverein oder
andere Vereine mit konkretem Bezug zum Wohnort hat es in der
Berliner Allee nie gegeben (vgl. Interview Diehle/Hemke).

Das Nahversorgungszentrum im stdlichen Bereich der Siedlung
bildet mit einem Friseur, zwei Arzten, einem Physiotherapeuten,
einer Apotheke, einem Imbiss, einer Sparkassenfiliale und dem
Lebensmittelgeschaft Maxi-Markt eine solide Basis fur die Deckung
des taglichen Bedarfs vor Ort. Der inhabergefiihrte Markt ist hier
besonders hervorzuheben. Er etablierte sich erfolgreich am Stand-
ort, nachdem ein groferer Supermarktbetreiber diesen wegen zu
geringen Umsatzes aufgegeben hatte, indem er sein Angebot auf
die in der Berliner Allee lebenden kulturellen Gruppen zuschnitt.
In den einzelnen Regalzeilen werden Waren aus unterschiedlichen
Landern angeboten, der regelmafig erscheinende Prospekt hat
immer eine tlrkische, russische und polnische Seite. Der Markt
entfaltet auf diese Weise auch eine integrative Wirkung (vgl. In-
terview Diehle/Hemke; plan-lokal 2013: 27). Das Angebot im Nah-
versorgungszentrum wird auferdem regelmalRig durch fahrende
Handler ergénzt. Dennoch kann nicht die gesamte Kaufkraft in
der Siedlung gebunden werden. Viele Bewohner fahren mit dem
Auto in das Zentrum im Norden des Stadtteils, wo mit Discountern
und Drogeriemarkten ein wesentlich umfangreicheres Angebot
besteht (vgl. plan-lokal 2014: 66).



Hervorzuheben sind des Weiteren die breit gefédcherten sozialen
Angebote, die weit Uber die Grundversorgung von Wohnquartie-
ren hinausgehen und gerade in den letzten Jahren im Rahmen
des Quartiersprojekts ,Zukunft Berliner Allee* hinzugekommen
sind. Sie sind darauf ausgerichtet, den sozial benachteiligten Be-
wohnern, vielfach mit Migrationshintergrund, in allen wichtigen
Bereichen des Lebens Hilfe zu leisten und diese in die Gesellschaft
zu integrieren.

Veranderungen tiber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Im Zeitraum des nun Uber 45-jéhrigen Bestehens der Berliner
Allee haben sich sowohl auf Objektebene als auch auf sozialer
und funktionaler Ebene zahlreiche Verdnderungen vollzogen. Als
erstes ist der mittlerweile in Teilen hohe Modernisierungsbedarf
bei den Geschosswohnbauten zu nennen. Oftmals unattraktive
Hauseingangssituationen, gealterte Fassaden und ungepflegte
AuRenanlagen beeintrachtigen das Erscheinungsbild der Siedlung,
haben teilweise negative Effekte auf die Innen- und Auflenwahr-
nehmung (vgl. plan-lokal 2014: 83) und tragen zu einer hohen
Fluktuation in den betreffenden Bestédnden bei (vgl. plan-lokal:
48). Diese Gebdude haben in den vergangenen zehn Jahren
haufig den Eigentlimer gewechselt und sind jetzt teils im Besitz
von borsendotierten Wohnungsunternehmen, in deren Portfolio
ihnen die Rolle von Abschreibungsobjekten zukommt (vgl. Inter-
view Edelkotter/Hemke/Knoche). Dies trifft aber nicht auf alle
Geschosswohnbauten zu. Der Spar- und Bauverein Dortmund
hat seine Hauser in den letzten Jahren umfassend ertlchtigt:
Fassaden wurden warmegeddmmt und neu verputzt, Fenster aus-
getauscht, Hausflure und Eingangsbereiche farblich neu gestal-
tet, alte Stromleitungen ersetzt und die Auftenanlagen erhielten
neue Spielplatze und Mullabstellflachen (vgl. plan-lokal 2014: 41;
Interview Glocker). Die LEG hat in jlingerer Vergangenheit Fens-
ter und Balkonelemente erneuert. Weitere Investitionen seien
aber nicht rentabel, da sich die Modernisierungskosten aufgrund
Finanzschwache der Mieter nicht umlegen liefen und die Ein-
sparungen durch eine energetische Sanierung zu gering seien
(vgl. plan-lokal 2014: 42).

Die in vielen Bereichen Uber lange Zeit vernachldssigte Instand-
haltung steht sicherlich auch im Zusammenhang mit den Ver-
dnderungen in der Bewohnerstruktur, die sich Uber die Jahre
vollzogen haben. In den Geschosswohnungsbauten kam es haufig
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zu Konflikten aufgrund unterschiedlicher kultureller Herkunft und
Lebensweise; mangelnde Sprachkenntnisse erschwerten dabei
die Kommunikation. Im &ffentlichen Raum gab es stellenweise
aufgrund zu kleiner Milltonnen und frei zugénglicher Millab-
stellplatze ein groRes Abfallproblem (vgl. Interview Edelkotter/
Hemke/Knoche; plan-lokal 2014: 49f.). Angesichts wachsender
Probleme verschlechterte sich das Image der Siedlung in den
2000er-Jahren zunehmend, das von Anfang an tiberwiegend durch
die Geschosswohnbauten und die sozialen Wohnungsbestéande
gepragt gewesen war.

Fur die Einfamilien- und Reihenhauser, die von den Bewohnern
anderer Stadtteile weniger mit der Siedlung assoziiert werden,
haben sich durch diese Entwicklungen keine Vermarktungs-
schwierigkeiten ergeben (vgl. Interview Diehle/Hemke). Aktuell
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Abb. 16 Bewohnerzeitung - herausgegeben vom
Quartiersmanagement
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sei der Generationenwechsel in Gang und es zogen viele nach,
die in Dortmund arbeiteten, sich dort aber kein Eigenheim
leisten kénnten. Es leben aber auch noch zahlreiche altere
Bewohner in den Bestéanden. Teilweise siedeln diese Bewoh-
ner in Mietwohnungen vorzugsweise des Spar- und Bauvereins
um, da sie an ihrem Wohnort bleiben mochten, ihr Eigenheim
jedoch nicht den Anspriichen an die Barrierefreiheit entspricht
(vgl. Interview Diehle/Hemke).

Die beschriebene Situation in den Geschosswohnungsbestédnden
war Anlass fur die Stadt, die Siedlung im Jahr 2009 zunachst durch
das Dortmunder Planungsbiro plan-lokal analysieren zu lassen.
Anders als in den meisten anderen Stadten ging hier die Initiative
nicht vom Planungsamt, sondern vom Jugendamt aus, das den
Prozess Uber die gesamte Dauer begleitete. Auf Grundlage der
erstellten Kurzexpertise arbeitete das Amt dann das Konzept fir
das Quartiersprojekt ,Zukunft Berliner Allee” aus, bei dem man
sich auf Erfahrungen stitzte, die zuvor in der Gartenvorstadt, ei-
nem Wohnstandort mit ahnlicher Struktur, gesammelt wurden
(vgl. INWIS 2014: 152f,; Interview Edelkétter/Hemke/Knoche). Das
Tragermodell des Initiativkreises aus Stadt und Wohnungswirt-
schaft hatte man dort bereits erprobt (vgl. Initiativkreis Zukunft
Gartenvorstadt 2010: 10ff.). Dem Jugendamt gelang es fast alle
Eigentimer im Geschosswohnungsbau fur die Projektbeteiligung
zu mobilisieren, bis auf die GAGFAH.

Zentral war zunachst die Einrichtung des Buros fir das Quartiers-
management in der Berliner Allee im Jahre 2012. Es bildet seither
eine Schnittstelle zwischen Siedlungs- und Verwaltungsebene, ist
an vier Tagen in der Woche besetzt und dient den Bewohnern
als Anlaufstelle zur Mitwirkung bei der Entwicklung und Gestal-
tung ihres Wohnorts und zur Unterstltzung in sozialen Fragen
(vgl. plan-lokal 2013: 8f.). Zu den weiteren Aufgaben zdhlen aulRer-
dem das Begleiten von Projekten und die Vernetzung von Akteuren
(vgl. Kreisstadt Unna 22.06.2016 a).

Wesentliche Ziele der Quartiersarbeit sind es, die Bewohner in
die Erneuerung der Siedlung einzubeziehen sowie die nachbar-
schaftlichen Beziehungen durch Férderung von Begegnungs-, Bil-
dungs- und Kulturangeboten auszubauen (vgl. Kreisstadt Unna
22.06.2016 b; Interview Edelkotter/Hemke/Knoche). Eine im Jahr
2013 im Rahmen des Initiativprojekts durchgefiihrte Befragung, an
der gut ein Viertel der Bewohnerschaft teilnahm, konstatierte eine
hohe allgemeine Zufriedenheit mit dem Leben in der Siedlung.
Rund 60 Prozent der Befragten gaben dazu positive Rlickmeldung.

18 Prozent bewerteten die Situation eher negativ und nannten
dabei am hdufigsten nachtlichen Larm, Streitigkeiten mit den
Nachbarn und einen hohen Auslanderanteil als Griinde. Auch
mangelnde Sauberkeit und fehlende Barrierefreiheit im éffentlichen
Raum, unzureichende Einkaufsmoglichkeiten sowie mangelnde
Kommunikationsmoglichkeiten wurden angefiihrt (vgl. plan-lokal
2014: 47). Auf Gebdudeebene beméangelten manche Bewohner eine
ungenlgende Warmeddmmung, undichte Fenster sowie eine unzu-
reichende Gestaltung und Instandhaltung der Fassaden. Beanstan-
det wurden auch funktionale Mangel wie schlechte Beleuchtung,
fehlende Gegensprechanlagen oder der Zustand von Briefkédsten
und Klingelplatten (plan-lokal 2014: 45f.). Im Rahmen des Quartiers-
managements wurden gemeinsam mit den Bewohnern zahlreiche
Projekte realisiert. Ein Beispiel hierfir ist der jahrliche Frithjahrs-
putz. Fur die Teilnahme wird in Kirche, Kindergarten und Schule
geworben, der 6rtliche Lebensmittelmarkt tibernimmt kostenlos
die Verpflegung der Teilnehmer, die Stadt tragt die Kosten fiir die
Kinogutscheine, die als Dankeschon an die Helfer verteilt werden
(vgl. Interview Diehle/Hembke; Initiativkreis Zukunft Berliner Allee
2015: 4). Ein weiteres Instrument zur Aktivierung der Bewohner ist
der Verfligungsfonds, aus dem kleine Malknahmen und Projekte,
beispielsweise zur Aufwertung des Wohnumfelds, finanziert wer-
den kénnen. Jeder Bewohner kann sich mit einer Idee um diese
Mittel bewerben (vgl. Kreisstadt Unna 2016 b, 22.06.2016). Neben
zahlreichen anderen Projekten wurde eine Boulebahn installiert,
die zu einem wichtigen Treffpunkt fir die Bewohner geworden ist
(vgl. Initiativkreis Zukunft Berliner Allee 2014: 7). Beispielhaft fir
die Arbeitsweise des Quartiersmanagements ist dariiber hinaus
das Kooperationsprojekt der Stadt Unna, des Jobcenters und
der Werkstatt im Kreis Unna in der Potsdamer StralRe, in des-
sen Rahmen eine Jobcenter-Filiale vor Ort eingerichtet wurde.
Im Sinne eines praventiven Ansatzes arbeitet diese eng mit dem
stadtischen Jugendamt zusammen. Besonderes Augenmerk liegt
auf Familien von Transfereinkommensempfangern (vgl. Interview
Edelkotter/Hemke/Knoche).

Um das Quartiersmanagement zu verstetigen, wurde ein An-
trag auf Aufnahme in das Programm Soziale Stadt, gestellt.
Seit Ende 2015 wird es aus Stadtebauférdermitteln finanziert.
Neben der sozialen Arbeit in der Siedlung selbst unterstitzen
die Quartiersmanager das Buro plan-lokal bei der Erarbeitung
einer umfassenden Sozialraumanalyse und eines integrierten
Handlungskonzepts als Grundlage fiir die zukiinftigen Aktivitaten
(vgl. plan-lokal 2014: 10).



Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Fur die kommenden Jahre sieht sich die Stadt mit der Heraus-
forderung konfrontiert, die Siedlung dauerhaft in einen stabilen
Wohnstandort zu transformieren. Die bisherigen MalRnahmen
waren zwar erfolgreich, jedoch kommen sie dem Wohnstandort
nicht vollumfanglich zugute, da die Bewohner, die sich sozial und
wirtschaftlich verbessern, hdufig in andere Quartiere wechseln und
erneut Menschen in Bedarfssituationen nachziehen. Um dieser
Dynamik entgegenzuwirken, strebt die Stadt neben der Verstetigung
der sozialen Arbeit vor allem eine umfassende Qualifizierung des
Wohnangebots und -umfelds an.

Entscheidend wird aulRerdem ein aktives Belegungsmanagement
durch die Wohnungswirtschaft angesehen. Dabei sieht die Stadt
die Stadtebauférderung als wichtiges Instrument, mit dessen
Hilfe es gelingen kdnnte, die Eigentlimer noch starker als bisher
in die Entwicklung einzubeziehen. Man rechne dennoch nicht
damit, dass man die Fondsgesellschaften zu mehr Investitionen
in ihre Bestande bewegen kdnne. Des Weiteren ermoglicht es das
Forderprogramm, das Quartiersmanagement mit einem eigenen
Etat auszustatten und dessen Arbeit auf diese Weise effektiver zu
gestalten. In diesem Zusammenhang beurteilt es die Stadt als
kritisch, dass die Forderung von sozialen MaRnahmen mit der
Neuauflage des Programms Soziale Stadt eingeschrankt wurde
und dass das Quartiersmanagement europaweit ausgeschrieben
werden muss, da dies einer personellen Kontinuitat im Wege stehe
(vgl. Interview Edelkétter/Hemke/Knoche).

Geplant sind die raumliche Starkung und barrierefreie Gestaltung
der Nord-Std-FuRgéngerachse sowie die Uberarbeitung des ge-
samten FulRwegesystems und damit einhergehend die Erneue-
rung der Beldge. Dies soll die Orientierung verbessern und weitere
Treffpunkte schaffen. Um die Berliner Allee fir alle Altersgruppen
attraktiv zu machen, sind im &ffentlichen Raum weitere Nutzungs-
angebote wie Spielflachen fiir Kinder und Bewegungsangebote flir
Senioren vorgesehen (vgl. Interview Edelkétter/Hemke/Knoche).
Ein Beleuchtungskonzept soll aufterdem das Sicherheitsempfinden
der Bewohner erhéhen (vgl. plan-lokal 2014: 54).

Eine weitere bedeutende Mafinahme ist der geplante Ersatzneubau
an der Potsdamer Stralbe. Der dortige Geschosswohnkomplex, der
sich in sehr schlechtem baulichen Zustand befindet, soll abgebro-
chen und durch einen Neubau mit Seniorenwohngemeinschaften,
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aber auch normalen Mietwohnungen ersetzt werden. Mit dem
Projekt verbindet die Stadt die Chance, sowohl einen der baulich
und sozial kritischsten Bereiche in der Siedlung zu qualifizieren
als auch das Angebot an altengerechten Wohnungen zu erwei-
tern, von dem man annimmt, dass es in Zukunft immer starker
nachgefragt sein wird (vgl. Interview Edelkétter/Hemke/Knoche).

Handlungsbedarf besteht auch bei der Modernisierung des Laden-
zentrums. Momentan ist es nicht von allen Seiten barrierefrei zu-
ganglich und auch das Erscheinungsbild ist nicht mehr zeitgemaR.
Mit dem Ziel die Nahversorgung vor Ort langfristig zu sichern, sollen
gemeinsam mit dem Eigentimer kinftig geeignete Malinahmen
ausgearbeitet werden (vgl. plan-lokal 2014: 66).

Seitens der Wohnungswirtschaft werden die Handlungsbedarfe
fur die Bestande in der Berliner Allee sehr unterschiedlich ein-
geschatzt. Die Strategie des Spar- und Bauvereins schliefst um-
fangreiche Investitionen in Gebdudebestand und Wohnumfeld
mit ein. Die Genossenschaft beschaftigt darliber hinaus eigene
,Bestandsmanager®. Sie kennen die einzelnen Wohnstandorte
gut, nehmen an wohnortbezogenen Veranstaltungen teil und sind
Ansprechpartner flr die Mieter. So sieht der Spar- und Bauverein
seine Bestande in der Berliner Allee als zukunftsfahig an. Negative
Effekte in Bezug auf die Vermietbarkeit, die durch die teilweise
mangelnde Instandhaltung von Gebduden anderer Eigentlimer
entstehen kdnnten, beobachtet er nicht. Hier ergebe sich durch
das qualitativ bessere Angebot eher ein Wettbewerbsvorteil (vgl.
Interview Glocker).

Die LEG sieht mittelfristig keine Gefahrdung ihrer Bestéande in
der Siedlung und beurteilt die bereits getatigten Malinahmen
als ausreichend. Das Unternehmen hat nur wenige barrierefreie
Wohnungen. Malinahmen zum Abbau von Barrieren strebe es
nur an, wenn ein Bedarf der Mieterschaft bestehe. Aktuell seien
allerdings Familien die Hauptzielgruppe (vgl. plan-lokal 2014: 47).
Bei der GAGFAH geht man nicht davon aus, dass sich durch Mo-
dernisierungen hohere Mieten erzielen lieRen. Die Wohnungen
wiirden sukzessive bei Auszug saniert, umfangreichere MalRnahmen
am Gebadude konnten aber nicht auf die Mieter umgelegt werden
(vgl. plan-lokal 2014: 43).
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5.7 Wedel - Gartenstadt Elbhochufer

Kommune/Einwohnerzahl

Wedel, Landkreis Pinneberg/31.248

Siedlung

Gartenstadt Elbhochufer

BBSR-Raumkategorien

sehr zentral/stark wachsend

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

2.700/8,6 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 1.700/10 Prozent

Bauzeit

1954 - 1960

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten,
ein Punkthochhaus

Soziale Infrastruktur

Stadtteilzentrum, Kinder- und Jugendhilfe

Lage in der Stadt

Die Stadt Wedel liegt im dufersten Stiden von Schleswig-Holstein,
gehort zum Landkreis Pinneberg und grenzt unmittelbar westlich
an das Stadtgebiet von Hamburg an. Die Gartenstadt Elbhochufer
wurde in der zweiten Hélfte der 1950er-Jahre errichtet und ist die
alteste der im Rahmen dieses Projekts untersuchten Fallstudien.
Die rund 1.700 Wohneinheiten umfassende Siedlung befindet sich
in landschaftlich herausragender Lage direkt am Ufer der Elbe und
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verkorpert in ihrer stddtebaulichen Konzeption das Prinzip der
aufgelockerten und gegliederten Stadt. Im Unterschied zu vielen
vergleichbaren Siedlungen dieser stadtebaulichen Epoche liegt
das Elbhochufer nicht in isolierter Trabantenlage, sondern recht
innenstadtnah. Der Anteil am kommunalen Gesamtwohnungs-
bestand liegt bei zehn Prozent. Mit 2.700 Einwohnern lebt jeder
zwolfte Wedeler in der Gartenstadt.
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Stadtentwicklung

Die Stadt Wedel ist eine alte holsteinische Stadt im westlichen Um-
land von Hamburg. Im Regionalplan wird Wedel auf der Hamburger
Siedlungsachse ausgewiesen, wobei die Entwicklungsmoglichkei-
ten aufgrund landschaftlicher Gegebenheiten eingeschrankt sind.!
Im Norden wird das Stadtgebiet von der Geest, im Westen von der
Marsch und im Stiden von der Elbe begrenzt. AulRerdem gibt es in
der Nahe keine Elbquerung, sodass das Einzugsgebiet der Stadt
trotz der Lagegunst recht klein bleibt (vgl. Regionalplan 1998: 29).

Die Siedlungsstruktur Wedels gliedert sich in drei Teilbereiche,
den historischen Stadtkern mit den nérdlich angrenzenden Ein-
familien- und Reihenh&usern Alt-Wedels, das Moorweggebiet, ein
monostrukturiertes Wohngebiet aus Ein- und Zweifamilienhdusern
im Nordosten der Stadt, sowie das Mischgebiet Schulau, in dem die
wichtigsten stadtischen Funktionen angesiedelt sind und dessen
Bebauungsstruktur eher heterogen beschaffen ist (GEWOS 2010: 6).
Die Siedlung Elbhochufer liegt im Studen dieses Mischgebiets.

Die Wirtschaft ist in Wedel vor allem von kleinen Unternehmen aus
der Medizintechnik und Pharmazie gepragt (GEWOS 2010: 9). Die
Arbeitsmarktlage scheint stabil, darauf deutet auch die Zahl der
Erwerbstatigen hin, die mit knapp 50,8 Prozent etwa dem Bun-
desdurchschnitt von 51,5 Prozent entspricht (Zensus 2011). Das
Pendlersaldo ist dennoch leicht negativ, da viele Stadtbewohner
zur Arbeit mit der S-Bahn, die in Wedel ihren Endhaltepunkt hat,
nach Hamburg pendeln (GEWOS 2010: 9).

Im Jahr 2014 zéhlte Wedel etwa 32.500 Einwohner (Statistik Nord
2015: 23). In der ersten Halfte der 2000er-Jahre stagnierte der
Bevolkerungsstand infolge eines durchweg negativen Geburten-
saldos, der in den meisten Jahren durch Wanderungsgewinne
ausgeglichen wurde. Aktuell ziehen wieder so viele Menschen
zu, dass die Bevolkerung insgesamt leicht wachst, was sicherlich

1 Die Informationen zur Fallstudie stltzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews in Wedel am 1. September 2015.
Gesprdchspartner waren: Karl-Heinz Grass und Elisabeth Hoppe,
Stadtplanungsamt, in den Raumen der Stadtverwaltung Wedel, Erika
vom Bruch, Inhaberin und Geschéftsfiihrerin von vom Bruch Immobi-
lien, in den Geschaftsraumen des Unternehmens vor Ort und Rainer

Bleuel, Leiter des Stadtteilzentrum ,Mittendrin®, in den Rdumen vor Ort.

im Zusammenhang mit dem groRen Nachfragedruck sowie dem
hohen Preisniveau auf dem Hamburger Wohnungsmarkt zu sehen
ist. Auch das Land Schleswig-Holstein geht in seiner Bevolkerungs-
vorausrechnung fur den Kreis Pinneberg von einem Zuwachs von
6.500 Einwohnern in den kommenden zehn Jahren aus, wahrend
andere Kreise, die nicht an Hamburg grenzen, mit grofken Ein-
wohnerverlusten rechnen mussen (vgl. Statistik Nord 2011: 1).

Trotz Zuwanderung stieg der Anteil der Uber 65-Jahrigen kon-
tinuierlich und wird in einer Prognose des Planungsbiiros GEWOS
flr das Jahr 2025 mit 30 Prozent beziffert (GEWOS 2010: 33f). Die
wachsende Zahl dlterer Einwohner wird kiinftig auch auf die Ent-
wicklung des stadtischen Wohnungsmarktes einwirken, der sich
zu einem Drittel aus Ein- und Zweifamilienhdusern und zu zwei
Dritteln aus Mehrfamilienhdusern zusammensetzt (vgl. Zensus
2011). Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist die Zahl der Per-
sonen, die im Eigentum leben, mit Gber 50 Prozent sehr hoch. In
der Konsequenz ist das Mietwohnungsangebot etwas geringer. Vor
diesem Hintergrund nennt das kommunale Wohnungsmarktkon-
zept als zentrale Handlungsfelder zum einen die Schaffung von
preisglinstigem Wohnraum, gerade auch fir Familien, die sich
kein Eigenheim leisten kdnnen (GEWOS 2010: 61), zum anderen
die Forderung des Generationenwechsels (GEWOS 2010: 58). Dies
nimmt Bezug auf eine Entwicklung, die vielerorts anzutreffen ist:
Viele altere Menschen leben - nach dem Auszug der Kinder oder
dem Verlust des Partners - in zu grofs gewordenen Eigenheimen,
wahrend andererseits junge Familien mit Kindern keinen bedarfs-
gerechten Wohnraum finden.

Planungs- und Baugeschichte

Die Stadt Wedel erlitt durch Luftangriffe im Zweiten Weltkrieg
massive Schaden. Rund 70 Prozent des Wohnungsbestandes
waren zerstort und unter dem Zustrom von Kriegsvertriebenen
und ausgebombten Bewohnern Hamburgs verscharfte sich die
Wohnungsnot weiter (vgl. Scharf 2004: 12). Die Stadt begegnete
der Situation zunéchst durch den Bau mehrerer provisorischer
Barackensiedlungen, fasste dann aber den Plan, die Wohnungs-
frage langfristig durch eine einzige groRe Maftnahme zu lésen
und Wedel als Wohnstandort fiir Pendler nach Hamburg attraktiv
zu machen sowie die Bedingungen fir die Ansiedelung neuer In-
dustriebetriebe zu verbessern. Als Grundstlck wurde eine Flache
am Hochufer der Elbe gewahlt, die aufgrund ihrer zentrumsnahen
und landschaftlich duferst attraktiven Lage als sehr wertvoll galt.
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Abb.2  Perspektive der WOBAU, 1955; die zusammenhangende Hauserzeile an der Elbstrafte und die Ladenzeile
spater in dieser Form nicht realisiert

Abb. 3 Reihenhduser im stidéstlichen Abschnitt kurz nach dem Erstbezug 1960 107
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Auf Anregung des Landes Schleswig-Holstein wurde 1953 ein

stadtebaulicher Ideenwettbewerb ausgelobt und namhafte Pla-
ner eingeladen. Eigene Beitrége reichten unter anderen Bernhard
Reichow, Ernst May und Konstanty Gutschow ein. Gutschow ge-
wann den Wettbewerb (vgl. Scharf 2004: 11f.). Fiir ihn stand die
,stadtebauliche Ausschopfung der einzigartigen landschaftlichen
Schonheit (Scharf 2004: 12) im Vordergrund. Seinen Entwurf kenn-
zeichneten starke Durchgriinung und geringe Baudichte. Ahnlich
dem stadtebaulichen Vorbild der englischen Gartenstadt waren
die Einfamilien- und Reihenh&user sowie dreigeschossigen Zeilen
zu kleinen Nachbarschaften gruppiert.

Zur Realisierung des Vorhabens schlossen sich die landeseigene
Wohnbaugesellschaft WOBAU und die Neue Heimat Hamburg zu
einer Arbeitsgemeinschaft zusammen. Die Planung und technische
Durchfiihrung oblag der WOBAU (vgl. Scharf 2004: 18). Diese legte
im selben Jahr einen Bebauungsplan vor, der in seiner Konzeption
zwar Anregungen aus den Wettbewerbsbeitragen aufnahm, jedoch
die stadtebauliche Dichte gerade im Vergleich zum Siegerentwurf
deutlich erhohte. Ergdnzend zu den von Konstanty Gutschow vorge-
schlagenen Typologien sah er mehrere Hochhaduser vor, von denen

schlieBlich aber nur eines realisiert wurde, nicht zuletzt aufgrund
von kritischen Stimmen, die befiirchteten, dass so nicht gentigend
Wohnraum fiir Familien geschaffen wiirde (vgl. Scharf 2004: 19f.).
Angesichts der enormen Wohnraumnachfrage entschied man sich
dafir, Teile der Siedlung im sozialen Wohnungsbau zu errichten
und die Flache wirtschaftlicher auszunutzen (vgl. Scharf 2004:
18). Die Gartenstadt Elbhochufer ist in ihrer Struktur bis heute im
Wesentlichen erhalten. Sie kann als ein sehr pradgnantes Zeugnis
des Siedlungsbaus der bundesdeutschen Nachkriegszeit gelten.

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Die 1.700 Wohneinheiten der Siedlung Elbhochufer verteilen sich zu
70 Prozent auf Geschosswohnungen, die mehrheitlich in drei- bis
funfgeschossigen Zeilen des gleichen Typs errichtet wurden und
zu 30 Prozent auf Eigenheime in Reihenhdusern. Im Stidwesten
am Elbufer befinden sich einige groRere freistehende Einfamilien-
hauser. Die Idee, von nahezu allen Stellen im Freiraum den Blick
Richtung Elbe zu ermoglichen, bildet sich im Siedlungsgrundriss
deutlich ab. Orthogonal zur Elbe liegen die Reihenhauser, dahinter



staffeln sich ebenfalls orthogonal zur Elbe die hoheren Geschoss-
zeilen. Entlang der ElbstraRe stehen die Gebaude parallel zum
Ufer und fassen so die Raume im Siedlungsinneren. Die klare
réaumliche Absetzung von Geschossbauten und Reihenhausern
nordlich und stdlich der Friedrich-Eggers-StraRe fihrt zu einer
Zweiteilung des Gebiets.

Zentral in der Siedlung liegt der Hans-Béckler-Platz, entlang dessen
sich bisin die 1990er-Jahre eine Ladenzeile erstreckte. Heute befin-
det sich dort ein Supermarkt mit grofsem vorgelagertem Parkplatz.
Die Lage des Zentrum ist von weither sichtbar, da es stadtebaulich
durch das einzige Hochhaus der Siedlung markiert wird. Dieser
Solitar unterscheidet sich duRerlich, abgesehen von seiner Grofe,
durch ein Flachdach von den restlichen Siedlungsbauten und in
der Gebdudearchitektur durch einen Lichthof mit innenliegenden
Laubengdngen, die die Wohnungen erschliefien.

Eigentimerstruktur

Die Eigentimerstruktur im Geschosswohnungsbestand hat sich
seit dem Erstbezug stark veréndert. Nach der Insolvenz der Neuen
Heimat, einem der urspriinglichen Haupteigentimer der Woh-
nungsbestande, wurden die Geschosswohnungen verkauft. Diese
Bestande verteilen sich heute auf acht Wohnungsunternehmen,
die oft kaum mehr als eine Wohnzeile besitzen. Der bedeutendste
gewerbliche Wohnungsanbieter in der Siedlung halt elf Gebaude mit
etwa 180 Wohnungen. Weitere 16 Geschosswohnbauten werden von
Eigentimergemeinschaften verwaltet. Viele der Einzeleigentimer
vermieten ihre Wohnungen. Die Stadt Wedel tritt wohnungswirt-
schaftlich nicht auf; sie besitzt kein eigenes Wohnungsunternehmen
und verfligt somit auch gesamtstéadtisch Uiber keine Bestande.
Sie ist auch nicht vollstandig Uber die sich in der Siedlung voll-
ziehenden Eigentimerwechsel informiert und orientiert. Die Rei-
henhduser befinden sich schon immer iberwiegend im Besitz
von Selbstnutzern.

Das Engagement der unterschiedlichen gewerblichen Eigentimer
schwankt aulRerordentlich. Wahrend einzelne Eigentimer ihre
Bestande mit langfristigem Kalkil bewirtschaften, in die Moderni-
sierung investieren und durch Belegungsmanagement Einfluss auf
die soziale Zusammensetzung der Mieterschaft nehmen, weisen
andere Bestande einen sichtbaren Instandhaltungsstau auf. Dort
konzentrieren sich auch die Mieter mit finanziellen und sozialen
Problemen.
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Abb. 6 Hochhaus am Hans-Bockler-Platz
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Abb. 7 Wohnweg mit Carport

Bewohnerstruktur

Die bereits erwahnte Zweiteilung der Siedlung spiegelt sich auch
deutlich in der Bewohnerstruktur wider. Von den insgesamt
2.700 Bewohnern leben 1.100 in den Reihenh&usern. Der Aus-
ldnderanteil unter diesen liegt bei 4,2 Prozent und damit deutlich
unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 8,5 Prozent. In
den Geschosswohnbauten leben rund 1.600 Menschen, von denen
wiederum 36,3 Prozent einen auslandischen Pass haben (Stadt
Wedel, Einwohnerstatistik; Stand 01.08.2015). Tirken und Polen
sind unter diesen besonders stark vertreten, wobei in einzelnen
Gebaudekomplexen (Bereich Pulverstralte - Galgenberg - Frie-
drich-Eggers-Strale) der Anteil an Bewohnern mit Migrationshin-
tergrund besonders hoch sein soll (vgl. Interview Grass/Hoppe).

Auch hinsichtlich der Altersstruktur unterscheiden sich die beiden
Teilgebiete voneinander. Etwas mehr als die Hélfte der Reihenhaus-
bewohner sind tiber 50 Jahre alt, der Anteil der unter 18-Jahrigen
liegt bei 13 Prozent und damit etwas unter dem gesamtstadtischen
Wert von 15,7 Prozent (Stadt Wedel, Einwohnerstatistik; Stand
01.08.2015). Die grofte Zahl élterer Menschen in den Reihenhaus-
bestanden - vielfach altere kinderlose Paare oder Paare, deren
Kinder bereits ausgezogen sind - begriindet sich wahrscheinlich
in der duferst geringen Grolke der Reihenhduser, die den heutigen
Platzanspriichen von Familien mit Kindern nicht mehr gerecht
werden. Bei den Bewohnern der Geschosswohnungsbauten zeigt
sich ein relativ hoher Anteil an Familien mit Kindern. Der Anteil

Abb. 8 Garagenzeile an der Elbstrale

der unter 18-Jéhrigen macht hier rund 17 Prozent aus. Die grofite
Altersgruppe stellt mit knapp 32 Prozent die der 30- bis 49-J&h-
rigen. Ein Drittel der Bewohner im Geschosswohnungsbau sind
Uber 50 Jahre (Stadt Wedel, Einwohnerstatistik; Stand 01.08.2015).

Innere ErschlieBung und Anbindung an
die Gesamtstadt

Die HaupterschlieRung der Siedlung sowie die Anbindung an die
Gesamtstadt bildet die Elbstralke, die die Siedlung im Norden
flankiert. Von ihr zweigen drei StichstralRen ins Innere der Gar-
tenstadt ab. Diese Stiche wiederum sind Uber eine die gesamte
Siedlung durchlaufende Querverbindung miteinander verbunden.
Die Parkierung erfolgt entlang der Stralkenrdume, an manchen
Stellen auch in Garagenzeilen und auf kleineren im Gebiet verteilten
Sammelparkplatzen. Die Stellplatzversorgung stellt aus der Sicht
der Planungsverwaltung gerade im Bereich der Reihenhduser
ein Problem dar. Aus diesem Grund hat die Stadt, entgegen dem
Bebauungsplan, die Errichtung von Carports auf den Reihenhaus-
grundstiicken genehmigt. Versuche eine Vereinbarung mit dem
Supermarkt zu treffen, dass (ber Nacht der weitrdumige Parkplatz
von den Bewohnern fir ihre privaten Autos genutzt werden darf,
blieben erfolglos. Im Bereich der Geschosswohnbauten besteht
derzeit kein nennenswerter Parkplatzmangel, was vor allem mit
dem niedrigeren Einkommensniveau der Bewohner, die sich haufig
kein Auto leisten konnen, erklart wurde.
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Abb. 12 Wohnumfeld mit hochgewachsenen Biischen und Baumen

Die Siedlung ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
Uber die Buslinie 189, die drei Haltestellen im Gebiet bedient, ist
der S- und Busbahnhof in finf Minuten zu erreichen. Werktags
fahrt der Bus von 5:00 bis 24:00 Uhr, tagstber alle zehn bis 20
Minuten. Auch eine Einbindung in das stadtische Radwegenetz
ist gegeben, aufterdem flhrt der Elbwander- und Radwanderweg
im Stden an der Gartenstadt entlang.

Freiraum

Wie in vielen Siedlungen aus den 1950er-Jahren ist auch die Gar-
tenstadt durch grofszlgige, von Ful- und Radwegen durchzogene
Grunflachen zwischen den Geschossbauten geprdgt, wahrend den
Reihenhdusern kleine private Garten zugeordnet sind. Die schmalen
langen Garten hinter den Reihenhausern erscheinen an manchen
Stellen in ihrer individuellen Gestaltung als kleinteiliger Teppich
Uber den hinweg der Blick Richtung Elbe reicht, andernorts liegen
sie sichtgeschutzt hinter hohen Hecken und Zaunen, sodass dort
der Blick zum Elbufer gestort ist.

Das Erscheinungsbild hat sich durch die zum Teil inzwischen hoch-
gewachsenen Baume, die vielfach auch die Geschossbauten tber-
ragen, gegenlber den Anfangen stark verandert. Entsprechend der
kleinteiligen Eigentimerstruktur und den sehr unterschiedlichen
Geschaftsstrategien der Wohneigenttimer sind die den Geschoss-
wohnungen zugeordneten halboffentlichen Wohnumfelder duferst
verschieden gestaltet. Bei manchen hat es eine vollsténdige Um-
gestaltung und Neupflanzung geben. Bisweilen sind auch Baume,
die die Wohnungen verschatteten, herausgenommen worden, in
anderen Bereichen sind kaum aufwertende Eingriffe erkennbar.

Die offentlichen Freirdume der Gartenstadt sowie die Beldge der
Wohnwege erscheinen in ihrer Gesamtheit gut gepflegt. Im Bereich
der Geschosswohnbauten, wo die Grinflachen weitrdumig und
flieRend sind, werden Rasenflachen, Blsche und Hecken getrimmt,
sodass innerhalb der Siedlung Blickbeziehungen bestehen bleiben.
Viele Vorzonen der Hauseingénge sind durch Bepflanzungen mit
Blumen und Strauchern individuell gestaltet und die groferen
Rasenflachen sind durch Gruppen kleinerer Bdume und Bische
gegliedert. Die Orientierung in der Siedlung fallt insgesamt recht
leicht, da die meisten VerkehrstralRen parallel zum Ufer verlaufen
und die Fullwege stets zur Elbe fiihren.

Die ¢ffentlichen und halbéffentlichen Flachen bieten Nutzungsan-
gebote fir unterschiedliche Altersgruppen. Spielgeréate fir Kinder,
oftmals neu und ansprechend gestaltet, befinden sich an einigen
Stellen in den Freirdumen der Geschosswohnbauten. Stdlich des
Hans-Bockler-Platzes liegt ein zentraler Spielplatz, groftenteils mit
alteren, aber gepflegten Spielgerdten sowie einer Wasserpumpe
und ein 6ffentlicher Bolzplatz, auf dem Jugendliche FuRball und
Basketball spielen kdnnen. Etwas weiter Richtung Westen in der
Stettinstrafe installierte die Stadt vor einigen Jahren Fitnessgerate,
insbesondere fir Altere. Dort gibt es auch einen Bewegungspfad
und eine Boulebahn (Stadt Wedel 2013, Zugriff: 22.10.2015).

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die infrastrukturelle Grundversorgung der Siedlung mit éffentlichen
Institutionen wie Kindertagesstatte und Grundschule sowie die
Nahversorgung mit Gltern des téglichen Bedarfs ist gesichert.
Dariiber hinaus besteht eine Vielzahl weiterer sozialer Angebote.
Viele davon werden im Stadtteilzentrum gebtindelt und vernetzt.
Die Kirchen sind und waren in der Siedlung nicht vertreten.

Die zentrale Einrichtung der sozialen Infrastruktur ist das von der
Stadt getragene Stadtteilzentrum ,Mittendrin®. Seit 1990 bildet es
einen sozialen Treffpunkt fir alle Bewohner. Es bietet neben sozialer
Beratung auch Weiterbildungsmaoglichkeiten, wie beispielsweise
Deutsch- oder Computerkurse fir Frauen, stellt seine Raumlich-
keiten lokalen Gruppierungen und Vereinen zur Verfligung und
dient auch als Ort fur Feste. Das von Uberall gut zu erreichende
Gebaude liegt an der Friedrich-Eggers-Stralbe, genau an der Naht-
stelle zwischen dem Bereich der Geschosswohnbauten und dem
der Reihenhduser und kann somit auch als rdumliches Bindeglied
der beiden Bereiche betrachtet werden. Ubergeordnetes Ziel der
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Abb. 13 Gebaude des Stadtteilzentrums ,Mittendrin®

Einrichtung ist es, vor allem die aus unterschiedlichen Kulturen
stammenden Bewohner zu integrieren und die allgemeine Iden-
tifikation mit dem Stadtteil zu stérken. Diesem Zweck dient ganz
besonders das jéhrliche Stadtteilfest mit einem breiten Programm,
das den vielen in der Siedlung vorhandenen Aktivitaten eine Pra-
sentationsplattform bietet. Das Fest wird ehrenamtlich von der
Arbeitsgemeinschaft Elbhochufer, die sich aus unterschiedlichen
Alters- und Herkunftsgruppen zusammensetzt, und unter Mitwir-
kung des Stadtteilzentrums organisiert.

Kindertagesstatte sowie Grundschule befinden sich am 0Ostli-
chen Rand der Siedlung, sind aber zu Fufs gut zu erreichen. Die
Albert-Schweitzer-Grundschule, die kirzlich erweitert und zum
Ganztagesbetrieb umgebaut wurde, bietet zusatzliche Betreuung
am spaten Nachmittag mit integrativen Angeboten und Sprach-
forderung fur Kinder mit Migrationshintergrund. Des Weiteren
gibt es im Elbhochufer eine Zweigstelle der MIKO Kinder- und
Jugendbhilfe sowie eine Blrgerinitiative, die sich gegen den Bau
eines neuen Kraftwerks nahe der Siedlung einsetzt.

Abb. 14
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Abb. 15 Supermarkt am Hans-Bockler-Platz

Die Nahversorgung ist, insbesondere seitdem die Stadt den
Vollsortimenter Netto fiir den Standort am Hans-Bockler-Platz
gewinnen konnte, gesichert. Der Supermarkt liegt zentral, ver-
fugt Uber einen groRen Parkplatz und wird auch von Bewohnern
benachbarter Quartiere angefahren. Darlber hinaus gibt es ei-
nen gut besuchten Wochenmarkt neben dem Stadtteilzentrum
und vor Kurzem hat dort auch ein Kiosk eréffnet. Weitere Voll-
sortimenter liegen etwa zwei Kilometer entfernt. Die Innenstadt
mit kleinteiligem Einzelhandel ist gut mit dem Rad, OPNV oder
Auto erreichbar.

Veranderungen tiber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Seit der Errichtung in der zweiten Hélfte der 1950er-Jahre hat die
Gartenstadt bauliche, soziale und auch funktionale Veranderungen
erfahren. Insbesondere gab es seit der Insolvenz der Neuen Heimat
in den spaten 1980er-Jahren zahlreiche Eigentimerwechsel bei
den Mietwohnungsbestédnden. Diese fielen im Zuge der Privatisie-
rung groRtenteils an Kapitalanleger und nur zu geringen Teilen
an Wohnungsunternehmen. Viele Hauser wurden aufgeteilt und
wohnungsweise verdufert, sodass heute eine nicht geringfligige
Zahl von Gebauden von Wohnungseigentimergemeinschaften
verwaltet wird (vgl. Interview Grass/Hoppe). Die verschiedenen
Interessen der Eigentiimer bilden sich im Erscheinungsbild der
Siedlung ab, das gerade im Geschosswohnungsbau deutlich
variiert. So haben einige Wohnungsunternehmen und Eigenti-
mergemeinschaften ihre Bestande ertlichtigt, die Wohnungen
modernisiert, die Hauser nach einem Farbkonzept gestrichen und

Freirdume umgestaltet, wahrend andere Eigentimer mit kurzfris-
tigem Renditekalkil hingegen kaum in die Instandhaltung ihrer
Besténde investieren.

Mit den Eigentimerwechseln gingen auch soziale Veranderun-
gen einher. Lokalen Wohnungsmarktexperten zufolge belegten
manche Akteure ihre Wohnungen ohne Strategie, sodass bald
ganze Hauser von grofsen tirkischen Familienclans bewohnt wa-
ren. Die rdumliche Konzentration dieser Gruppe triibte einerseits
das Image der Siedlung in der Gesamtstadt und flihrte dartiber
hinaus auch zu realen Problemlagen, die sich teils, wenn auch nicht
schwerwiegend, im &ffentlichen Raum und im Erscheinungsbild
der betreffenden Hauser abbildeten. So gab es offenbar Probleme
mit Mull auf Grinflachen, seltener auch Félle von Vandalismus (vgl.
Interview vom Bruch). Die Einrichtung des Stadtteilzentrums im
Jahr 1990 ist im Zusammenhang mit den beschriebenen sozialen
Verdnderungen zu betrachten. Die Stadt hatte damals gerade auch
aufgrund des hohen Auslanderanteils einen erhohten Bedarf fir
Integrationsarbeit gesehen.

Anfang der 2000er-Jahre hatte sich die Kommune mit der Sied-
lung flr das Forderprogramm Soziale Stadt beworben. Die Be-
werbung blieb jedoch erfolglos, was man darauf zurtickfihrte,
dass die Problemlagen nicht schwerwiegend genug seien (vgl.
Interview Bleuel). Im Jahr 2002 wurden etwa 180 Wohnungen,
bei denen zuvor in kiirzeren Abstanden mehrfach die Eigentlimer
gewechselt hatten und in denen zahlreiche Mieter mit finanziellen
und sozialen Problemen lebten, von einem kleinen Wohnungs-
unternehmen gekauft, das im Gegensatz zu den Vorbesitzern
in die Modernisierung der Bestande investierte und unter an-
derem durch Belegungsmanagement auch soziale Verantwor-
tung Ubernahm. Diese Aktivitdten haben dazu beigetragen, dass
sich die soziale Situation in den vergangenen 15 Jahren wieder
stabilisiert hat. Auch wurden so einige Eigentiimer motiviert,
in Sachen Instandhaltung und Modernisierung nachzuziehen
(vgl. Interview Bleuel).

Die ortliche Versorgungsinfrastruktur war Gber die Jahre hinweg
nicht immer so gut aufgestellt wie heute mit dem Vollsortimenter
im Zentrum der Siedlung. Die Ladenzeile am Hans-Bdckler-Platz,
in der friher kleinteiliger Einzelhandel mit Friseursalon, Postfilia-
le, Backerei, Fischtheke, Sparkasse oder Kiosk angesiedelt war,
konnte Ende 1980er-Jahren nicht mehr wirtschaftlich betrieben
werden und stand lange leer. Die Stadt strebte gemeinsam mit
dem damaligen Eigentlimer eine Bebauungsplananderung an,



um zeitgemale Versorgungseinrichtungen anzusiedeln. Durch
dessen Tod und nachfolgende Erbstreitigkeiten verzégerte sich
dieser Prozess um Jahre. Die Ladenzeile am zentralen Platz
der Gartenstadt verfiel, Scheiben wurden eingeworfen und die
Wande bespritht. Neben der Versorgungsnot wurde so auch
das Erscheinungsbild jahrelang stark beeintrachtigt. Ende der
2000er-Jahre konnte die Stadt den Supermarktbetreiber Netto
fur den Standort gewinnen. Seither ist die Versorgungssituation
wieder zufriedenstellend (vgl. Interview Grass/Hoppe sowie vom
Bruch).

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

Die positiven Veranderungen innerhalb des vergangenen Jahr-
zehnts - die Stabilisierung des sozialen Gefliges nach 2000, die
Wiederherstellung eines Nahversorgungsangebots sowie die
teilweise begonnene durchgreifende Modernisierung der Bau-
substanz - tragen dazu bei, dass weder Stadt und Wohnungs-
wirtschaft noch die Bewohnerschaft akute Handlungsbedarfe zur
Sicherung des Standorts sehen, gleichwohl durchaus mittelfristige
Herausforderungen. Diese beziehen sich vor allem auf den an
einigen Stellen bestehenden Instandhaltungsstau. Betont wird
die grofte Bedeutung, die die Wohnungsbestande der Siedlung
fur die Absicherung des unteren Wohnungsmarktsegments nicht
nur in Wedel, sondern auch fiir den angespannten Hamburger
Wohnungsmarkt als Ganzen haben. Derzeit legt die Stadt We-
del den Schwerpunkt auf die Ausweisung neuer Bauflachen fir
Wohngebiete im Einfamilienhausbau, fir die stadtebauliche
Wettbewerbe ausgelobt wurden.

Gegenwartig gibt es keinen kommunalen Rahmenplan fir die
zukinftige Entwicklung der Siedlung. Der geltende Bebauungs-
plan wird aus Sicht der Stadt als ausreichend, aber auch als
wichtig angesehen, um Veranderungswiinsche und -bedarfe in
der Siedlung zu steuern. Hinzukommen Einzelberatungen und
Gesprachsrunden mit potenziellen Investoren und mit den Ei-
gentimern, Uber die situativ auf die Entwicklung des Bestands
Einfluss genommen wird. Aufwertungen und Anpassungen des
offentlichen Raumes an verdnderte Bedarfe sind, wie schon in
der Vergangenheit, im Rahmen des geltenden Bebauungsplans
moglich und werden schon vorbereitet und durchgefihrt. GroRere
Potenziale fir bauliche Nachverdichtungen und Aufstockungen
werden nicht gesehen. Es wird die Auffassung vertreten, dass es
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zur Wahrung des Bewohnerinteresses am niedrigen Mietniveau
und zum Erhalt des Stadtbildes keine massiven baulichen Ver-
anderungen geben sollte, die mit Nachverdichtungen verbunden
sind. Aufterdem erscheint es aus Sicht der Stadt als besonders
schwierig, ein integriertes Konzept fir eine langfristige Entwick-
lung der Siedlung zu erarbeiten und umzusetzen - angesichts der
vielen und von unterschiedlichen Interessen geleiteten Eigenti-
mer. Ein zentrales Problem sei, dass die Stadt keinen Einfluss
auf Eigentimerwechsel nehmen kénne, da es kein vertragliches
Vorkaufsrecht gdbe und auch keine stédtische Wohnungsbauge-
sellschaft, die Bestande ankaufen kdnne. Den aktuellen Bebau-
ungsplan schatzte man als derzeit einziges Instrument ein, das
dem Erhalt der Gartenstadt als stadtebauliches Ensemble diene,
sodass man dessen Wirksamkeit durch langwierige Planénde-
rungsverfahren nicht gefdhrden moge.

Seitens der Wohnungswirtschaft gibt es teilweise Plane zur Ent-
wicklung der Besténde. Eine Eigentimerin wiirde gerne nachver-
dichten und einige der Zeilenbauten aufstocken. Die Stadt hat
bisher keine Baugenehmigung erteilt, da sie den Fokus aktuell
auf den Ensembleschutz legt und die Blickbeziehungen zur Elbe
nicht durch Neubauten unterbinden will. Hier wird durchaus Kritik
an der bezogen auf die Siedlung zurlckhaltenden Stadtpolitik

|«

gedufert: ,Die Stadt hat keinen Plan

Auch im Falle einer Baugenehmigung wird die Errichtung von
preisglinstigen Wohnungen im Neubau angesichts der aktuellen
gesetzlichen Rahmenbedingungen als grofte Herausforderung
beschrieben, so steigern beispielsweise die hohen Anforderungen
der aktuellen Energieeinsparverordnung die Baukosten erheblich.
Hier bedirfe es Fordermittel, um Wohnungen zu fairen Preisen
anzubieten. Darliber hinaus wird den Mietwohnungsbestanden
im Elbhochufer fir die Zukunft der Wohnungsversorgung in Wedel
eine grofRe Bedeutung eingerdumt. Sie bilden das untere Segment
auf dem kommunalen Wohnungsmarkt und erflllen eine wich-
tige Funktion flr die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum,
sodass ihre bauliche und soziale Sicherung, insbesondere auch
die Sicherung der Preise, anzustreben sei.
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5.8 Wertheim - Wartberg

Kommune/Einwohnerzahl Wertheim, Main-Tauber-Kreis/22.570

Siedlung Wartberg

LEP 2002/BBSR-Raumkategorien landlicher Raum/zentral, wachsend

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt zirka 2.900/12,8 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 1.150/10,4 Prozent

Bauzeit 1964 - 1976

Gebdudetypen Bungalows, Einfamilien- und Reihenhdauser, Zeilenbauten

und Punkthochhéauser

Soziale Infrastruktur Kindergarten, Grundschule, 6kumenisches
Kirchenzentrum, Biirgerverein

Lage in der Stadt

Die Grofisiedlung Wartberg in Wertheim wurde Ende der 1960er-
Jahre in peripherer Lage zur Kernstadt an einer Hangkante ober-
halb des Maintals errichtet. Mit rund 1.150 Wohneinheiten hat die
Siedlung einen Anteil von zehn Prozent am gesamtstadtischen
Wohnungsbestand und es leben dort etwa 2.900 Menschen, das
ist jeder achte Wertheimer Biirger (Biirgerservice Wertheim, Stand
31.12.2012). Damit hat die Siedlung gegenwértig fir die Woh-
nungsversorgung in Wertheim quantitativ eine grofe Bedeutung.
Wertheim, gelegen an der Mindung von Main und Tauber, ist die
nordlichste Stadt Baden-Wirttembergs, bildet ein Mittelzentrum
in der Region Franken und zéhlt laut Landesentwicklungsplan
2002 zum ,Landlichen Raum im engeren Sinn“. Wartberg ist so-
mit die einzige erhobene Grofsiedlung in Baden-Wirttemberg,
die nicht in einem Verdichtungsraum oder der Randzone eines
Verdichtungsraums liegt, sondern eindeutig dem landlichen Raum

P M1:10.000

zuzuordnen ist.
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Stadtentwicklung

Die Stadt Wertheim geht auf eine frihmittelalterliche Grindung
zurlick und erlangte im 12. Jahrhundert an Bedeutung, als sich ein
mittelrheinisch-frankisches Adelsgeschlecht dort ansiedelte und
eine Burg auf einer Anhéhe an der Miindung von Main und Tauber
errichten lieR.* Die Burg sowie die mittelalterliche Altstadt sind bis
heute erhalten und pragen das Stadtbild (vgl. Paczkowski 2011:
12 ff.). Wertheim liegt etwa gleichweit entfernt von Aschaffenburg
und Wirzburg an der A 3, iiber die sie Richtung Westen an das
Rhein-Main-Gebiet, das Ruhrgebiet und schliellich die Niederlande,
Richtung Osten an Bayern und Osterreich angebunden ist. Durch
die Randlage im Norden Baden-Wiirttembergs ergeben sich lan-
dertibergreifende Verflechtungen mit nahegelegenen bayrischen
Gemeinden (LEP 2002).

Das sidlich des Mains gelegene Stadtgebiet setzt sich aus der
Kernstadt, finf Stadtteilen und weiteren 15 Mitte der 1970er-Jahre
eingemeindeten Ortschaften zusammen. Die insgesamt 22.500
Wertheimer (Zensus 2011) verteilen sich etwa hélftig auf Stadtteile
und Ortschaften. Die historische Altstadt bildet mit institutionellen
Einrichtungen wie dem Rathaus, Einkaufs- und Freizeitméglich-
keiten das Zentrum Wertheims. Die Ortschaften sind Uberwiegend
dorflich gepragt, wahrend die Stadtteile unterschiedliche Struk-
turen aufweisen. Bestenheid ist mit Gber 3.000 Einwohnern ein
bedeutender Wohnstandort und schliefst auRerdem ein grofies
Industriegebiet mit ein. Eichel-Hofgarten und Vockenrot sind reine
Wohngebiete, die sich vor allem aus Ein- und Zweifamilienhdusern
zusammensetzen. Der in dieser Fallstudie betrachtete Stadtteil

1 DieInformationen zur Fallstudie stiitzen sich neben den genannten
Quellen auf Experteninterviews, die die Verfasser im Rahmen einer
im Vorlauf zu dieser Untersuchung durchgefihrten Strukturana-
lyse der Siedlung Wartberg in Wertheim am 25. Juli 2013 und am
25. September 2013 durchfihrten. Gespréchspartner waren: Armin
Dattler, Leiter des Stadtplanungsamts, Edgar Beuchert, Geschafts-
fuhrer der Stadtentwicklungsgesellschaft Wertheim, Renate Gassert,
Vorsitzende des Stadtteilbeirats Wartberg, alle in den Rdumen der
Stadtverwaltung; Birgit Schmitt, Stadtteilkoordinatorin Wartberg,
Lothar Beuschlein, Vorsitzender des Biirgervereins, Gerhard Ungerer,
I.U.S. Immobilienverwaltung, Jérg Herbert, Pfarrer Kirchengemeinde

Wartberg, in den Rdumen der jeweiligen Institution.

Wartberg ist durch die Geschosswohnungsbestéande sowie die
exponierte Lage auf einem Hohenzug gekennzeichnet. Unmit-
telbar benachbart liegt der Stadtteil Reinhardshof, der aus der
Konversion eines ehemaligen Kasernenareals hervorgegangen
ist, das bis zu Beginn der 1990er-Jahre den US-amerikanischen
Streitkréften als Stltzpunkt diente. Heute ist der Reinhardshof
ein Wohnstandort mit eigener infrastruktureller Grundversorgung
(vgl. Stadt Wertheim 2015 a, 08.09.2015).

Die Wirtschaftsstruktur Wertheims ist gepragt durch zahlreiche auf
Glasherstellung und -verarbeitung spezialisierte Industriebetriebe.
Mit etwa 6.000 Beschéftigten in dieser Branche ist Wertheim der
grofite Industriestandort im Main-Tauber-Kreis (StaLa BW 2015 a,
02.03.2015). Auch der Tourismus bildet einen bedeutenden wirt-
schaftlichen Stltzpfeiler. Die historische Altstadt und die Burg-
anlage ziehen insbesondere Tagestouristen an, darunter viele
Schiffsreisende auf Flusskreuzfahrt. Uberregional bekannt ist
Wertheim aulterdem durch die 2003 ertffnete Outlet-City ,Wert-
heim Village®, die aufgrund der guten Erreichbarkeit Gber die A 3
einen grofRen Kundeneinzugsbereich hat.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt ist seit 2003 ricklau-
fig, bedingt durch einen negativen Geburtensaldo gepaart mit
Einwohnerverlusten durch Abwanderung in grofiere Stadte. Die
Einwohnerzahlist in diesem Zeitraum um flinf Prozent gesunken,
wadhrend das Land Baden-Wirttemberg im Vergleich dazu im
selben Zeitraum nur einen geringfiigigen Einwohnerverlust von
0,6 Prozent verzeichnete (StaLa BW 2015 b, 02.03.2015). Das Ge-
burtendefizit ist auf die Altersstruktur der Wertheimer Bevolkerung
zurlckzufiihren: 40- bis 65-Jahrige bilden mit einem Anteil von
37 Prozent die starkste Gruppe, das Durchschnittsalter liegt bei
45 Jahren und somit zwei Jahre Uiber dem Landesmittel (StaLa
BW 2015 b, 02.03.2015). Seit 2011 konnte die Stadt wieder ge-
ringe Wanderungsgewinne verzeichnen, was vermutlich auf die
Erholung der Wertheimer Industriebetriebe von der weltweiten
Wirtschaftskrise zurlickzufiihren ist. Dies deckt sich auch mit den
Einschatzungen des Regionalverbands Heilbronn-Franken, der den
demografischen Wandel in der Region als dynamisch und sich
dulRerst differenziert vollziehend beschreibt. Bevolkerungsriickgang
sei nahezu vollsténdig ein im ldndlichen Raum zu beobachten-
der Effekt, einzig die Verdichtungsbereiche und Mittelzentren wie
Wertheim innerhalb des landlichen Raums kénnen noch leichte
Zugewinne verzeichnen, getragen durch die Zuwanderung der
Altersgruppe der 15- bis 30-J&hrigen. Die Bevolkerungsvoraus-
rechnung des Statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg fiir
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Abb. 2 Blick Richtung Nordwesten im Jahr 1969

Gemeinden bis 2030 prognostiziert ebenfalls nur einen geringfi-
gigen Einwohnerverlust von 0,6 Prozent gegentiiber den aktuellen
22.500 Einwohnern.

Trotz schrumpfender, beziehungsweise stagnierender Bevélkerungs-
zahl, ist die Anzahl der Wohngebaude in Wertheim im vergangenen
Jahrzehnt um Uber flinf Prozent gestiegen. Eine Erklarung fir die
im Verhaltnis zur Bevolkerungsentwicklung hohe Bautétigkeit ist
der tendenziell steigende Pro-Kopf-Flachenbedarf in Kombination
mit dem in [&ndlichen Regionen angestrebten Ideal des Einfami-
lienhauses sowie den im Vergleich zu den Verdichtungsraumen
glinstigen Baulandpreisen. Daflr spricht auch deutlich, dass es
sich bei den fertiggestellten Wohngebauden mit grolRer Mehrheit
um Einfamilienhduser handelt (StaLaBW 2015 c; 02.03.2015).

Planungs- und Baugeschichte

Zu Beginn der 1960er-Jahre herrschte in Wertheim ein groléer Woh-
nungsmangel, der in erster Linie aus wirtschaftlichem Wachstum
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resultierte. Taglich pendelten etwa 3.000 Menschen zur Arbeit in
die Stadt ein, die Altstadt sowie die jingeren Stadtteile waren seit
Jahren Uberbelegt und innerstadtische Baugrundstiicke gab es
kaum noch. Um den Einpendlern einen Anreiz zu bieten an den
Arbeitsplatz tiberzusiedeln und um die Voraussetzungen flr eine
Stadtkern- und Verkehrssanierung zu schaffen, nahm die Stadt
die Planung fir einen neuen Stadtteil auf (vgl. GEWOG 1966: 2).
Als Grundstlck wéhlte man eine Fléche auf einem Héhenzug siid-
westlich der Altstadt in landschaftlich herausragender Lage mit
Blick auf das Main- und Taubertal, die sich bereits fast vollstandig
in stadtischem Besitz befand. Die wenigen fehlenden Flurstlcke
konnten auf dem Tauschweg erworben werden.

Die stadtebauliche Planung sowie die Planung der Hochbauten
wurden von der Stadt an den Niirnberger Architekten Gerhard G.
Dittrich Ubertragen, der zum Zeitpunkt bereits mehrere Grofsied-
lungen, wie beispielsweise Nirnberg Heuchelhof, geplant und
realisiert hatte (vgl. BRBS 1973: 8). Im Jahr zuvor hatte er auferdem
die Planung fur die im Rahmen dieser Studie untersuchte Sied-

lung Sankt Sebastian in Amberg aufgenommen. Die Planung sah
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975 Wohnungen fur bis zu 3.500 Menschen vor. Ein derart um-
fangreiches Siedlungsprojekt hatte es in Wertheim zuvor nie ge-
geben. Um die Finanzierung zu sichern, bewarb sich die Stadt
1962 erfolgreich um die Aufnahme in das Programm flir Demons-
trativbauvorhaben des Bundes (GEWOG 1966: 9). Wie in diesem
Zusammenhang Ublich, wurde zur wissenschaftlichen Begleitung
ein entsprechendes Bliro eingesetzt, das den Planungs- und
Bauprozess dokumentierte und analysierte (vgl. GEWOG 1966:
4). Mit der Tragerschaft wurden von der Stadt die Frénkische Ge-
meinnUtzige Wohnbau (Tauberbischofsheim) und die GEWOG
Gemeinnitzige Wohnstattengesellschaft (Stuttgart), eine Tochter
der Neuen Heimat Hamburg beauftragt (GEWOG 1966: 7). Jedoch
Ubernahm die Frankische Wohnbau als ortsansassige Gesellschaft
die Bauplanung und schlieflich auch den Vertrieb fir die gesamte
Siedlung. Der GEWOG kam hingegen in erster Linie die Rolle des
wirtschaftlichen Tragers zu, indem sie die besonders kapitalinten-
siven Eigentumsmalnahmen finanzierte.

Der stadtebauliche Entwurf Dittrichs orientiert sich stark an der
bewegten Topografie des Geldndes, das von mehreren Klingen
durchzogen ist. So durchlauft die raumgreifende Ringerschlieffung,
die sich aus zwei im Norden und Stiden der Siedlung zusammen-
laufenden Bogen ergibt, mehrere leichte Kurven und passt sich so
den Auslaufern der Hohenspriinge an. Auch die Anordnung der
Baukarper folgt an vielen Stellen dem Geldnde, beispielsweise
die am Hang gestaffelten Reihenhauszeilen. Mit Ausnahme der
Einfamilienhduser an den Siedlungsrandern wurden sédmtliche
Wohnbauten in bis zu drei Varianten typisiert. Teil der Planung
war auch eine flaichendeckende Versorgung mit Fernwdrme Gber
ein stadtteileigenes Heizwerk. Der Entwurf integriert eine Gruppe
von Mehrfamilienhdusern, die in den 1930er-Jahren fir die Offi-
ziere des ehemaligen benachbarten Flugplatzes errichtet worden
waren. Anfang der 1990er-Jahren erbaute die Wohnbau Wertheim
als bisher einzige Siedlungserweiterung eine Gruppe von Mehrfa-
milienhdusern am sldostlichen Gebietsrand, dem sogenannten
Tannenberg. Das stadtische Wohnungsunternehmen halt bis heute
die meisten Gebaude.

Siedlungs- und Bebauungsstruktur

Der derzeitige Gebdaudebestand umfasst zahlreiche Bungalows,
Einfamilien- und Reihenhduser, neun mehrgeschossige Wohn-
blocks sowie 20 Hochhauser, die eine von weither sichtbare Sil-
houette erzeugen und somit nicht nur pragend fir das Bild des

Abb. 3 Blick auf die stadtebaulichen Nachbarschaften im
Stdwesten

Abb. 4 Hochhauser nérdlich des Frankenplatzes

Stadtteils, sondern auch das der Gesamtstadt sind. Im Stdwesten
des Gebiets gruppieren sich entlang der StralRenstiche je ein Hoch-
haus, ein Wohnblock und mehrere Einfamilien- beziehungsweise
Reihenhé&user zu einer Nachbarschaft. Im Sidosten, im Norden
und in den attraktiven Randlagen zum Main- und Taubertal hin
konzentrieren sich Uberwiegend Einfamilien- und Doppelhauser.
Im Inneren der Siedlung bilden die Hochhduser ein verdichtetes
Zentrum. Aus der Variation der Gebaudetypologien ergeben sich
unterschiedliche, in sich sehr homogene, aber sich untereinander
deutlich unterscheidende Teilgebiete.

Etwa 300 der insgesamt 1.150 Wohneinheiten liegen in Einfamilien-
und Reihenh&usern. Deutlich groRer ist mit 820 Wohneinheiten der
Anteil der Geschosswohnbesténde (70 Prozent des Wartberger Ge-
samtbestandes). Das Geschosswohnungsangebot wird mehrheitlich



Abb. 5 Aufgang tber den Frankenplatz zum leerstehenden
Ladengebédude

Abb. 6 Sitzgelegenheiten am Frankenplatz

von Zwei- und Dreizimmerwohnungen sowie Vierzimmerwohnun-
gen bestimmt, Einzimmerwohnungen gibt es nur sehr wenige. Die
Wohnungsgrundrisse in den Hochhdusern und Geschosszeilen
zeichnen sich durch angemessene Quadratmeterzahlen sowie eine
ausreichende Belichtung aus. Nahezu alle Wohnungen verfligen
darlber hinaus Uber einen Balkon oder eine Loggia.

Zentralim Gebiet gruppiert befinden sich verschiedene Infrastruktur-
einrichtungen: Ein 6kumenisches Kirchenzentrum, ein Kindergarten,
eine Grundschule sowie eine kurze Ladenzeile und ein weiteres
freistehendes Ladengebdude. Zwischen den Gebauden liegt der ter-
rassierte Frankenplatz, dessen Ebenen durch mehrere Treppen mit-
einander verbunden sind. Diese sind Giberwiegend griin, teils aber
auch mit harter Oberflache und mit Sitz- und Spielgelegenheiten
ausgestaltet.
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Eigentiimerstruktur

Die Eigentimerstruktur ist heute wesentlich kleinteiliger als noch
zur Anfangszeit. Mit der Insolvenz der Neuen Heimat und der Auf-
hebung der Gemeinntzigkeit wurden zahlreiche Mietwohnungen,
die damals wie heute etwa zwei Drittel des gesamten Wohnungs-
bestandes ausmachen, privatisiert (vgl. Interview Beuchert/Dattler).
So verteilen sich die Geschosswohnbestédnde heute auf mehrere
GroReigentlimer, die mit der Verwaltung ihrer Hauser entspre-
chende Unternehmen beauftragt haben. Die Hausverwaltungen
sind teils ortsansassig, teils aber auch mit auswartigem Sitz (vgl.
Interview Gassert sowie Ungerer). Drei Hochhéuser gingen damals
in den Besitz der stadtischen Wohnbau Wertheim tber (vgl. Inter-
view Beuchert/Dattler). Allerdings verflgt selbst die Gemeinde-
verwaltung Uber keine verlédsslichen und detaillierten Daten tber
die Eigentimerstruktur in der Siedlung und dessen Veranderung
Uber die Zeit hinweg.

Eigentumswohnungen liegen vor allem in den sechsgeschossigen
Wohnbauten am nordéstlichen Siedlungsrand mit Blick auf das
Maintal und die Wertheimer Burg am gegenlberliegenden Hang.
Sie werden von ihren Besitzern héufig als Zweitwohnsitz genutzt,
teils auch vermietet (vgl. Interview Beuchert/Dattler). Auch in den
Geschosswohnbauten im Inneren der Siedlung durften es vereinzelt
Eigentumswohnungen geben. Die Wohnbau Wertheim verfolgt
mittelfristig das Ziel, ihre Bestédnde zu privatisieren, wenn die
Nachfrage sich entsprechend entwickelt (vgl. Interview Beuchert/
Dattler). Im Grundbuch sind fur einige Gebaude keine Eigentlimer
eingetragen, was darauf hindeutet, dass dort Wohneigentimer-
gemeinschaften bestehen.

Die Einfamilien- und Reihenh&user befinden sich Gberwiegend
im Besitz der Selbstnutzer und sind tUbergreifend in gepflegtem
Zustand. Zwischen den Geschossbauten der jeweiligen Hausver-
waltungen lassen sich hingegen deutliche Unterschiede in der
Instandhaltung ausmachen. Nennenswerte Leerstande gibt es
in der Siedlung weder bei den Eigenheimen noch im Geschoss-
wohnungsbau (vgl. Interview Beuchert/Dattler sowie Gassert).
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Abb. 7 Von Stellplatzen gesaumter Wendehammer am Berliner Ring

Bewohnerstruktur

Die Altersverteilung in der etwa 2.900 Einwohner zdhlenden
Siedlung ist der in der Gesamtstadt sehr &hnlich. Der Anteil der
unter 30-Jahrigen liegt in Wartberg rund zwei Prozent hoher als
in Wertheim (31,9 Prozent gegenUlber 29,9 Prozent). Gleichzeitig
machen Bewohner mit 75 Jahren und éalter einen im Vergleich
um 1,9 Prozent geringeren Anteil an der Wohnbevolkerung aus
(10,5 Prozent gegenliber 12,4 Prozent). Die Anteile der Ubrigen
Altersgruppen entsprechen sich (vgl. Burgerservice Wertheim, Stand
31.10.2012; Zensus 2011). Die Abweichungen zugunsten der Jin-
geren sind allerdings nur geringfligig. Menschen tber 50 Jahren
stellen 42,7 Prozent der Wohnbevélkerung, sodass im Stadtteil
ebenso wie in der Gesamtstadt eine Tendenz zur Uberalterung
besteht (vgl. Blrgerservice Wertheim, Stand 31.10.2012).

Eine Wartberger Besonderheit ist der hohe Anteil russischstémmiger
Bewohner. Deren genaue Zahl l8sst sich aufgrund der deutschen
Staatsangehdrigkeit nicht erheben, Schatzungen anhand der Kin-
derzahl, die beim Eintritt in das Kindergarten- und Grundschulalter
nur Russisch sprechen, belaufen sich auf einen Anteil von zirka
70 Prozent (vgl. Interview Beuchert/Dattler). Der Auslanderanteil
liegt mit 7,2 Prozent etwas hoher als in der Gesamtstadt (6,1 Pro-
zent). Die groften Gruppen unter den Bewohnern mit auslandi-
schem Pass bilden Tiirken (24 Personen) und Menschen aus dem
ehemaligen Jugoslawien (18 Personen). Die Ubrigen 165 Personen
stammen aus vielen verschiedenen Nationen (vgl. Blrgerservice
Wertheim, Stand 31.10.2012; Zensus 2011).
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Abb. 8 Stellplatzsituation am Salon-de-Provenge-Ring

Innere ErschlieBung und Anbindung
an die Gesamtstadt

Die HaupterschlieRung bildet eine Ringstrale, die durch zwei Stra-
fennamen, den Berliner Ring und den Salon-de-Provence-Ring,
aufgeteilt ist. Im Stiden besteht Anschluss an die ,Neuen Vocken-
roter Steige®, Uber die die Kernstadt in wenigen Minuten mit dem
Auto erreichbar ist. Uber die nérdliche Zufahrt ist der Wartberg mit
dem Stadtteil Bestenheid, einem wichtigen Gewerbestandort in
Wertheim, verbunden. Auch der benachbarte Stadtteil Reinhardshof
kann Uber die beiden Zufahrten sowie tiber den vom Berliner Ring
abzweigenden Halbbrunnenweg erreicht werden.

Von der Haupterschliebung zweigen in Wendehdmmer miindende
Stichstraléen in die inneren Bereiche des Rings ab. So ergeben
sich fir weite Teile der Siedlung autofreie Zonen, die von einem
dichten Fulwegenetz durchzogen sind. Trotz des verzweigten
ErschlieRungssystems verflgt die Siedlung Gber nur drei Straften-
namen, was die Orientierung deutlich erschwert.

Die Parkierung erfolgt entlang der Stralen, oftmals auch in Gara-
genzeilen und auf den flachigen Wendehdmmern, die an vielen
Stellen das Erscheinungsbild des Freiraums pragen. Die den Hoch-
hausern zugeordneten Stellplatze befinden sich meist in Tiefga-
ragen oder in den Hang geschobenen Parkdecks. Vertretern des
Stadtteilbeirats zufolge schatzen die Bewohner die Stellplatzver-
sorgung sehr unterschiedlich ein. Wéhrend in manchen Bereichen
ein Mangel beklagt wird, besteht in anderen der Eindruck eines
Uberangebots (vgl. Interview Gassert sowie Beuchlein).



Abb. 9

Der Stadtteil ist Gber die Buslinien 971 und 974 B an den offentli-
chen Nahverkehr angebunden. Sie halten an funf Stationen ent-
lang der RingerschlieRung sowie am Frankenplatz im Zentrum
und fahren von dort den Wertheimer Busbahnhof, Vockenrot,
Bestenheid und Tauberbischofsheim an. Werktags verkehren die
Linien stiindlich zwischen 5.50 Uhr und 19.30 Uhr, samstags mit
Einschrankungen, sonntags werden sie nicht bedient (vgl. VRN,
01.02.2017).

Freiraum

Die Freirdaume der Siedlung sind in den inneren Bereichen von
weitrdumigen Grinflachen gepragt, die flieflend ineinander
Ubergehen. Eine eindeutige Zuordnung 6ffentlicher, privater
und halboffentlicher Freibereiche ist im Umfeld der Hochhéuser
und Wohnzeilen kaum gegeben. Teilweise definieren umlaufende
Hecken und Zaune Abstandszonen um einzelne Gebaude. Dort,
wo die Hochhauser weit von der Stralbe zurlickgesetzt stehen,
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Abb. 10 Abstandsgriin mit Rasensteinen zur Sicherung der
Feuerwehrzufahrt 123
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Abb. 11 Private Garten am Reinhardshof

durchziehen mit Rasensteinen gepflasterte Feuerwehrzufahrten
das Abstandsgriin. Den Einfamilien- und Reihenhdusern in den
Randbereichen sind private Garten zugeordnet, die meist einge-
friedet hinter den Hausern liegen.

Die Abstandsgriinflédchen um die Geschossbauten sind kaum ge-
staltet, wirken aber meist gepflegt, wenngleich hier in Abhédngigkeit
von der jeweiligen Hausverwaltung Unterschiede auszumachen
sind. An manchen Stellen stéren hochgewachsene Badume und
Blsche Blickbeziehungen innerhalb der Siedlung. Die offentlichen
Freirdaume befinden sich in gepflegtem Zustand. Vor allem die
Bereiche um das Zentrum sind mit Blumenpflanzungen gestaltet.
Am Frankenplatz gibt es Uberdachte Sitzgelegenheiten und Tische
mit eingelassenen Schachbrettern, die insbesondere von den al-
teren russischstdmmigen Bewohnern gut angenommen werden.
Nebenan befindet sich ein grofer Spielplatz mit vielen neueren
Spielgeréten, Tischtennisplatten und einem Fultballtor. Auch an
anderen Orten in der Siedlung gibt es vereinzelt Spielgeréate, die
jedoch alt und ungepflegt erscheinen. Die Jugendlichen im Stadtteil
haben sich im Rahmen eines Ferienprojekts selbst einen Pavillon
als Treffpunkt gebaut. Er liegt am Rande der Siedlung, sodass keine
larmbedingten Konflikte mit Anwohnern entstehen. Nebenan gibt
es auch einen Bolzplatz.

Soziale und kommerzielle Infrastruktur

Die Siedlung Wartberg verfiigt mit Kindergarten, Grundschule und
dem 6kumenischen Kirchenzentrum iber eine gute Versorgung
mit 6ffentlichen Einrichtungen. Sie alle haben ihre Angebote auf

Abb. 12 Groler Spielplatz am Frankenplatz

die multikulturelle Bewohnerschaft ausgerichtet und wirken als
Integrationsstatten. Darliber hinaus engagiert sich der ortliche
Blrgerverein mit zahlreichen Angeboten fir das Gemeinwesen
und ein Stadtteilblro koordiniert weitere zivilgesellschaftliche
Initiativen. Die Nahversorgung in der Siedlung dagegen konnte
uber die Jahre nicht aufrechterhalten werden. Das Angebot hat
sich mittlerweile vollstdndig in den Nachbarstadtteil Reinhardshof
verlagert.

Der Kindergarten Wartberg wird gemeinsam von der evangelischen
und katholischen Kirche getragen und umfasst fiinf Gruppen. Kinder
kdnnen bereits mit zwei Jahren in die Betreuung aufgenommen
werden. Die unterschiedlichen altersgemischten Gruppen bieten
teils flexible und verlangerte Offnungszeiten sowie eine Ganzta-
gesgruppe an. Der Kindergarten hat sich angesichts der multikul-
turellen Bewohnerschaft zur besonderen Aufgabe gemacht, tber
die christlichen Werte hinaus auch das Verstandnis fir andere
Religionen, mit denen die Kinder in Wartberg konfrontiert werden,
zu vermitteln. Ein inhaltlicher Schwerpunkt des Kindergartenkon-
zepts liegt auf der Spracherziehung, da viele Kinder beim Eintritt
in den Kindergarten nur Russisch sprechen. (vgl. Kirchenzentrum
Wartberg 2017 a; 03.02.2017) Mit diesen Angeboten legt der Kin-
dergarten eine wesentliche Grundlage fir die Integration, die in
der Otfried-Preufler-Grundschule fortgesetzt wird. Diese zéhlt mit
sechs Klassen zu den grofiten Grundschulen in Wertheim. Zentral
im Stadtteil gelegen ist sie flr alle Wartberger Kinder fullaufig gut
erreichbar. Die Schule nimmt ihre Aufgabe als Ort der Integration
wahr und begegnet den besonderen Anforderungen mit einem
sport- und bewegungserzieherischen Zusatzprogramm, welches in
Kooperation mit dem SG Wartberg realisiert wird. Nachmittégliche



Abb. 13 Okumenisches Kirchenzentrum

Hausaufgabenbetreuung und eine Grundschulférderklasse ergan-
zen das Angebot. (vgl. Stadt Wertheim 2017; 03.02.2017)

Die 6kumenische Kirchengemeinde, die seit 1972 im Verein Kirch-
liche Gemeindearbeit Wertheim-Wartberg organisiert ist, gestaltet
das Gemeinschaftsleben durch viele Angebote fiir verschiedene
Altersgruppen. Die kostenlose Kirchenzentrumsbucherei bietet
Lese- und Spielnachmittage flr Kinder an. Dort trifft sich auRerdem
wochentlich eine Krabbelgruppe. Das Angebot fir junge Familien
wird erganzt durch einen Muttergesprdchskreis. Der generationen-
Ubergreifende Chor ,Magnificat” singt neue geistliche Lieder bis
hin zu Gospel. Fur die alteren Stadtteilbewohner gibt es einen
Hausbibelkreis an wechselnden Orten und es finden regelméaRig
Seniorennachmittage im Kirchenzentrum statt. Im Rahmen der
Okumenischen Runde werden monatliche Themenabende ver-
anstaltet, die Austausch und Diskussion unter den Bewohnern
fordern. Fir Kinder und Jugendliche organisiert die Kirche alters-
bezogene Pfadfindergruppen, die gut angenommen werden. (vgl.
Kirchenzentrum Wartberg 2017 b; 03.02.2017)

Fir das soziale Miteinander von besonderer Bedeutung ist auRer-
dem der Birgerverein, der bereits seit den 1980er-Jahren besteht.
Motiviert durch die ehemals bestehende Zwangsbindung an das
Fernwarmesystem wurde er in den 1980er-Jahren gegriindet und
nahm sich nach der Losung des Konflikts um die Energieversor-
gung neuer Aufgaben im Stadtteil an. Heute setzt er sich aus drei
Abteilungen zusammen, dem Stammverein mit vielen der einstigen
Erstbezieher, dem ,Wartbergchérle Feelings” und der Neubdirger-
abteilung ,Neue Welle®, die von jungen russischstdmmigen MUttern
und Vétern gegriindet wurde. Sie richtete im Haus der Begegnung
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Abb. 14 Kirchlicher Kindergarten

einen Jugendraum ein und arbeitet an einem regelmafigen Pro-
gramm mit Festen und anderen Veranstaltungen (vgl. Interview
Beuschlein). Daneben gibt es noch einen Kleingértnerverein mit
vielen russischstdmmigen Mitgliedern und den Sportverein SG
Wartberg.

Die Bewohner von Wartberg werden politisch durch den acht-
kopfigen Stadtteilbeirat vertreten. Er setzt sich im Gemeinderat und
in der Verwaltung mit groRem Engagement fir die Verbesserung
der Lebensqualitat in der Siedlung ein und stief’ viele positive
Entwicklungen an.

Nahversorgungsangebote gibt es im Stadtteil selbst heute kei-
ne mehr. Das Lebensmittelgeschaft am Frankenplatz steht leer
und auch in den Einheiten in der kleinen Ladenzeile kénnen sich
Dienstleister nicht halten. Die beiden groflen Supermarkte im
Reinhardshof sind aber fiir die Bewohner sowohl mit dem Auto als
auch zu Ful gut erreichbar. In dem Nachbarstadtteil gibt es auRer-
dem eine Apotheke, eine Backerei und einige kleine Dienstleister.
Lediglich fur &ltere Bewohner mit eingeschrénkter Mobilitat stellt
die schwache Versorgung unmittelbar vor Ort ein Problem dar.

Veranderungen liber die Zeit und
Aktivitaten im Bestand

Die Geschichte der Siedlung Wartberg ist in besonderem Mafte von
sozialen Veranderungen gepragt, die sich seit dem Erstbezug Mitte
der 1960er-Jahre vollzogen haben. Mehrere groRe Wanderungs-
bewegungen Ubten seither Einfluss auf die Bewohnerstruktur aus
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und machen die Integration von Menschen mit verschiedenen
kulturellen Hintergriinden bis heute zu einer Herausforderung
fur die dortigen sozialen Einrichtungen, die kommunale Politik
und die Zivilgesellschaft.

Tatsachlich spielten Migration und Integration bereits vor dem Bau
der GroRsiedlung eine Rolle, als die urspriingliche Offizierssied-
lung nach Ende des Zweiten Weltkrieges zur Unterbringung von
Evakuierten und Flichtlingen diente. Wahrend der Anwesenheit
der amerikanischen Streitkrafte lebten dann zahlreiche in der
benachbarten Kaserne stationierte Soldaten in den Wartberger
Hochhdusern. Anfang der 1990er-Jahre gab das amerikanische
Militéar den Standort auf und in die frei gewordenen Mietwoh-
nungen zogen viele russische Spataussiedler. Zu Beginn gab es
haufiger nachbarschaftliche Konflikte. Insbesondere die Erstbe-
zieher storten sich an teilweise ungewohnten Verhaltensweisen
der Neubirger. Uber die Jahre nahmen diese Streitigkeiten ab. Bis
heute pragen die Russlanddeutschen die Bewohnerstruktur. Der
Familienzusammenhalt ist sehr ausgepragt, sodass die Kinder der
Spataussiedler in der Familiengriindungsphase im Stadltteil bleiben.
Die Kinder der Erstbezieher hingegen wechselten in dieser Phase
haufig den Stadtteil oder zogen ganz weg (vgl. Interview Gassert
sowie Beuschlein). Der Eigenheimmarkt ist aktuell gesichert durch
die Nachfrage der Nachkommen der einstigen Spataussiedler, fur
die sich der Wartberg zum bevorzugten Stadtteil entwickelt hat
(vgl. Interview Beuchert/Dattler).

Im Vergleich zur Anfangszeit hat sich auch das Altersgeflige stark
verandert. Die Erstbezieher, damals vor allem junge Paare und
Familien mit Kindern, sind mittlerweile berentet, die Kinder
ausgezogen. Zwar ist der Generationenwechsel im Gang, den-
noch leben heute im Vergleich zu 1972 rund ein Drittel mehr
Menschen Uber 60 Jahren und beinahe ein Drittel weniger un-
ter 18 Jahren im Stadtteil (BRBS 1973; Blrgerservice Wertheim,
Stand 31.10.2012).

Sanierungsmalnahmen erfolgten bislang Uberwiegend an den
Einfamilien- und Reihenhausern. Viele Besitzer haben, oftmals in
Eigenleistung, energetisch nachgebessert und ihre Hauser durch
bunte Anstriche, neue Fenster, Turen und dergleichen individueller
gestaltet. An den Geschossbauten beschranken sich die Investitio-
nen auf grundlegende Instandhaltungsarbeiten. Meist wurden die
urspringlichen Einscheibenverglasungen durch Doppelverglasun-
gen ersetzt, weitere Mafllnahmen zur energetischen Verbesserung
wurden bisher nicht umgesetzt.

Die ortliche Nahversorgung in der Siedlung hat im Vergleich zu
den friihen Jahren tiefgreifende Veranderungen erfahren. Damals
gab es einen Lebensmittelmarkt im Ladenzentrum am Franken-
platz, aulberdem eine Backerei und weitere kleinteilige Angebote.
Ab den 1990er-Jahren konnten diese nicht mehr wirtschaftlich
betrieben werden. Dies stand sowohl mit dem sich wandelnden
Konsumverhalten als auch mit der Konversion des Reinhardshofs
zum Wohngebiet in Zusammenhang, in deren Zuge zwei grofte
Supermarkte entstanden. Nachdem das Lebensmittelgeschéft
aufgegeben worden war, zogen kleinere Einzelhandler und Dienst-
leister in das Gebaude ein, die sich jedoch nicht dauerhaft halten
konnten. Eine langfristige Nachnutzung gibt es bis heute nicht
(vgl. Interview Beuchert/Dattler).

Eine Fusion der beiden Grundschulen in den benachbarten Quar-
tieren Wartberg und Reinhardshof wurden kontrovers diskutiert.
Mittlerweile wird die Grundschule Reinhardshof als Aufenstelle
der Otfried-Preufler-Grundschule gefiihrt. Beide Standorte wurden
erhalten, die Kollegien jedoch zusammengelegt.

Im Oktober 2015 wurde in den Rdumen der ehemaligen Polizeiaka-
demie im Nachbarstadtteil Reinhardshof eine Landeserstaufnahme
fur etwa 600 Fluchtlinge eingerichtet (vgl. Gabel 2015, 04.09.2015;
Stadt Wertheim 2015, 04.09.2015). Im Januar 2016 demonstrierten
beinahe 400 russischstammige Wertheimer Birger im Innenhof des
Rathauses gegen die Fluichtlingspolitik. Sie forderten mehr Perso-
nal fur die Polizei, eine deutliche Steigerung der Polizeiprasenz,
bessere Uberwachung von Spielplatzen und Schulen, auferdem
das Recht auf freie MeinungsauRerung ohne Nachverfolgung. An-
wesenden Pressevertretern wurde von Demonstrationsteilnehmern
vorgeworfen, Geschehnisse zu vertuschen, Ligen zu verbreiten und
zu manipulieren (Kurz 2016, 02.02.2016). Bei der Landtagswahl
im Marz 2016 erhielt die Alternative fir Deutschland im Stadtteil
Wartberg Gber 40 Prozent der Stimmen (Czygan 2016, 04.02.2017).
Mittlerweile hat das Innenministerium die SchlieBung der Lea
Wertheim beschlossen. Im Februar 2017 waren dort noch etwa
340 Flichtlinge untergebracht (Facebook-Post der Lea Wertheim
vom 02.02.2016).

Im Mai 2016 eroffnete in direkter Nachbarschaft zur Siedlung
Wartberg die neue Rotkreuzklinik, deren Standort innerhalb
Wertheims verlegt wurde. Das Haus mit 170 Betten beherbergt
Fachabteilungen fir Chirurgie, Innere Medizin, Hals-Nasen-Ohren,
Gynakologie und Geburtshilfe. Rund 300 Angestellte arbeiten in
der Klinik (vgl. Stadt Wertheim 2016, 14.02.2017). Es ist davon



auszugehen, dass in diesem Zusammenhang die Nachfrage auf
dem Wartberger Wohnungsmarkt steigen wird. Verdnderungen
sind bereits im Verkehrsaufkommen und in der Parksituation am
Berliner Ring eingetreten (vgl. Stadt Wertheim 2017, 14.02.2017).

Gegenwartige Problemsicht und
Handlungsperspektiven

In den ersten vierzig Jahren hat es aus Sicht der Kommunalver-
waltung keine Veranlassung zu Strategien der stadtebaulichen
Aufwertung und Modernisierung in der Siedlung Wartberg ge-
geben. Konflikte um die Versorgung der gesamten Siedlung mit
Fernwarme konnten in den 1990er-Jahren ausgerdumt werden.
Die nachbarschaftlichen Konflikte in den 1990er-Jahren zwischen
den Erstbeziehern und den russlanddeutschen Neubiirgern der
Siedlung schwéchten sich allmahlich ab. Bis auf die privaten Mo-
dernisierungen durch Wohn- und Hauseigentimer gab es keine
baulichen Verdnderungen. Bis heute ist der 6ffentliche Raum seit
Erstbezug weitgehend unverandert.

Seit etwa 2010 gab es dann erste Initiativen zur Aktivierung der
Burger in der Siedlung. Dazu zéhlt vor allem das Stadtteilkoordi-
nationsprojekt, in dessen Rahmen die bestehenden Angebote von
Institutionen und Vereinen besser abgestimmt, das soziale und
interkulturelle Miteinander durch Netzwerkarbeit geférdert und
die Offentlichkeitsarbeit unterstiitzt werden sollen (Caritasverband
Tauberkreis 2017, 03.02.2017). Zwischen 2010 und 2013 bestand
zundchst eine befristete Forderung durch das Rote Kreuz. In diesem
Zeitraum entfaltete die Stadtteilkoordination positive Wirkung,
sodass sich der Stadtteilbeirat fir die Fortsetzung einsetzte. Seit
2015 wird das Projekt unter Tragerschaft der Stadt Wertheim und
des Caritasverbandes flr weitere drei Jahre fortgefihrt (Stadt Wert-
heim 2015 ¢, 03.02.2017). Im Jahre 2015 fejerte die Siedlung ihr
50-jahriges Bestehen mit einem Stadtteilfest, in dessen Rahmen
eine Ausstellung zur Geschichte der Siedlung prasentiert und eine
Festschrift herausgegeben wurde.

In den vergangenen Jahren hat die Stadtverwaltung die Siedlung
verstarkt in den Fokus genommen und damit auch ein erh6h-
tes Bewusstsein fir die dort bestehenden Herausforderungen
im Gemeinderat geweckt. Insbesondere bestand angesichts
der rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung die Sorge, dass die
Wohnungsbesténde der Siedlung, insbesondere in den Hochhau-
sern, langfristig nicht mehr auf dem regionalen Wohnungsmarkt
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wettbewerbsféhig sein konnten und daher dann mit dauerhaften
Leerstanden zu rechnen sei. Die Stadt Wertheim gab daher im Jahr
2013 ein Strukturanalyse an die Arbeitsgemeinschaft Baumgéartner
& Jessen aus Stuttgart in Auftrag, um Hinweise auf die Funktion
der Siedlung fiir die kommunale Wohnungsversorgung zu erhalten,
aktuelle Problemlagen zu identifizieren und schliefllich Handlungs-
felder zur dauerhaften Sicherung des Wartbergs aufzuzeigen (AG
Baumgartner & Jessen 2015). Die Ergebnisse der Strukturanalyse
bildeten den Auftakt flr einen intensiven kommunalen Diskurs
Uber die Entwicklung der Siedlung, der in die Vorbereitungen zur
Ausweisung eines Sanierungsgebiets mindete. Noch allerdings
gibt es keinen stddtebaulichen Rahmenplan. Mit der Ausweisung
eines Sanierungsgebiets sollen vor allem den Eigentimern der
Geschossbauten Forderanreize geboten werden. Darliber hinaus
sollen die Bewohner der Siedlung in einem Beteiligungsverfahren
in den Entwicklungsprozess eingebunden werden. Beides befin-
det sich zurzeit in der Vorbereitung. Mittelfristig sei denkbar, fir
die Siedlung die Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm zu
beantragen.

Die Problemsicht ist vor allem auf die Zukunftsféhigkeit des Wohn-
standorts gerichtet. Aktuell wird er als stabil gesehen, kiinftig kdnn-
ten sich aber Probleme ergeben, wenn keine Investitionen in die
Aufwertung der Bausubstanz und des 6ffentlichen Raums flielsen.
Um die Nachfrage am Wartberger Wohnungsmarkt dauerhaft zu
sichern, ist es aus Sicht des Stadtplanungsamtes auch sinnvoll,
das Image der Siedlung in der Gesamtstadt aufzuwerten. Dazu
kénne sowohl die Offentlichkeitsarbeit der Stadtteilkoordination
beitragen als auch eine gezielte Imagekampagne, die die Geschoss-
wohnbestande als besonderes Angebot mit urbaner Qualitat auf
dem kommunalen Wohnungsmarkt hervorhebt.

Der Stadtteilbeirat Wartberg sieht neben den tbergreifenden auch
eine Reihe von kleinmafstablichen Herausforderungen. Dazu zah-
len die zahlreichen Barrieren im 6ffentlichen Raum, die Eltern
mit Kinderwadgen und mobilitdtseingeschrankten Bewohnern die
Fortbewegung in der Siedlung erschweren. Auch die Parkplatzsi-
tuation, das Verkehrsaufkommen und die Fahrgeschwindigkeit auf
der Ringstrafe werden thematisiert. Von besonderer Bedeutung
sei die dauerhafte Etablierung der Stadtteilkoordination. Sie trage
zur sozialen Stabilitat, Integration und Verbesserung des Gemein-
schaftslebens bei und dirfe auch in Zukunft nicht wegfallen.
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Im Teil Il werden die Fallstudien vergleichend nach den zentralen
Fragen der Untersuchung ausgewertet. Ziel ist es, Ubergreifende
Problemlagen zu identifizieren, zugleich lokale Besonderheiten
herauszuarbeiten, die auf allgemeinere Defizite verweisen. Des
Weiteren geht es um eine Ubersicht (iber die verschiedenen
Handlungsansétze, die die Kommunen, die Wohnungswirtschaft
und die Initiativen der Zivilgesellschaft in den Siedlungen verfol-
gen. Schlieflich werden als Resiimee Handlungsempfehlungen,
differenziert nach Adressaten, formuliert. Dabei stlitzen wir uns
insgesamt auf die Auswertung der detaillierten Falldarstellungen in
Teil Il und die Ergebnisse des abschlieffenden Projektkolloquiums
in Wertheim am 4. Dezember 2015.

6 Stand der Forschung

Die letzte umfassende Studie zu Grofssiedlungen in Deutschland
erschien im Jahrbuch 2015 des Kompetenzzentrums Grofsied-
lungen eV. Sie wurde gemeinsam in Auftrag gegeben von dem
Hauptverband der Deutschen Bauindustrie eV., dem Bundesver-
band Baustoffe - Steine und Erden eV., dem GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen eV. und dem
Kompetenzzentrum GroRsiedlungen e.V. Bearbeitet wurde die
Studie vom Deutschen Institut fir Urbanistik DIFU in Kooperation
mit dem Kompetenzzentrum e\V., das damit in der Doppelfunktion
als Auftraggeber und Verfasser auftritt.

Ziel der Studie ist es, ,die Entwicklungspotenziale und Investiti-
onsbedarfe in den groften Wohnsiedlungen® zu zeigen (Kompe-
tenzzentrum Grofsiedlungen eV. 2015: 13). Methodischen Kern
bilden zum einen reprasentative Befragungen der Kommunen
und der Wohnungsunternehmen zu ihren GrofRsiedlungen be-
ziehungsweise zu ihren Wohnungsbestanden in Grofisiedlungen.
Sie bilden die Grundlagen fir eine Uberschlagige Ermittlung des
zuklnftigen Investitionsbedarfs in diesem Siedlungstyp sowie die

Zunachst aber wird ein Uberblick iiber den Stand der Forschung
gegeben. Seit den 1970er-Jahren gehoren die GroRsiedlungen zu
den am intensivsten beforschten Siedlungstypen in Deutschland,
wobei hier nicht auf die verschiedenen Fragestellungen dieser
Forschung, die sich Uber Jahre standig veréandert haben, einge-
gangen werden soll (vgl. hierzu zusammenfassend Jessen 1998).
Erstaunlicherweise sind aber die Grolisiedlungen in Klein- und
Mittelstadten bisher nicht gesondert beleuchtet worden. Im folgen-
den Abschnitt werden aus den aktuellen Studien die gegenwartig
wichtigsten Aussagen zu unserem Untersuchungsgegenstand, den
Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstadten, zusammengetragen
(Kapitel 6).

daraus abzuleitenden Anforderungen an eine zukiinftige verstarkte
offentliche Forderung. Des Weiteren zeigt sie an insgesamt zehn
ausgewahlten Fallstudien, die das Kompetenzzentrum elV. selbst
bearbeitet und auch fir eine Ausstellung aufbereitet hat, ,welche
erfolgversprechenden Handlungsansatze zur Weiterentwicklung
von grofRen Wohnsiedlungen* (ebd.: 13) in jingerer Vergangenheit
verfolgt wurden.

Mit seinem breiten und integrativen Ansatz stellt die Studie ,Weiter-
entwicklung grofter Wohnsiedlungen® einen Bezug zum Grofsied-
lungsbericht 1994 der Bundesregierung, der letzten umfassenden
Bestandsaufnahme von GroRRsiedlungen sowie deren Problemlagen
und Perspektiven, her.

Hier ist vor allem von Interesse, welche Aussagen die Studie zu der
besonderen Situation von Grofsiedlungen in Klein- und Mittelstad-
ten trifft. Vorderhand kommt die Kommunenbefragung zu dem
Befund, dass hinsichtlich der Frage, in welcher Weise grolke Wohn-
siedlungen in den letzten zwei Jahren Thema kommunalpolitischen
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Handelns waren (,Umsetzung von Sanierungsmafnahmen, stra-
tegischen Konzepten, politischen Anfragen etc.), sich keine Unter-
schiede zwischen Gemeinden unterschiedlicher Gréfbe abbildeten.
,Ein interessantes Ergebnis ist, dass die Stadtgrofe keinen Einfluss
auf die Art der Themen und deren Haufigkeit hat.“ (ebd.: 46) Ent-
sprechend werden die dann folgenden Einzelergebnisse auch
nicht differenziert nach GemeindegroRenklassen dargestellt und
es wird nur vereinzelt auf diesen Zusammenhang eingegangen.

In einem Widerspruch dazu steht die sehr viel gréfRere Zuriickhal-
tung in den Klein- und Mittelstadten, sich iberhaupt planerisch und
baulich mit den Grofisiedlungen zu befassen. Dies wird besonders
deutlich bei der Frage, inwieweit grofte Wohnsiedlungen Thema
im Rahmen der Umsetzung von Sanierungsmafnahmen waren.
Hier gibt es signifikante Unterschiede. Unter den Stadten unter
50.000 Einwohnern geben 51 Prozent an, dass dies nie (21 Prozent)
oder selten (30 Prozent) der Fall war, wahrend unter Grolsstadten
mit mehr als 200.000 Einwohnern keine einzige angibt, dass dies
nie der Fall war, und nur 12 Prozent, dass dies selten der Fall
war (ebd.: 79).

Hierfur gibt es die einfache Erklarung, dass in aller Regel Grof-
stadte mehr und grofere GrolRsiedlungen haben und allein schon
aus diesem Grund die Wahrscheinlichkeit, dass dort Sanierungen
begonnen wurden, grofer ist. Allerdings darf angesichts der Deut-
lichkeit der Zahlen auch nicht ausgeschlossen werden, dass es in
Klein- und Mittelstadten grundsatzlich grolkere Vorbehalte gibt,
sich dieses Siedlungstypus anzunehmen, wobei damit noch nichts
Uber die moglichen Griinde gesagt ist.

Neben diesen grundsatzlichen Aussagen zur Bedeutung der Grof-
siedlungen als Gegenstand der kommunalen Planung wird in der
Studie zu Einzelaspekten auf Besonderheiten der Grolsiedlungen
im Zusammenhang mit der GemeindegroéRe verwiesen. So wird ,die
plausible Annahme* (ebd.: 38) bestatigt, dass sich die sehr grofsen
Wohnsiedlungen eher in Grolistadten befinden (ebd.: 38; vgl. Teil |
Kap. 2). Auf den ersten Blick Gberraschend ist der Befund, dass
Vermietungs- und Leerstandprobleme in Siedlungen von Stadten
unter 50.000 Einwohnern signifikant haufiger genannt werden
als in grofseren Stadten. Allerdings liegen hier die Werte in den
ostdeutschen Bundesléandern angesichts der Schrumpfungspro-
zesse, die in deren kleineren Stadten besonders ausgepragt sind,
deutlich hoher als in den westdeutschen Siedlungen (ebd.: 75).

Zum Stand der energetischen Modernisierung der grolten Wohn-
siedlungen wird konstatiert, dass ,unter den Siedlungen der
1960/80er-Jahre in Kommunen mit weniger als 50.000 Einwohnern
auffallend viele Siedlungen nicht als Vorreiter einer energetischen
Sanierung gelten kdnnen (ebd.: 78), was auf die grolere plane-
rische und politische Zurtickhaltung der Klein- und Mittelstadte
bei einem Thema verweist, dessen Problemstruktur sich zwischen
den Grolésiedlungen in Stadten unterschiedlicher Gréfbe nicht sehr
unterscheiden durfte.

Insgesamt sieht die Studie die Gemeindegréfe nicht als eine inter-
venierende Variable hinsichtlich der Problemlagen und Entwick-
lungspotenziale von GrofRwohnsiedlungen. Dies zeigt sich zum
einen darin, dass bis auf eine alle Fallstudien sich in Groftstadten
befinden, darunter auch einige ,Ubliche Verdachtige“ wie Berlin
Hellersdorf oder Bremen Neue Vahr (ebd.: 117ff.); insofern wird
indirekt auch in dieser Studie der Fokus auf Groftstadte gelegt.
Und zum anderen darin, dass die Handlungsempfehlungen an
keiner Stelle nach GemeindegroRe differenzieren (ebd.: 151ff.).

Einen wichtigen aktuellen Beitrag zum Wohnungsbau aus der
untersuchten Epoche leistet auch die von der Wistenrot Stiftung
herausgegebene grofte Studie zum ,Wohnungsbauerbe der 1950er-
und 70er-Jahre® (Wlstenrot Stiftung 2013), die sich gezielt mit
kleinen und bislang unauffalligen Wohnsiedlungen (unterhalb
der ,Grolsiedlungsschwelle“) dieser Epoche befasst. Diese haben
bisher eher selten die Aufmerksamkeit der kommunalen Politik,
aber auch der Stadt- und Wohnungsforschung auf sich gezogen.
Esist davon auszugehen, dass sie einen quantitativ wesentlichen
Bestandteil der Wohnungsproduktion der ersten drei Nachkriegs-
jahrzehnte bilden. Er findet sich selbstverstandlich in Gemeinden
nahezu aller Grolkenklassen. Ihr Anteil an der Gesamtproduktion
in dieser Epoche dirfte in den Klein- und Mittelstadten grofer
sein als in den GrofRstadten. So verwundert es nicht, dass von
den zehn Fallstudien vier Fallstudien in Klein- und Mittelstadten
zu finden sind (Wuistenrot Stiftung 2013: 72). Diese Siedlungen
haben, so ein wesentliches Fazit der Studie, zahlreiche gemeinsame
Merkmale mit den Grolsiedlungen - in stadtebaulicher, sozialer
und infrastruktureller Hinsicht. Entsprechend zeigen sich, wie die
Studie darlegt, dort dhnliche Problemlagen und Strategieansatze
der verantwortlichen Akteure. Insofern bildet diese Untersuchung
ebenfalls einen wichtigen Referenzrahmen fir die Gewichtung und
Bewertung der Ergebnisse dieser Studie.



7 Die Siedlungen im Vergleich

7.1 Gesamtstadtischer Kontext

Bedeutung fiir die kommunale und regionale
Wohnungsversorgung

Die Siedlungen haben fir die Gemeinden in aller Regel quantita-
tiv eine aufterordentliche Bedeutung fiir die kommunale Woh-
nungsversorgung (Tab. 7). Fast jeder dritte Bewohner von Haar
bei Miinchen wohnt im Jagdfeldring, in Neu-Isenburg ist jeder
finfte Blrger in Gravenbruch zu Hause. Ein mittlerer Wert liegt
bei zehn Prozent. Die gewichtige Rolle dieser Bestande ist aber
keineswegs immer im Bewusstsein der verantwortlichen Politiker
und Planer prasent.

Siedlung Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand [%]
Amberg 10
Sankt Sebastiansviertel
Haar 30
Jagdfeldring
Neu-Isenburg
19
Gravenbruch
Neuwied
ee . . 4
Raiffeisenring
Nurtingen N
RoRdorf
Unna
. 6
Berliner Allee
Wedel 10
Gartenstadt Elbhochufer
Wertheim
10
Wartberg

Tab.7 Anteil der Grofsiedlungen am kommunalen
Gesamtwohnungsbestand

Quellen: Angaben von Stadt und Wohnungswirtschaft, Zensus 2011

Aber auch qualitativ tbernehmen die meisten Siedlungen als
preiswertes Wohnungsmarksegment fir die Sicherung der Woh-
nungsversorgung einkommensschwacherer Bevélkerungsgruppen
nach wie vor eine zentrale Rolle - dies gilt sowohl fiir den Mietwoh-
nungsmarkt wie auch als Einstiegsmarkt fir die Eigentumsbildung.

Teillll - Quervergleich

Urspriinglich waren in fast allen Siedlungen Sozialwohnungen
errichtet worden (Ausnahme: Neu-Isenburg). Mittlerweile sind
viele Wohnungen aus der Sozialbindung herausgefallen, entspre-
chend ist der Anteil der geférderten Wohnungen kontinuierlich
abgeschmolzen. Offentlich geférderte Wohnungen gibt es noch in
Haar, Neuwied, Nirtingen, Unna und Wertheim. In Haar sind die
Wohnungen Ende des Jahres 2015 aus der Bindung gefallen. In
NUrtingen sind die Bestande klein, sollen aber gehalten werden.

Unter Verweis auf die wichtige soziale Funktion der Wohnungs-
bestande fiir die kommunale Wohnungsversorgung sehen die
Vertreter der Kommunen derzeit die Siedlungen als stabilen,
dauerhaft nachgefragten Bestandteil ihres Wohnungsmarktes.
Nirgends werden Leersténde jenseits der Fluktuationsreserve und
mit Ausnahme einzelner sogenannter ,Problemimmobilien ver-
zeichnet, unabhéngig davon, ob es sich um eine wachsende, stabile
oder schrumpfende Gemeinde handelt. Insbesondere in Wedel
und Wertheim bieten vor allem die verhaltnismaRig glnstigen
Einfamilien- und Reihenhauser Normalverdienern die Chance,
Eigentum zu bilden.

Keine Kommune wiirde die Bestdnde dem untersten Wohnungs-
marktsegment zurechnen. Dies hat auch sehr viel mit dem rela-
tiv hohen Anteil an selbstgenutzten Einfamilienhdusern in den
Siedlungen zu tun. Eine gewisse Ausnahme bildet die Siedlung
Berliner Ring in Unna, die im gesamtstadtischen Zusammenhang
die besondere Funktion erflllt, Geringverdiener und sozial Be-
nachteiligte zu integrieren. Dies wird auch durch entsprechende
Strategien der Stadt gestitzt.

Bild der Siedlung

Gleichwohl haben fast alle Siedlungen, oft schon von Beginn an,
in der Stadtoffentlichkeit und unter vielen Wohnungssuchenden
mit einigen Imageproblemen zu kdmpfen, die in dem Mafte wuch-
sen, wie der Anteil der Migranten beziehungsweise spater der
Aussiedlerfamilien an den Siedlungsbewohnern zunahm. Eini-
ge zweifelhafte Etikettierungen wie ,Russdorf” fir das Nurtinger
RoRdorf verweisen darauf. Diese haben aber, auch das ein fast
Uberstimmender Tenor, im Zuge der weiteren Integration der Aus-
lander und Russlanddeutschen in den letzten Jahren an Brisanz
verloren. Welche Rickwirkungen in dieser Hinsicht die eruptiven,
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teilweise fremdenfeindlichen Proteste vor allem von russland-
deutschen Bewohnern gegen die kommunale Flichtlingspolitik,
die in einigen der Stadte (Wertheim und Nurtingen) im letzten
Winter die Zeitungen fillten, die 6ffentlichen Vorbehalte gegen
die Siedlungen wiederbelebt haben, bleibt abzuwarten.

Auch hier gilt: keine Regel ohne Ausnahme. Die Siedlung Sankt
Sebastian ist in Amberg nur unter ihrem Spitznamen ,D-Programm®
(fur Demonstrativbauvorhaben) bekannt, der in der Stadt auch
noch heute ausschlieRlich positive Konnotationen weckt und fir
ein ruhiges, qualitatsvolles Wohnen im Griinen steht.

7.2  Stadtstrukturelle Einbindung

Begriffe wie Trabantenstadt oder Satellitenstadt verweisen darauf,
dass die herausgehobene, vom (ibrigen Siedlungsgefiige abgetrenn-
te Lage der Siedlungen als eine der zentralen Qualitdtsmerkmale
des Nachkriegswohnungsbaus gesehen wurde. Dieser Gedanke hat
seine Wurzeln in der Gartenstadtidee und ist in den 1920er-Jahren
von Ernst May im Frankfurter Reformwohnungsbau mit hoher Kon-
sequenz in den deutschen Stadtebau eingefihrt worden. Neben
den stadtregionalen Ordnungsvorstellungen Uberlagern sich in
diesem Gedanken materielle und ideelle Argumente; einerseits geht
es um eine sichtbare, die besondere Identitat betonende Pragnanz
der stadtebaulichen Figur mit inszeniertem Zugang, andererseits
aber auch darum, Standortqualitaten fur alle Bewohner durch die
Néhe zur Landschaft zu garantieren.

Eine moglichst enge und vielféltige Verzahnung der Siedlung mit
der Gesamtstadt war nicht vorrangiges Ziel der urspriinglichen
Planung; sie gilt aber heute als eine der ibergreifenden Leitli-
nien der Stadtentwicklungspolitik. Parameter sind die Lage, die
Ubergeordnete ErschlieBung und Standorte fir gesamtstadtische
oder stadtregionale Einrichtungen.

Lage der Siedlung

Der Topos des vom Griin umschlossenen Trabanten in landschaftlich
moglichst hervorgehobener Lage, der durch groldziigig bemessene,
in der Regel aus heutiger Sicht iberdimensionierte Zugangsstraften
erschlossen wird, ist in einigen der von uns untersuchten Siedlungen
hochst prasent: in Nurtingen und Wertheim, dort verstarkt durch
die Hohenlage, in Neu-Isenburg Gravenbruch durch die Waldlage,
in Wedel durch die Lage am Elbhochufer, in Haar durch die Lage
jenseits einer stark befahrenen Bundesstralte.

Aber man ist in den Nachkriegsjahren keineswegs immer diesem
Ideal des Trabanten gefolgt, sondern vernetzte die neue Siedlung
eng mit dem bestehenden Stadtgefiige, so in Neuwied und in
Amberg. Ob dies aus einem nicht weiter reflektierten Pragmatis-
mus heraus geschah oder man sich bewusst gegen das damalige
dominante stadtebauliche Leitbild positionierte, lasst sich nicht
mehr feststellen.

Obwohl man sich angesichts der kleinen Fallzahl mit Verallge-
meinerungen zurlckhalten sollte, glauben wir einige wichtige,
durchaus ambivalente Langzeitfolgen dieser unterschiedlich stark
ausgepragten stadtrdumlichen Integration der Siedlung in die
Gesamtstadt ausmachen zu kénnen.

Die Lage in der Stadt scheint sowohl eine Rolle fir die Wahrneh-
mung der Siedlung durch die Stadtbewohner, als auch fur die
Selbstwahrnehmung der Siedlungsbewohner zu spielen. Offen-
sichtlich verstarkt die Trabantenlage die Polarisierung zwischen
Fremd- und Selbstwahrnehmung. Einerseits haben Trabanten
starker mit Imageproblemen zu kdmpfen, andererseits gibt es in
den Trabanten deutlicher ausgepragte Formen der Selbstorgani-
sation in Gestalt von Blrgervereinen, die seit Erstbezug existieren
und oft bis heute agieren. In den stadtraumlich integrierten GrofR-
siedlungen sehen sich die Bewohner dagegen eher als Blrger des
Ubergeordneten Stadtteils und ihre Interessen auch in deren Ins-
titutionen (Stadtteilvereinen etc.) hinreichend vertreten. Bisweilen
geht die Verschmelzung der Grofisiedlung mit dem benachbarten
Stadtteil soweit, dass in der Gesamtstadt, aber auch von den
Bewohnern selbst die Siedlung nicht (mehr) als eine selbststan-
dige, in sich geschlossene Einheit mit einem eigenstandigen Profil
wahrgenommen wird, wie zum Beispiel in Neuwied. Auch in Wedel
wussten viele Bewohner gar nicht, dass sie in der Gartenstadt
Elbhochufer leben.

Des Weiteren zeigte sich, dass in mancher Hinsicht die Siedlungen
in integrierter Lage leichter an veranderte Bedarfe anzupassen sind.
Zum einen lassen sich die Nachfrageriickgdnge oder -zuwdachse
sowohl in der privaten wie in der &ffentlichen Versorgungsinfra-
struktur sehr viel leichter auffangen, da die Einrichtungen in der
Siedlung und den benachbarten Stadtteilen gemeinsam genutzt
und gegebenenfalls auch zusammengelegt werden, wie etwa in
Neuwied geschehen. Diese Spielraume fehlen in den Trabanten-
siedlungen meist.



Ubergeordnete ErschlieRung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt in allen untersuchten Sied-
lungen Uber Busse, die werktags regelméafig fahren. Der Fahrplan
ist am Wochenende und in den Abendstunden meist stark aus-
gedinnt. Nachtbusse gibt es nur in Wedel. Es darf aber davon
ausgegangen werden, dass die OPNV-Versorgung der Siedlun-
gen nicht schlechter, sondern angesichts der hdheren Nachfrage
eher besser ist als in den anderen weniger dicht bebauten Teilen
der Stadt. Dies erklart auch, warum in keiner der Siedlungen die
Versorgung mit dem OPNV Anlass fiir Kritik durch Biirgervereine
und andere Interessensvertreter der Blirger bot und bietet. Dies
steht in einem auffalligen Kontrast zu vielen Grofsiedlungen in
Grofistadten, die bis heute auf eine leistungsfahige libergeordnete
ErschlieRung durch den OPNV, etwa durch den urspriinglich in
Aussicht gestellten U-Bahn- oder StraRenbahnanschluss, warten
beziehungsweise diese erst Jahrzehnte nach Erstbezug erhalten
haben. Es zeigt sich darin, dass der MaRstab fir die Bewertung
der Versorgungsqualitdt das durchschnittliche Niveau der gesamt-
stadtischen Versorgung ist, und derist in Klein- und Mittelstadten
ein anderer als in Grofstadten.

Der Schwerpunkt bei der ibergeordneten Erschliefung lag zum
Zeitpunkt der Planung auf einer guten Erreichbarkeit fir den
motorisierten Verkehr, die in Trabantenlage oft durch eine ver-
kehrstechnisch optimierte Dimensionierung der ZufahrtstralRe
gewahrleistet ist. Die Trabantenlage hat im Gegensatz zur stadt-
raumlich integrierten Lage zur Folge, dass die Siedlung als Ganze
nie zu einem Durchfahrtsort wird, ein gewollter Effekt, der aber auch
gleichzeitig bedeutet, dass nur derjenige die Siedlung buchstéblich
erfahrt, der sie gezielt aufsucht. Eindriicke en passant sind nicht
moglich. Es wird glaubhaft versichert, dass viele Bewohner der
Stadt Wertheim die Grofisiedlung Wartberg nur aus der Zeitung
und vom Fernblick aus dem Maintal kennen.

Die Angewiesenheit der Bewohner auf die Nutzung des Automobils
beziehungsweise des OPNV hat in den vergangenen Jahren mit
der Ausdinnung der infrastrukturellen Versorgung in der Siedlung
selbst zugenommen. Nicht mehr nur fiir den Weg zur Arbeit und
zur Ausbildung, sondern auch fir die Versorgung mit Gltern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs missen viele Bewohner
in das eigene Auto oder in den Bus steigen.

Teillll - Quervergleich

Dagegen stand eine leistungsféhige Anbindung der Siedlung an
die Gesamtstadt und die erweiterte Umgebung fiir Fahrrader und
FuRganger zum Zeitpunkt der Planung in aller Regel nicht auf
der Agenda und fehlt vielfach bis heute. Die Fahrradwege sind
oft schwach in das 6rtliche Fahrradwegenetz eingebunden. Das
gilt auch fur Siedlungen (Amberg, Neu-Isenburg, Neuwied), die in
der Ebene gelegen sind. Dort, wo eine bewegte Topografie das
Fahrradfahren mihsam macht wie in Nirtingen oder Wertheim,
ist dies durchaus nachvollziehbar, aber in Zeiten des E-Bikes auch
dort immer weniger zwingend.

Uberlokale Infrastruktur

Bei der Planung neuer Wohnquartiere, die in den 1990er-Jahren
gebaut wurden, ist vielfach der Ansatz verfolgt worden, die Verkniip-
fung mit der Gesamtstadt dadurch zu verbessern, dass offentliche
Infrastruktureinrichtungen, die von der gesamten Stadtbevélkerung
nachgefragt werden, dort einen Standort finden, etwa Gymnasien,
offentliche Parks oder Ahnliches. In den GroRsiedlungen der 1960er-
und 1970er-Jahre haben Uberlegungen dieser Art in aller Regel
keine Rolle gespielt. Hinzu kommt, dass im Falle der bevorzugten
Trabantenlage die leichte Erreichbarkeit solcher Einrichtungen
von vornherein ein offensichtliches Problem dargestellt hatte.
So verwundert es nicht, dass keine der Siedlungen urspriinglich
mit Infrastruktur ausgestattet wurde, die Gber die Siedlung selbst
ausstrahlen. Eine Ausnahme bildet allenfalls das gesamtstadtische
Schulzentrum in Haar, das in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Siedlung Jagdfeldring errichtet und kontinuierlich erweitert wurde.
Bemerkenswert ist allerdings, dass in Neuwied mit der Umnutzung
funktionslos gewordener stadtteilbezogener Infrastruktur zu einer
Berufsschule eine solche fiir die Gesamtstadt und den Landkreis
wichtige Einrichtung ihren Standort gefunden hat.
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7.3 Stadtebauliche Konzeption

Gebautes Leitbild

Das stadtebauliche Konzept aller Siedlungen, unabhéngig vom
Baubeginn, folgt in seinen Grundzligen dem stadtebaulichen Leit-
bild der ,gegliederten und aufgelockerten Stadt“. Dies gilt auch fir
die Siedlungen, die in den spéten 1960er-Jahren errichtet wurden,
als sich in den Grofstadten der Grolsiedlungsbau an dem Leitbild
der ,Urbanitdt durch Dichte” mit seiner deutlich héheren Bau-
dichte und der skulpturalen Ausformung der Wohnbaukomplexe
orientierte. Diese Grundzlge sollen hier nur in Stichworten noch
einmal genannt werden:

e eine Mischung der Wohnbauformen aus Mehrfamilienhdusern
(viergeschossigen Zweispannern im Zeilenbau), Einfamilienhdusern
(Reihenhéusern, Gartenhofhausern und freistehenden Einfamilien-
héusern) und einzelnen, meist stadtebaulich markant platzierten
acht -bis zwolfgeschossigen Wohnhochhausern (stadtebauliche
Dominante). Uber diese Mischung wurde auch die gewiinschte
Mischung der Rechtsformen (Miete und Eigentum) erreicht;

e getrennt geflihrte, hierarchisierte Erschlieffungsnetze fiir Auto-,
Fahrrad- und Fultgdngerverkehr sowie meist ebenerdige Stell-
platze, oft als Garagenhofe zwischen den Geschossbauzeilen oder
als Stellplatzstreifen vor den Einfamilienhauszeilen. Tiefgaragen
und Parkpaletten sind die Ausnahme;

¢ flieRende, ebenfalls hierarchisierte, im Nahbereich der Wohnge-
bédude bisweilen gértnerisch ausgestaltete Griinrdume, in denen
die Fuls- und Radwege gefiihrt werden und die meist auch die
offentliche Infrastruktur aufnehmen, vom Kinderspielplatz bis
zur Grundschule. Charakteristisch ist, dass im Bereich der Ge-
schosswohnungen die Grenzen zwischen 6ffentlich nutzbaren
und den privaten Wohnungen zugeordneten Freiflachen in der
Regel nicht klar gezogen sind;

e ein Zentrum (bisweilen auch zwei: Nirtingen, Neu-Isenburg),
meist in der Mitte der Siedlung oder an der Haupterschlie-
Rungsstrafle mit der offentlichen und privaten Infrastruktur,
die oft um einen Platz gruppiert ist; es Uberwiegt hier die zeit-
typische eingeschossige Pavillonarchitektur; nur in Einzelféllen
wurden Laden und Restaurants auch in den Erdgeschossen
von Wohnbauzeilen vorgesehen (Amberg). Arbeitsplatze, die
nicht der Versorgung des Stadtteils dienen, waren in keiner
der Siedlungen je vorgesehen.

Neben den schon weiter oben angesprochenen Lageunterschieden
(Trabantenlage/integrierte Lage) gibt es selbstverstandlich auch im
Detail Unterschiede in den stddtebaulichen Merkmalen zwischen
den Siedlungen. Der grofte Unterschied liegt darin, wie sehr die
verschiedenen Wohnbauformen kleinrdumig gemischt angeordnet
wurden. Einige Siedlungen sind mehr oder weniger zweigeteilt in
das Teilgebiet mit den Geschosswohnungen und das Teilgebiet
mit den Einfamilienhausern (besonders deutlich in Wedel und in
Unna, mit Abstrichen auch in Amberg), in anderen wurde auf eine
moglichst kleinrdumige Zuordnung verschiedener Wohnbau- und
damit auch Rechtsformen Wert gelegt (Wertheim, bereichsweise
in Nurtingen). Gelegentlich bilden sie in sich stadtebaulich kom-
ponierte Wohngruppen mit eigener Erschliefung, Stellplatzanlage
und zugeordnetem Griin wie in Wertheim. Ein weiterer Unterschied
liegt in dem Gewicht, das in der Planung der Gestaltung und Aus-
stattung des Zentrums gegeben wurde.

Gleichwohl Gberwiegt der Eindruck einer erstaunlich hohen Homo-
genitatim duferen Erscheinungsbild der untersuchten Siedlungen,
insbesondere der Geschossbauten, die bis in die Dachformen,
Fassadengliederung, Fensterformate geht und sich gleichermalen
auf Gestalt, Farbigkeit und Materialitdt bezieht. Hier wird nicht
nur die vereinheitlichende Wirkung stddtebaulicher Leitbilder,
sondern auch der Normvorgaben des Sozialen Wohnungsbaus
sowie der Richtlinien zum Ausbau von Stralen (RAST) sichtbar, die
lokale oder regionale Unterschiede, wie man sie etwa zwischen
Siedlungen in Holstein (Wedel) und Oberbayern (Haar) durchaus
hatte erwarten kdnnen, nivelliert haben. Hinzu kommt ohne Frage
auch, dass das soziale Leitmotiv der Gleichheit und die dominante
Zielgruppe der Kleinfamilie, die ebenfalls in dem stadtebaulichen
Leitbild verankert sind, zu dieser Homogenitat beigetragen haben.
Es sind allenfalls markante Einzelbauten wie Kirchen, Gemeinde-
zentren oder ein ambitioniert entworfenes Wohnhochhaus, die
eine eigene bauliche Identitat der Siedlung signalisieren sollen.

Landschaftswandel und bauliche Kontinuitat

Grofssiedlungen in westdeutschen Klein- und Mittelstadten dirften
zu den Gebietstypen gehoren, die seit ihrem Bau die wenigsten
gestalterischen und funktionalen Verdnderungen erfahren haben.
Es hat keine oder nur sehr begrenzte Eingriffe in die stadtebau-
liche Struktur gegeben. Fahrerschliefung und Stellplatzanla-
gen, Grlinzlige, Wegenetz, Gebdudeformation sind meist vollig
unverandert. Einige Siedlungen sind in geringem Umfang durch
Wohnungsneubau am Rande in den 1980er- und friihen 1990er-
Jahren erweitert worden (Wertheim, Nlrtingen). Fur die gréften



sichtbaren Veranderungen im dufieren Erscheinungsbild seit dem
Bau der Siedlungen ist die Natur verantwortlich. Nach Uber vierzig
Jahren tiberragen die Bdume im Wohnumfeld die Geschosswoh-
nungsbauten. Aus den Siedlungen im Griinen sind inzwischen
vielfach Siedlungen im Wald geworden. Vor allem in den Som-
mermonaten sind sie durch die zahlreichen Sichtbriche als eine
grofRere, in sich geschlossene Einheit kaum noch wahrnehmbar,
trotz mancher Bemiihungen der Kommunen wie auch einzelner
Wohnungsunternehmen die Bepflanzung auszudiinnen und zu
verjiingen, damit die Wohnungen vor allem an der Stdseite nicht
verschattet werden, aber auch um der urspriinglichen Konzepti-
on frei flielkender Griinrdume und wichtiger Sichtachsen wieder
Geltung zu verschaffen.

Die Ausnahme bilden fiir alle Siedlungen allerdings die Zentren.
Nur in Neuwied hat sich das Zentrum in seiner urspriinglich ge-
planten Form erhalten. In allen anderen Siedlungen sind sie mit
der privaten und 6ffentlichen Infrastruktur zum Teil schon mehrfach
transformiert worden (siehe unten). Hier haben auch bisher die
einzigen groferen (6ffentlichen) Bauinvestitionen stattgefunden,
so in Wedel mit dem Bau des Blrgerzentrums und in Haar mit dem
Neubau des Stadtteilzentrums in Verbindung mit Wohnungsneubau
und zusétzlichen Burofléchen.

Nachverdichtungen innerhalb des Siedlungsgefiiges durch Abriss
und Neubau, Aufstockung oder aber Neubau in den oft grofizu-
gig bemessenen Griinrdumen, wie sie inzwischen haufig von den
Grolstadtkommunen mit hohem Nachfragedruck in diesem Sied-
lungstypus verfolgt werden, hat es bisher in den Siedlungen nicht
gegeben. Eine Ausnahme bildet Haar, wo im Zuge der Neuordnung
des Zentrums finf Ersatzneubauten in zentraler Lage entstanden
sind. Aufserdem plant in Wedel eine Eigentimerin die Vergroferung
ihrer Bestande durch ergénzenden Wohnungsbau; die Stadt hat
fur dieses Vorhaben aber bisher kein Baurecht erteilt.

7.4 Eigentimerstruktur

In fast allen untersuchten Siedlungen war der Anteil der Woh-
nungen im Eigentum zum Zeitpunkt des Erstbezugs identisch mit
dem Anteil der Einfamilienhauser, der seinerseits stark schwankte
zwischen nur zehn Prozent in Unna und 44 Prozent in Neuwied. Die
Geschosswohnungen waren Mietwohnungen im Besitz von ein oder
mehreren Wohnungsunternehmen (in drei Fallen auch von kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaften: Neuwied, Unna, Wertheim).

Teillll - Quervergleich

Siedlung Institutionelle Institutionelle
Wohnungsanbieter | Wohnungsanbieter
Erstbezug 2015
Amberg
. . 2 2
Sankt Sebastiansviertel
Haar Jagdfeldring 1 2
Neu-Isenbur,
Y ure WEG dominant (3) (3)
Gravenbruch
Neuwied
- . 1 1
Raiffeisenring
Nurtingen . .
diverse diverse
RoRdorf
Unna
ich i 7
Berliner Allee nicht ermittelbar
Wedel 1 4 bis 5
Gartenstadt Elbhochufer
Wertheim .
1 2 bis 3
Wartberg

Tab. 8 Anzahl der institutionellen Wohnungsanbieter

Quellen: Angaben von Stadt und Wohnungswirtschaft sowie
Internetrecherche

Eine Ausnahme bildete von Beginn die Siedlung Gravenbruch in
Neu-Isenburg, in der die Bautrager die meisten Wohnungen auch
im Geschosswohnungsbau als Eigentumswohnungen an private,
meist selbstnutzende Haushalte verkauft haben. Entsprechend ist
dort der weitaus Uberwiegende Teil des Geschosswohnungsbaus
im Besitz von Wohneigentiimergemeinschaften (Tab. 8).

Ausdifferenzierung der Geschaftsstrategien

Wohnungsunternehmen, die die Uberwéltigende Mehrheit aller
Mietwohnungen besitzen, gibt es nur in Haar und Neuwied. In
allen anderen Siedlungen halten mehrere Wohnungsunternehmen
kleinere Anteile am Bestand. Diese unterscheiden sich entspre-
chend ihrer Ubergreifenden Geschéftsstrategie teils sehr stark im
Engagement, mit dem sie ihre Bestédnde bewirtschaften (besonders
in Unna, Wedel, Wertheim). Langfristig angelegte Strategien der
Erneuerung mit moderaten Ertragserwartungen verfolgen die in
Amberg und Haar engagierten Unternehmen, deren Investitionen
auch andere bis dahin zurtickhaltende Wohnungsanbieter zu Inves-
titionen in ihre Bestande veranlassten. In Nirtingen und Wedel gibt
es Wohnungsunternehmen mit &hnlicher Geschéftsstrategie, die
allerdings nur eingeschrankt Nachahmer fanden. Einen Sonderfall
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stellt Unna dar: Hier haben sich die meisten der dortigen Woh-
nungsunternehmen sehr erfolgreich zu einem Aktionsbindnis
zusammengeschlossen, das mit der Stadtverwaltung kooperiert.
Allerdings gibt es dort auch deutschlandweit und international
agierende, borsennotierte Wohnungsunternehmen, die andere
Interessen verfolgen und sich nicht an diesem Bindnis beteiligen.

Viele der Wohnungsunternehmen halten aber die Bestande
in ihrem Portfolio (Amberg, Haar, Neuwied, Wedel, Unna) und
haben keine Absichten, dies zu dndern, wahrend in derselben
Siedlung andere Bestande in kurzen Zeitabstanden den Eigen-
timer wechseln, sodass Stadt und dauerhafte Bestandshal-
ter oft gar nicht wissen, wem welche Hauser gerade gehéren
(Wedel und Unna).

Privatisierung von Mietwohnungen

Urspriinglich waren in fast allen Siedlungen (mit Ausnahme
Neu-Isenburg) Sozialwohnungen errichtet worden, deren Anteil
nach Rlckzahlung der Darlehen mittlerweile stark ricklaufig ist.
Restbestande offentlich geforderter Wohnungen gibt es noch in
Haar, Neuwied, Nirtingen, Unna und Wertheim. In Haar fielen die
Wohnungen Ende des Jahres 2015 aus der Bindung. In Nurtingen
sind die Bestdnde klein (mindestens 70 Wohneinheiten), sollen
aber gehalten werden. Uberwiegend sehen sowohl die Vertreter
der Stadt wie auch der Wohnungswirtschaft unabhangig von der
Zahl noch gebundener Wohnungen den Wohnungsbestand der
Siedlungen als wichtiges Segment zur Versorgung der einkom-
mensschwécheren Teile der stadtischen Bevolkerung.

Das Auslaufen der Sozialbindungen hat institutionelle Wohnungs-
anbieter veranlasst, einen Teil der Wohnungen zu privatisieren;
dies gilt fir kommunale Wohnungsunternehmen ebenso wie flr
ehemals gemeinnutzige Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
baugenossenschaften. Wie viele der Wohnungseigentimer selbst
in den Wohnungen leben und wie viel davon ehemalige Mieter
sind, ist nicht bekannt. Insgesamt konnten zu diesen und den
folgenden Aspekten mit vertretbarem Aufwand allerdings keine
verlasslichen Zahlen gewonnen werden.

Bei den privatisierten Sozialwohnungen besteht aber der Eindruck,
dass es sich bei den Kaufern oftmals um Selbstnutzer handelt,
die die Chance wahrgenommen haben, verhaltnismafig glinstig,
aber dennoch qualitatsvoll Eigentum in vertrauter Umgebung zu
bilden (vor allem in Amberg, Haar, Neu-Isenburg und Nirtingen).
Verbreitet scheinen aber auch Kapitalanleger mit nur ein bis zwei

Siedlung Wohnungen | Miete [%] |Eigentum [%)]
Amberg 1.000 30 70
Sankt Sebastiansviertel ’
Haar 2.900 43 57
Jagdfeldring ’
Neu-Isenburg 3.000 nicht nicht
Gravenbruch ’ ermittelbar | ermittelbar
Neuwied
ee s . 1.600 50 50
Raiffeisenring
Nirtingen nicht nicht
1.900 X .
RoRdorf ermittelbar | ermittelbar
Unna
. 1.430 70 30
Berliner Allee
Wedel 1.700 70 30
Gartenstadt Elbhochufer ’
Wertheim
1.150 66 34
Wartberg

Tab.9 Verhaltnis von Miet- und Eigentumswohnungen heute

Quellen: Angaben von Stadt und Wohnungswirtschaft

Wohnungen, die sie vermieten. Diese Anleger selbst leben nicht
selten in der jeweiligen Stadt oder Region (Amberg, Neu-Isenburg).
Dadurch finden sich in fast allen Siedlungen Geschosswohnanlagen
im Besitz von Wohneigentimergemeinschaften, was insbesondere
fur die Planung, Programmierung, Koordination und Finanzierung
von den allfélligen Modernisierungsmalnahmen grofte Probleme
aufwirft (Tab. 9).

Diese Entwicklungen hin zu einer Ausdifferenzierung und schnel-
ler sich verdndernden Anbieterstruktur, zur Auffacherung der
Geschéftsstrategien, zur Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen und damit hin zu einem Steuerungs- und Gestal-
tungsverlust kommunaler Wohnungspolitik sind von allgemeiner
Art und unterscheiden sich nicht von denen in Grofistadten (Kom-
petenzzentrum elV. 2015: 58f.). Fiir alle Gemeinden gilt auch, dass
sich diese Marktentwicklungen weitgehend dem Einfluss der Kom-
munen entziehen. Allerdings zeigt die grofie Varianz, dass diese
Entwicklungen nicht zwangslaufig sind, sondern dass sich, wie
etwa in Amberg und in Haar, stabile Partnerschaften aus Kom-
mune und sozialorientierten Wohnungsunternehmen bilden und
Uber Jahre halten kénnen, an einer gemeinsamen Verantwortung



fur die Wohnungsversorgung einkommensschwacherer Gruppen
festgehalten wird und die Instandsetzungs- und Modernisierungs-
strategien in den Siedlungen sich daran dauerhaft orientieren.

Einfamilienhaus und Generationswechsel

Bei den Eigentlimern der Einfamilien- und Reihenhduser handelt
es Uberwiegend um Selbstnutzer. In Wedel werden die Reihen-
héuser teilweise weitervermietet. Je nach Alter der Siedlungen ist
der Generationswechsel und Erblbergang unterschiedlich voran-
geschritten, besonders weit in den &lteren Siedlungen (Amberg,
Neuwied, Neu-Isenburg, Wedel und Wertheim). In Wedel ist er
fast abgeschlossen, in den jingeren wie etwa in Nirtingen gibt
es noch einen grofien Anteil von Erstbeziehern, die inzwischen
meist als Rentner allein in ihren Hausern leben.

Die freistehenden Einfamilien- und Reihenhduser bieten in vielen
Siedlungen (Amberg, Neuwied, Wedel, Wertheim) einer jungen
Mittelschicht aufgrund verhaltnismalig glinstiger Preise die Chan-
ce, Eigentum zu bilden. Im Zuge des Prozesses haben sich die
Bewohnerstrukturen deutlich verjingt und mit der steigenden
Zahl der Kinder haben sich die Anforderungen an die 6rtlichen
Kindergdrten und Schulen verandert. In Haar und in Unna, wo
der Anteil der Mietwohnungen und die Fluktuation deutlich héher
sind, zeigt sich dieser Effekt abgemildert. In Wedel gestaltet sich
der Erblbergang nicht Uberwiegend durch den Nachzug junger
Familien. Die teils sehr kleinen Reihenhduser wurden oftmals auch
von alteren kinderlosen Paaren gekauft.

7.5 Sozialstruktur

Junge Familien und soziale Mischung

Planung und Bau der GroRsiedlungen waren fir alle Kommunen,
besonders aber fur die Klein- und Mittelstadte, zu ihrer Zeit eine
grolbe Herausforderung, fir die es vorher und nachher keine Pa-
rallele gegeben hat. Der Stolz auf das Erreichte spricht vielfach
aus den Dokumenten der Entstehungszeit. Es war ein mutiger und
zugleich notwendiger Schritt, dem allgemeinen Wohnungsman-
gel abzuhelfen, unter dem die Gemeinden in den ersten beiden
Nachkriegsjahrzehnten infolge der Zuwanderung von Flichtlingen,
der natirlichen Bevélkerungsentwicklung und der Expansion der
regionalen Arbeitsmarkte litten.

Teillll - Quervergleich

Die Beseitigung der Wohnungsnot galt als zentrale gesellschaft-
liche Aufgabe; der Bau neuer Siedlungen mit hohen Anteilen
von ,Sozialwohnungen® fur die ,breiten Schichten® der Bevél-
kerung war ihr wichtigstes Instrument. Hierliber gab es einen
breiten Konsens auf allen politischen Ebenen. Zielgruppe waren
auch bei dem Wohnungsneubau in den GroRsiedlungen vor al-
lem junge Familien. Der geférderte Wohnraum wurde bisweilen
wie in Amberg bevorzugt an Familien vergeben. Die Erstbezie-
her waren meist Angehorige einer aufstrebenden Mittelschicht,
beziehungsweise junge Arbeitnehmer, die dabei waren sich
zu etablieren.

Daraus ergab sich fir die Entstehungszeit dieser Siedlungen eine
altershomogene Zusammensetzung der Bevolkerung. Da haufig
noch weitere Kinder geboren wurden, erreichten die Siedlungen
wenige Jahre nach Erstbezug ihren hochsten Bevélkerungsstand,
der danach wieder allmahlich abnahm.

Leitbild fur die Wohnsiedlungen war die ,soziale Mischung®. Zum
einen sollten die sozialstrukturellen Merkmale der Siedlungsbe-
wohner moglichst mit denen der Bewohner der Gesamtstadt kor-
respondieren. Uberdies ging es haufig auch darum, innerhalb der
Siedlung Gruppen unterschiedlicher sozialer Herkunft zu mischen.
Hierzu wurden Wohnangebote unterschiedlicher Rechts- (Miete
und Eigentum) und Wohnbauformen (Wohnhochhduser, Geschoss-
wohnungen im Zeilenbau und Einfamilienhduser) kleinrdumig
zueinander in Beziehung gesetzt. Dies wurde in den Siedlungen
unterschiedlich konsequent vollzogen. Bei manchen Siedlungen
gibt es deutliche Trennungen zwischen den Einfamilienhdusern
im Eigentum und dem Sozialen Wohnungsbau wie in Unna und
in Wedel; in Haar, Amberg und Nurtingen wurde dagegen auf
kleinrdumige Durchmischung gesetzt.

Alterung und soziale Diversifizierung

Ubergreifend hat sich die Alters- und Sozialstruktur in den Jah-
ren seit dem Erstbezug der Siedlungen gewandelt. Im Zuge der
demografischen Alterung ist auch die Gesamtzahl der Einwohner
kontinuierlich gesunken (Tab. 10). Obgleich dies nicht im Einzelnen
statistisch nachgewiesen werden kann, ist dies in besonderem
Male in den Einfamilienhdusern der Fall, die vielfach noch von
den Erstbeziehern bewohnt werden, nachdem deren Kinder das
Haus verlassen haben.
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Siedlung Einwohnerzahl Einwohnerzahl Anteil Kinder u. 18 | Anteil Kinder u. 18
bei Erstbezug 2015 Erstbezug [%] 2016 [%]
Amberg . .
X X 3.026 1.956 nicht ermittelbar 15
Sankt Sebastiansviertel
Haar i i
. 7.500 5.960 nicht ermittelbar 15
Jagdfeldring
Neu-lsenburg
7.321 6.038 34 18
Gravenbruch
Neuwied
,UW! . nicht ermittelbar 3.500 nicht ermittelbar 25
Raiffeisenring
Nurtingen . .
4.100 3.879 21 nicht ermittelbar
RoRdorf
Unna
X nicht ermittelbar 4.330 nicht ermittelbar 19
Berliner Allee
Wedel 1.311* 2.700 23 16
Gartenstadt Elbhochufer ’ ’
Wertheim
1.849 ** 2.900 29 17
Wartberg

Tab. 10 Veranderungen in der Einwohnerzahl und der Altersstruktur zwischen Erstbezug und heute

Einwohnerzahlim Jahr 1955 (fiinf Jahre vor der vollstandigen Fertigstellung); andere Zahlen nicht verfigbar.
** Einwohnerzahl im Jahr 1972, als erst 609 von insgesamt 1.150 Wohnungen fertiggestellt waren; andere Zahlen nicht verfligbar.

Quellen: Angaben von Stadt und Wohnungswirtschaft sowie Literaturrechreche

In den Mietwohnungen ist die durchschnittliche Wohndauer deut-
lich kurzer. Vor allem durch den Austausch der Mieterschaft hat
sich die Sozialstruktur ber die Jahre verschoben. In dem Mafe
wie Erstmieter sich grofere Wohnungen leisten konnten oder
erfolgreich ins Eigentum wechselten, zogen einkommensschwa-
chere Mietergruppen in die Siedlungen. Fast iberall ging dies
einher mit einer Erhdhung des Auslanderanteils. Der Anteil der
Haushalte, die von Transfereinkommen abhangen und tiber einen
niedrigen Bildungsabschluss verfligen, liegt in vielen Siedlungen
Uber dem stadtischen Durchschnitt; dies gilt auch fir den Anteil
von Menschen mit Migrationshintergrund, die meist aus mehreren
unterschiedlichen Kulturen stammen (Haar, Neu-Isenburg, Unna
und Wedel). In NUrtingen und in Wertheim leben besonders viele
Russlanddeutsche, in Wedel bilden Bewohner tirkischer Herkunft
die grofite ethnische Gruppe. In den betreffenden Siedlungen
stellen die Menschen mit Migrationshintergrund besondere Anfor-
derungen an Kindergdrten und Schulen als Orte der Integration.
So wurden fast Uberall Zusatzangebote, beispielsweise Sprach-
forderunterricht, geschaffen.

Manche Siedlungen wie Wertheim-Wartberg haben eine ausge-
sprochen bewegte Belegungsgeschichte hinter sich. Der Nutzung
der Mietwohnungen durch die Familien von Angehérigen des
US-amerikanischen Militars folgte nach deren Abzug Anfang der
1990er-Jahre der kraftige Zuzug durch Aussiedlerfamilien russischer
Herkunft, die heute die groRe Mehrheit bilden.

Mit der Ausnahme der Siedlungen in Amberg und Haar Uber-
nehmen Teile der Wohnungsbesténde, insbesondere die noch
verbliebenen Sozialwohnungen, sehr wichtige Funktionen fir
die Versorgung einkommensschwéacherer Bevolkerungsgrup-
pen in den jeweiligen Kommunen. In Unna ist dies sogar der
zentrale Ausgangspunkt fir die Strategien zur Aufwertung der
Siedlung. So wichtig die Siedlungen fir die Abdeckung der Nach-
frage auf dem unteren Wohnungsmarktsegment auch sind, dies
geht nicht einher mit groReren sozialen Problemen, die hdu-
fig mit den Grofsiedlungen in den Grofsstadten in Verbindung
gebracht werden. Uberdies wurde betont, dass das Konfliktni-
veau in den Siedlungen in den letzten Jahren gegeniber der



Anfangsphase, als sich die Zusammensetzung der Mieterschaft
mit dem Zuzug von Auslandern und Russlanddeutschen dnderte,
gesunken ist. Die Siedlungen waren trotz wiederholter Einzel-
konflikte (vor allem Klagen iber Stérungen und abweichendes
Verhalten im 6ffentlichen Raum von Jugendlichen) nie soziale
Brennpunkte.

Verjliingung durch Eigentiimerwechsel

Je nach Alter der Siedlung hat sich auch in den Einfamilienhaus-
gebieten ein Generationenwechsel vollzogen und damit die Be-
wohnerschaft verjlingt. In den jingeren Siedlungen dominieren
haufig noch Erstbezieher, heute Ruhestandler, die oftmals zu
zweit oder allein in den Einfamilien- und Reihenhausern leben
(Amberg, Haar, Nlrtingen, Wertheim). Allgemein aber vollzieht
sich ein Austausch der Eigentiimer. Meist sind es junge Famili-
en, die hinzuziehen. Inzwischen wird aber auch (zum Beispiel
fur Wedel) bestatigt, was aus anderen Studien zum Eigentimer-
wechsel in Einfamilienhausgebieten berichtet wird, dass das oft
nach heutigen Malstében fir Familien zu knappe Raumangebot
der Reihenhauser aus den 1960er- und 1970er-Jahren fir altere
Ehepaare (,empty-nester®) gerade attraktiv ist und auch von ihnen
nachgefragt wird. In Einzelfallen, wie in Wertheim beobachtet,
erwerben Mieterhaushalte aus der Siedlung die Einfamilienhau-
ser, um so ins Eigentum zu wechseln, ohne den Wohnstandort
aufgeben zu mussen.

7.6  Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Alle Siedlungen sind entsprechend dem damaligen stadtebaulichen
Leitbild der ,gegliederten und aufgelockerten Stadt” als reine
Wohngebiete geplant und gebaut worden. AulRer der Wohnnutzung
gibt es in allen Siedlungen nur Einrichtungen, die der Versorgung
der Bewohner dienen: 6ffentliche Einrichtungen wie Kindergar-
ten und Schulen sowie Versorgungszentren fir Einzelhandel und
Dienstleistungen. Gewerbefldchen und Arbeitsplatze, die nicht die-
ser Versorgung der Siedlungsbevélkerung dienen, waren in keiner
Siedlung geplant und sind auch fir die Zukunft nicht vorgesehen.
Als eine Ausnahme kann der durchgreifende Umbau des Zentrums
in der Haarer Siedlung Am Jagdfeld gesehen werden, in der neben
einem BUroturm an der Ausfallstralbe auch ein Kino entstanden
ist und das erweiterte Schulzentrum die gesamte Stadt bedient.
Konzepte zur nachtraglichen funktionalen Durchmischung, wie
sie in einzelnen grofstadtischen GrofRsiedlungen verfolgt werden,
werden fur keine Siedlung erwogen.

Teillll - Quervergleich

Die Siedlungen sind alle in einem sehr kurzen Zeitraum von we-
nigen Jahren errichtet worden. Charakteristisch ist nach einem
halben Jahrhundert seit Baubeginn die ausgepragte Kontinuitat
des Baubestands und dessen hohe Altershomogenitat. Bei den
Wohnungen hat es bisher keine Abrisse gegeben. Allerdings stehen
die Abrisse einiger sogenannter ,Problemimmobilien® an, fir die
auch Ersatzwohnbau geplant ist. Einige Siedlungen sind in den
Folgejahrzehnten durch ergdnzenden Wohnungsbau, meist nur
geringflgig, erweitert worden, so in NUrtingen und Wertheim. Nach-
verdichtungen durch Wohnungsneubau auf groizligig bemessenen
Abstandsflachen, wie sie gegenwartig in vielen Grofsiedlungen der
Grofstadte mit stark angespanntem Wohnungsmarkt geplant und
auch schon mit Erfolg umgesetzt wurden, sind in den untersuchten
Siedlungen bisher nicht realisiert.

Gleichwohl hat es selbstverstandlich vielfach umfassende Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaltnahmen (Isolierverglasung,
Warmeddmmung, Heizung, Balkonsanierung etc.) gegeben, deren
Anfange 20 bis 30 Jahre zurlckliegen. Jedoch in keiner der unter-
suchten Siedlungen ist die flachendeckende Instandsetzung und
Modernisierung der Wohngebaude abgeschlossen.

Bei den Mietwohnungsbesténden zeigt sich in den meisten Siedlun-
gen ein heterogenes Bild. Die grofken Unterschiede in der Intensitat
der Malknahmen erkldren sich aus den unterschiedlich langfristig
angelegten Geschaftsstrategien der Eigentimer. Sie bilden sich
in zum Teil scharfen Kontrasten zwischen erneuerten und nicht
erneuerten Bestanden ab. Wahrend einige - oft genossenschaftliche
und kommunale - Wohnungsunternehmen mit der Ertlichtigung
ihrer Hauser weit fortgeschritten sind (in Amberg, Haar, Neuwied,
Nlrtingen, Unna, Wedel), investieren andere Unternehmen, die
nicht lokal verankert sind, kaum in ihre Bestdnde und lassen sich
auch nicht in Ubergreifende Aufwertungsstrategien einbinden
(Wertheim, Unna). Die durchgefiihrten Malknahmen weisen ein
Spektrum auf, das von der Modernisierung der Wohnungen (Ba-
der/Kichen) und Instandhaltungsmalinahmen an den Fassaden
(Wertheim) tUber die durchgreifende Sanierung von Haustechnik
und Fassaden (Amberg, Haar, Neuwied, Nirtingen, Wedel) bis hin zu
energetischen Sanierungsmalénahmen (Unna) reicht. Die meisten
Mafnahmen wurden in den 1990er- und 2000er-Jahren durchge-
fUhrt. Besondere Probleme, die Wohnungsbestande durchgreifend
zu modernisieren, zeigen sich in den Wohnbauten mit nachtrég-
lich privatisierten Mietwohnungsbestanden. Hier ist aufgrund
der kleinteiligen Eigentlimerstruktur der Ertlichtigungsprozess
insgesamt weniger weit fortgeschritten (Neu-Isenburg, Nirtingen,
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Unna, Wedel, Wertheim), da es aufgrund der unterschiedlichen
Interessenlagen und Ressourcen der Einzeleigentlimer sehr viel
schwieriger ist, sich auf gemeinsame Investitionen zu verstandigen.

Bei der Mehrheit der Eigenheime wurde in allen Siedlungen durch
die Besitzer baulich, teils energetisch nachgebessert. Oft wurden
die MalRnahmen von den Besitzern in Eigenleistung vollzogen
(Amberg, Wertheim und vermutlich auch in Neuwied, Nirtingen,
Wedel). Die urspriinglich identischen Hauser wurden durch den
nachtraglichen Anbau von Carports, Austausch von Fenstern und
Tlren oder den Einbau von Dachgiebeln optisch individualisiert.
Dabei kommt es insbesondere nach dem Eigentiimerwechsel
in der Regel zu ,Sprunginvestitionen® In den Kommunen wird
unterschiedlich strikt auf die Einhaltung von Gestaltungsricht-
linien und Vorgaben im Bebauungsplan geachtet. Mancherorts
werden VerstoRe stillschweigend geduldet, zumal vor allem der
Wunsch, die Wohnflachen angesichts der urspriinglich kleinen
Wohnungs- und ZimmergroRen zu erweitern, verstandlich ist.
Aber es gibt auch Siedlungen wie in Haar, wo es auf der Grund-
lage einer Gestaltungssatzung auch bei den Einfamilienh&usern
eng aufeinander abgestimmte Modernisierungen der Fassaden
(Farbigkeit, Materialitat) gibt, die an dem Ideal eines einheitlichen
Erscheinungsbildes festhalten.

7.7 Offentlicher Raum

ErschlieBung

Dieinnere Erschliefung erfolgt in den Siedlungen den vertrauten
Prinzipien des Stadtebaus seiner Entstehungszeit. Fiir die Fahrer-
schlieffung sorgt eine Hierarchie von HaupterschlieBungsstralée,
Sammelstralke, Anliegerstrafte und Wohnweg. Neben den Biirger-
steigen entlang der grofien Straflen gibt es ein davon getrenntes
Ful- und Fahrradwegenetz, das durch die offentlichen Grin- und
Freiflachen gefihrt wird. Das StralRenbild in vielen Siedlungen ist
gepragt durch Sammelgaragen, offenen flachigen Stellplatzen und
bisweilen auch zweistdckigen Parkdecks. Tiefgaragen wurden da-
mals nicht gebaut. Aufkerdem gibt es in der Regel ein umfassendes
Angebot an offentlichen Stellplatzen entlang der Sammel- und
ErschlieRungsstralen, das offensichtlich Gberwiegend von den
Anwohnern genutzt wird.

Umstritten ist die Frage, ob es einen Mangel an Stellplatzen in
den Siedlungen gibt. In vielen der untersuchten Kommunen ge-
hort diese Frage zu den wenigen Dauerthemen, die die Bewohner

gegenliber der Kommune vorbringen (Amberg, Neuwied, Wedel,
Wertheim). Klarung kénnten nur intensive Bestandserhebungen
geben. Tatsachlich entspricht die Zahl der privaten Stellplatze
nicht mehr den heutigen Richtwerten. Gleichzeitig wird darauf
verwiesen, dass viele Haushalte sich kein Auto leisten konnen
und auch nicht bereit sind, Mieten fir den privaten Stellplatz zu
zahlen. Des Weiteren besteht die Vermutung, dass ein grofer Teil
der Sammelgaragen als Abstellrdume zweckentfremdet werden
und mit dem Auto auf die offentlichen Stellpladtze ausgewichen
wird. Viele Parkdecks machen ebenfalls einen untergenutzten
Eindruck; auch hier scheint man es vorzuziehen, auf den auffal-
lend aufnahmeféhigen offentlichen Strallenraum auszuweichen.
Die Versorgung mit 6ffentlichen Stellplatzen liegt meist tiber dem
aktuellen Standard. In manchen Kommunen kommt man den
Forderungen der Bewohner gleichwohl nach und erhéht die Zahl
der offentlichen Stellplétze im Zuge der Neugestaltung der Strafte
(Wedel, Neuwied).

Bisher hat es insgesamt noch kaum nennenswerte Investitionen
in die Aufwertung, Erweiterung und Umgestaltung der Erschlie-
Rungssysteme gegeben. Nach fast funfzig Jahren sind Spuren der
Abnutzung, des Verschleifies und des Flickwerks in den 6ffentlichen
Raumen (StralRen- und Platzbeldge, -beleuchtung, -mobiliar) nicht
zu Ubersehen. Hier zeichnet sich in den alteren Siedlungen ein
erheblicher Instandsetzungs- und Modernisierungsstau ab, der
friher oder spater von den Gemeinden eine grundlegende und
durchgreifende Erneuerung verlangt.

Ausnahmen sind die bereits genannte Erneuerung von Stralken-
profilen in NUrtingen und Wedel, in Verbindung mit der Schaffung
zusatzlicher 6ffentlicher Stellplatze, sowie die durchgreifende Auf-
wertung der 6ffentlichen Flachen im Zentrum der Siedlung Am
Jagdfeld in Haar mit der Neugestaltung des Ziersees.

Ortsunkundige und Kinder kdnnen sich in den Siedlungen oft
nur schwer orientieren. Dies hat eine Reihe kaum verdnderbarer
stadtebaulicher Griinde: die réaumliche Ablésung der Baukorper
von den Straftenfluchten, die Dominanz der Wohnwegerschliefung
und héufig auch ein verwirrendes FuR- und Radwegenetz, das in
manchen Siedlungen (Neu-Isenburg) zusatzlich noch dadurch an
Ubersichtlichkeit verloren hat, dass mit zunehmender Einfriedung
der Grundstlcke einstige FuRwegebeziehungen an vielen Stel-
len verschwunden oder unterbrochen sind. Auch der Aufwuchs
der Bdume und Biische in den letzten Jahren hat seinen Anteil
daran. Unnétig allerdings ist die zusétzliche Verwirrung, die in



Einzelféllen aus der sparsamen Vergabe von Straltennamen und
orientierungsfeindlichen Festlegung von Hausnummern erwéchst
(Wertheim, Amberg, Unna, Haar).

Griinflachen

Die weitrdumigen Freiflachen mit ihrem mittlerweile hoch gewach-
senen Baumbestand bieten ruhiges Wohnen im Griinen fir fast alle
Bewohner. Die Natur- und Landschaftsnéhe der Siedlungen wird
von den Bewohnern, der Stadt und den Wohnungsunternehmen
gleichermalen als die besondere Qualitat der Siedlungen betont,
die sie von stadtischeren Wohnformen vorteilhaft unterscheidet.
Hinzu kommen im Einzelfall besondere Qualitdten des Standorts,
so die Hohenlage in Wertheim und Ndrtingen oder die direkte
Néhe zum Elbufer in Wedel. In vielen Féllen fiihren die Ful®- und
Radwege aus den Griinziigen in die freie Landschaft. Durch den
Aufwuchs der Baume und Busche seit dem Bau der Siedlungen
sind die Vorzlge der Landschaftsnéhe fir die Bewohner optisch
noch prasenter.

Die Pflege und Gestaltung dieser Griinflachen ist eine groRe Dauer-
aufgabe der Kommunen und der Wohnungseigenttimer. Ihr wird in
den Siedlungen tiberwiegend auch verantwortlich nachgekommen.
In Amberg, Haar, Nlrtingen, Unna und Wedel machen die Grin-
raume einen gepflegten Gesamteindruck, die Nutzungsangebote
in den Griinrdumen wie Spielplatze und Sitzgelegenheiten sind
meist ansprechend und haufig vor nicht langer Zeit neu gestaltet
und ausgestattet worden. Besonders sticht die Neugestaltung
im Umfeld des neuen Zentrums im Jagdfeldring in Haar hervor.
Da mit Ausnahme von Wertheim Wartberg (und mit Abstrichen
Nurtingen) die Siedlungen auf nahezu ebenem Terrain errichtet
wurden, sind die 6ffentlichen Rdume und Griinztge barrierefrei,
eine Eigenschaft, die zum Planungszeitpunkt keine Rolle spielte,
aber angesichts der Alterung der Bevolkerung an Gewicht ge-
wonnen hat. In Wertheim dagegen miusste eine Aufwertung und
Neugestaltung der 6ffentlichen und privaten Fulwege die Barriere-
freiheit bzw. -armut als zentrales Ziel aufnehmen. In Nirtingen gibt
es einen Pflanzplan und ein Konzept zur Verjlingung der Bdume
und Busche. In Wedel schreibt der Bebauungsplan vor, wo Baume
gepflanzt werden diirfen und wo nicht, damit der Blick Richtung
Elbe nicht gestort wird.

In Neu-Isenburg und Wertheim kommt die Stadt der Erneuerung
und Pflege ihrer Spielplatze ebenfalls nach; die privaten Grinfla-
chen im Wohnungsumfeld wirken jedoch bei vielen Eigentlimern
vernachlassigt. Hier gilt das gleiche wie bei der Unterhaltung und
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Modernisierung der Gebaude selbst. Manche Wohnungsunterneh-
men sehen ihr Wohnumfeld als Visitenkarte (Wedel, Amberg, Haar)
und haben es oft in jingerer Zeit durchgreifend und hochwertig
neu gestaltet und in diesem Zuge auch teilweise den Bewuchs
gezielt ausgediinnt, um Sichtachsen wiederherzustellen und Ver-
schattungen der Wohnungen zurlickzunehmen. Andere Eigentimer
beschranken die Pflege und Gestaltung ihrer privaten Freifldchen
auf das Notigste. Entsprechend ist in manchen Siedlung das Ge-
samtbild uneinheitlich: so dominiert in den zentralen Bereichen
ein sehr guter Pflegezustand der Grin- und Freifldchen; an den
Réndern der Siedlungen finden sich derweil auch wegen Unter-
nutzung verkrautete Fulwege und verwahrloste Sitznischen etc.

Zwar sind in der Vergangenheit zahlreiche Einzelmalinahmen
durchgefihrt worden, jedoch in keiner der Siedlungen liegt bis-
her ein mit den Wohnungsunternehmen und den Bewohnern
abgestimmtes Gesamtkonzept fiir den 6ffentlichen Raum vor. Es
wurde bisher noch nicht fiir erforderlich gehalten.

7.8 Versorgungsinfrastruktur

Private Versorgung: Gefdhrdete und stabilisierte
Ladenzentren

In allen Siedlungen ist ein Versorgungszentrum fiir Einzelhandel und
private Dienstleistungen geplant und gebaut worden, in Nirtingen
sind es sogar zwei Zentren; die meisten in Gestalt einer ein- oder
zweigeschossigen Ladenzeile bzw. zwei platzbildenden Zeilen in
der zeittblichen Pavillonarchitektur, in Ausnahmefallen auch als
Erdgeschossnutzung in Wohnbauzeilen (Amberg). Neben dem
Lebensmittelgeschaft boten sie Platz fir einen Bécker, Metzger,
Sparkassenfiliale, Apotheke, Friseur und dhnliche Angebote des
taglichen Bedarfs.

Nur noch die Versorgungszentren Neuwied und Neu-Isenburg
erfillen kaum verdndert ihre urspriingliche Funktion. Zwar hat
sich das Angebot in den dortigen Zentren gewandelt, ihre Existenz
war aber nie geféhrdet, aus Griinden, die im Rahmen dieser Un-
tersuchung nicht abschliefend geklart werden kénnen. Neben der
Grolke der Siedlung (Neu-Isenburg) dirfte entscheidend sein, dass
sich die Lebensmittelgeschafte auch aufgrund der Gibergreifenden
Standortstruktur des Einzelhandels haben behaupten kénnen.

Alle anderen Zentren haben oft schon wenige Jahre nach Erstbezug
nach und nach ihre Bedeutung fiir die Versorgung der Bewohner
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der Siedlungen verloren. Mit dem Riickgang der Einwohner, der zu-
nehmenden Motorisierung und der Konzentration im Einzelhandel
waren die zu kleinen und nicht erweiterbaren Ladengeschafte nicht
mehr konkurrenzféhig. Es kam bald zu schnellen Mieterwechseln
und Leerstanden. Auch wiederholte Versuche der Gemeinden, das
Zentrum zu stabilisieren und bei der Suche nach Nachmietern von
Ladengeschéften zu unterstiitzen, waren meist erfolglos.

Nur noch wenige Restfunktionen des Zentrums gibt es in Wert-
heim-Wartberg (Bistro, Bankautomaten), Wedel und Amberg (Fahr-
schule und ein kirzlich eingerichteter Supermarkt mit russischem
Sortiment, der vor allem auf Kunden aus dem angrenzenden Neu-
baugebiet abzielt). In Wedel und Amberg dirfte die relativ grofte
Nahe des Stadtzentrums verantwortlich sein. In Wertheim haben
im Wesentlichen zwei grofRere Lebensmittelvollsortimenter in ei-
nem nahegelegenen Gewerbegebiet die Versorgung der Siedlung
Wartberg Gbernommen.

Von besonderem Interesse sind die jlingeren Entwicklungen der
Siedlungen in Unna, Nirtingen und Haar mit je unterschiedlichen
Ansatzen, die Grundversorgung vor Ort zu sichern und die Zentren
zu erhalten.

Auch im Unnaer Zentrum hatte es Leerstédnde und einen standigen
Wechsel der Mieter, insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
gegeben. Nachdem wieder eine der groften Lebensmittelketten
nach kurzer Zeit den Standort aufgab, Ubernahm ein Einzelhdndler
tlrkischer Herkunft die Raumlichkeiten und richtete sein Angebot
auf die spezifische Nachfrage der Bewohner unterschiedlicher eth-
nischer Herkunft aus. Inzwischen hat sich das Geschaft so etabliert,
dass der Inhaber bei der Stadt einen Antrag auf Flachenerweite-
rung gestellt hat. Neben dem feinjustierten Angebot stitzt sich
der neue Erfolg des Zentrums aber auch auf den hohen Anteil an
Bewohnern, die sich kein eigenes Auto leisten kdnnen und daher
stérker auf eine wohnungsnahe Versorgung angewiesen sind.

In Nirtingen kam die Initiative aus der Siedlung selbst. Nachdem
auch hier das letzte Lebensmittelgeschaft aufgegeben hatte, haben
Bewohner einen Genossenschaftsladen gegriindet, der nicht nur der
Versorgung dient, sondern auch Treffpunkt und soziale Anlaufstelle
ist. Die Pfarrerin halt dort einmal wéchentlich eine Sprechstunde
ab, an Demenz erkrankte Bewohner werden bei ihren Einkdufen
unterstitzt und ein Lieferdienst versorgt Mobilitatseingeschrankte.
Ein Anteil kann schon fiir flinfzig Euro gezeichnet werden. Aufer-
dem hat sich dort ein russischer Laden etabliert, der gezielt den

hohen Anteil russischstammiger Aussiedler bedient. Diese bewoh-
nergestitzte Initiative fult im Wesentlichen auf ehrenamtlichem
Engagement und ist entsprechend fragil. Der bisherige Erfolg zeigt
aber auch deutlich, dass gerade fiir Bewohner von Siedlungen in
Randlage die Moglichkeit der Versorgung vor Ort sehr wichtig ist
und in diesem Fall auch besondere Ressourcen freisetzen kann.

In Haar wurde die marode Ladenzeile Anfang der 2000er-Jahre
abgebrochen und durch Wohnungsbau ersetzt. Auf der benach-
barten Flache wurde ein neues Zentrum mit einem Lebensmittel-
vollsortimenter und diversen Dienstleistungen sowie Bliroturm und
Kino errichtet. Hier konnte durch die Erweiterung des Wohnungs-
angebots, den nachfragegerechten Ladenneubau und die Lage
an einer Ausfallstrafte das Zentrum durchgreifend modernisiert
und gleichzeitig die abschopfbare Kaufkraft erhoht werden - ein
Weg, der auch andernorts, meist in prosperierenden Grofistadten,
erfolgreich beschritten wurde, der aber nicht allen Grofsiedlun-
gen offen steht, insbesondere denen nicht, in denen die Voraus-
setzungen fehlen, um durch ergdnzenden Wohnungsneubau die
Einwohnerzahlen und damit auch die Kaufkraft wieder zu erhdhen.

Wahrend sich Nutzungen, die Baustruktur und der 6ffentliche
Raum in den Siedlungen Uber die vier bis flinf Jahrzehnte kaum
verandert haben, so gilt fiir die Versorgungszentren das Gegenteil.
Hier hat es seit Jahrzehnten immer wieder Belegungsveranderun-
gen, Leerstande und Versuche gegeben, die Versorgungsfunktion
zu erhalten oder wiederzubeleben, soweit den Kommunen dies
Uberhaupt moglich ist; bis heute mit wechselndem, insgesamt
aber bescheidenem Erfolg. Meist Gberwiegt bei den Akteuren die
Auffassung, dass Versorgungszentren in Siedlungen dieser Gréfke
unter heutigen Marktbedingungen nicht mehr bestehen kénnen.
Sie haben die Hoffnung auf ihre Revitalisierung aufgegeben. Aber
es gibt im Einzelfall doch die Chance, die Versorgung vor Ort zu
sichern, allerdings mit Ansatzen und Initiativen, die nur begrenzt
verallgemeinbar sind.

Offentliche Versorgung

Die Versorgung mit 6ffentlicher sozialer Infrastruktur ist in allen
Siedlungen insgesamt gesichert. Von vornherein waren die Sied-
lungen mit Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen
gut ausgestattet. Meist markieren die Schulstandorte auch die
raumliche Mitte der Siedlungen. Ein Dauerproblem, mit dem sich
viele Kommunen konfrontiert sehen, bildet die schwankende Aus-
lastung der Kindergarten und Schulen. Auf eine langere Periode mit
unzureichender Auslastung folgte in den vergangenen Jahren eine



Auslastung bis an die Grenzen der Kapazitat. In Amberg wurde die
Schule bereits im Zuge einer ohnehin notwendigen Modernisierung
erweitert. Auch in Neu-Isenburg wurden neue Klassen geschaffen.

Eine grolRe Bedeutung haben in fast allen Siedlungen die Kirchen-
gemeinden. In vielen sind beide Kirchen vertreten (Haar, Neu-
Isenburg, Nirtingen, Wertheim), in Amberg bildet die katholische
Kirche auch die stadtebaulich markierte Mitte der Siedlung, in
Unna ist es ein evangelisches Gemeindezentrum; in Wedel und
Neuwied nutzen die Bewohner dagegen Kirchen in den benach-
barten Stadtgebieten.

Die Kirchengemeinden treten als Trager von Kinderbetreuungsein-
richtungen und als Initiatoren von Veranstaltungen und Kursen auf,
die sich an verschiedene Bewohnergruppen richten. Die Rdume in
den kirchlichen Gemeindezentren (ibernehmen vielfach auch als
Veranstaltungsort fir nicht-kirchliche Nutzungen (Treffpunkt von
Vereinen und Initiativen) eine wichtige soziale Funktion.

In der Gartenstadt Elbhochufer in Wedel hat die Stadt nachtréglich
ein Birgerzentrum in zentraler Lage der Siedlung gebaut, das von
einem stadtischen Sozialarbeiter geleitet wird und das inzwischen
ein breites Freizeit-, Kultur- und Bildungsangebot fiir die Bewohner
der Siedlung bereithalt und Raum flr eigene Initiativen bietet.

7.9 Quartiersleben

Formen der Selbstorganisation der Bewohner

Insgesamt ist die Selbstorganisation der Bewohnerschaft schwach
ausgebildet. In den meisten Siedlungen sind die Bewohner nicht
in Blrgervereinen oder anderen institutionalisierten Formen or-
ganisiert, so in Amberg, Haar, Neu-Isenburg, Wedel und Neuwied.
Eine Erklarung kénnte darin liegen, dass in Klein- und Mittelstad-
ten eine organisierte Interessensvertretung der Bewohner fir
entbehrlich gehalten wird, da dort sehr viel leichter der Kontakt
zu den zustandigen Vertretern der Verwaltung, den gewahlten
Gemeindevertretern und auch zu den Wohnungsunternehmen
aufgenommen werden kann und eigene Vorstellungen und Kritik
sehr viel direkter vorgebracht werden kdnnen. Es fallt auf, dass
die Bewohner der Siedlungen in integrierter Stadtlage (Wedel,
Neuwied) sich als Teil des Ubergreifenden Stadtteils sehen und
entsprechend deren Vereinsstruktur nutzen. Hier hat sich keine
eigene Identitat als Bewohner einer bestimmten Siedlung he-
rausgebildet bzw. erhalten.

Teillll - Quervergleich

Nurin Ndrtingen und in Wertheim gibt es schon seit den 1980er-
Jahren Burgervereine, die sich sehr aktiv fur das Gemeinschafts-
leben in den Siedlungen und fur die Interessenvertretung der
Bewohner einsetzen. Dies mag vor allem an der raumlich isolierten
Lage der Siedlungen und dem vergleichsweise hohen Anteil an
alteingesessenen Erstbeziehern liegen.

Angebote der Kommunen und freier Trager

Besonders vielfdltig sind Angebote und Formen der Beteiligung
in Nirtingen, Unna, Wedel und Wertheim, wo Kommune, Kirche,
freie Trager und Selbstorganisationen der Bewohner das Zusam-
menleben gestalten. In Amberg, Haar, und Neu-Isenburg gehen die
Angebote fiir unterschiedliche Zielgruppen im Wesentlichen von
den Kirchen aus. In Amberg ist die Katholische Kirchengemeinde
oft einziger Trager von Kultur-, Freizeit- und Bildungsangeboten in
der Siedlung. In Neuwied gibt es (iberhaupt keine Organisationen,
die ein gemeinschaftliches Quartiersleben férdern.

In Unna, Wedel und Wertheim werden die Angebote durch das
Stadtteilzentrum bzw. Quartiersmanagement miteinander vernetzt,
sodass mehr Menschen teilhaben und auch Synergien entstehen,
wie beispielsweise die gemeinschaftlich organisierten Stadtteil-
feste in Wedel und Wertheim, die auch Bewohner aus anderen
Stadtteilen in die Siedlung locken. Je grofer die sozialen Probleme
der Bewohnerschaft, desto starker sind die Regelangebote der
Kommune (Unna, Wedel).
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8 Problemlagen und bisherige Strategien

Die GroRsiedlungen in den Klein- und Mittelstadten waren als
Gegenstand fur diese Untersuchung ausgewahlt worden, weil sie
zu den Wohnquartieren der Nachkriegszeit gehéren, die bisher
keine besondere Aufmerksamkeit auf sich gezogen haben. Da-
bei ist die GroRsiedlung eine der am intensivsten untersuchten
Siedlungstypen der letzten drei Jahrzehnte. Ein n&herer Blick
zeigt aber, dass der Fokus bisher eindeutig auf Grolssiedlungen
in den Grofstadten lag. Dort konzentrierten sich die Anldsse, sich
in der kommunalen Planungspraxis, in der Stadtebauférderung
und nicht zuletzt in der Stadtforschung mit ihnen zu befassen.
Die GroRsiedlungen waren der Ort von sozialen Problemen und
Konflikten, die es in dieser Zuspitzung nur in GroRstadten gab
und gibt. Entsprechend finden sich fast alle der immer wieder
herangezogenen Referenzbeispiele in Grofstadten: Osterholz-
Tenever in Bremen, Kirchdorf-Stid in Hamburg, Gropiusstadt in
Berlin, Chorweiler in Koln oder Hasenbergl in Miinchen.

Was aber ist mit den GrofRsiedlungen in den Klein- und Mit-
telstadten? Warum fanden sie bisher keine Beachtung in der
Fachdiskussion? Schlieflich ist die stddtebauliche und wohnungs-
wirtschaftliche Konzeption der GroRsiedlungen in diesen Stadten
nicht grundsatzlich anders als in den GroRstadten. Gibt es dort
keine Probleme und Konflikte, die die Kommunen veranlassen
konnten, sich ihnen mit ahnlichem Engagement zuzuwenden,
wie es in den Grofstddten in den letzten Jahrzehnten der Fall ist?
Oder liegt es an den insgesamt geringeren personellen, fachlichen
und finanziellen Ressourcen dieser Kommunen? Sie mussten sich
eigentlich engagieren, kdnnen es aber nicht? Warum handelt es
sich bei den Grofssiedlungen in den Klein- und Mittelstadten um
Lvergessene Quartiere?

Unsere acht Fallstudien zu Grofsiedlungen in westdeutschen
Klein- und Mittelstadten konnen hierzu erste Antworten anbieten,
auch wenn aufgrund der geringen Fallzahl die Ergebnisse nicht
reprasentativ sein kdnnen. Auch handelt es sich um keine Zufalls-
auswahl, sondern es wurden gezielt diejenigen Grofssiedlungen
ausgeschlossen, fr die sich die Kommunen bereits um Aufnahme
in eines der Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung
beworben hatten.

8.1 Aktuelle Problemlagen

Die Befunde zu den Problemlagen in den untersuchten Grof3-
siedlungen lassen sich in folgenden Punkten zusammenfassen:

e Viele Probleme in GroRsiedlungen gehen zuriick auf Verédnde-
rungen staatlicher und kommunaler Wohnungspolitik und in
der Wohnungswirtschaft, die Siedlungen in allen Gemeindegro-
Renklassen treffen: der Riickgang des Sozialwohnungsbestands
durch das Herausfallen aus den Bindungen, die Privatisierung
von Mietwohnungen nach Auslaufen der Férderung, der Riick-
zug von Bund und Léndern aus der Wohnbauférderung, das
Auftreten internationaler Unternehmen als vor allem kurzfris-
tig orientierte Wohnungsanbieter etc. Entsprechend stehen
in dieser Hinsicht die Klein- und Mittelstadte vor dhnlichen
Herausforderungen wie die GroRstadte, die sich allenfalls nur
in den Quantitaten unterscheiden.

e Wiein den Grofstadten ibernehmen die Wohnungsbestéande
der GroRsiedlungen auch in den Klein- und Mittelstadten eine
zentrale Funktion fir die Versorgung einkommensschwécherer
Bevolkerungsgruppen. Ausnahmen sind die Wohnsiedlungen
in Amberg, die sich als innenstadtnahes Wohngebiet im Gru-
nen einer stabilen Nachfrage erfreut, und in Neu-Isenburg,
die schon als Siedlung aus Eigentumswohnungen geplant
und gebaut worden war. Diese wichtige sozialpolitische Be-
deutung flr die Versorgung wird von den Kommunen erkannt
und weitgehend anerkannt. Die Kommunen nehmen dies aber
in unterschiedlichem Male, insgesamt eher zurtickhaltend,
zum Anlass, diese Funktion zu stabilisieren und flr eine so-
zialorientierte kommunale Wohnungspolitik zu nutzen: Eine
Ausnahme bildet hier vor allem die Stadt Unna, die unter
Federflihrung des Sozialamts und in enger Kooperation mit
einigen Wohnungsanbietern ein umfassendes Sozialkon-
zept verfolgt, das mit einem aufeinander abgestimmten,
breiten Unterstltzungs-, Férder- und Beratungsangebot ge-
zielt die verschiedenen benachteiligten Bewohnergruppen
erreichen will.



Die Fallstudien bestatigen insgesamt die Annahme, dass die
sozialen Probleme und Konflikte und in der Folge die Vermark-
tungsprobleme in GroRRsiedlungen der Klein- und Mittelstadte
nicht so stark ausgepragt sind wie in vielen grofistadtischen
GroRsiedlungen, wo sie in aller Regel den zentralen Anlass fir
die seit Jahren dort verfolgten Sozial-, Nachbesserungs- und
Umbaukonzepte bildeten. Auch gibt es derzeit kaum und nur
beschrankt auf einzelne Objekte Vermietungsprobleme. In-
sofern erklart dies auch, dass GroRsiedlungen in Klein- und
Mittelstadten bisher seltener auf der Planungsagenda stehen.
Zwar genieflen die Siedlungen in der Gesamtstadt oft einen
eher problematischen Ruf als Wohnadresse. Ubereinstimmend
wurde in den Interviews mit Vertretern der Kommunen, der
Wohnungsanbieter und der Bewohnervertretung jedoch betont,
dass es sich bei den Grofssiedlungen nicht um ,soziale Brenn-
punkte“ handelt. Es wurde darauf verwiesen, dass im Laufe der
Zeit das Niveau der sozialen Konflikte und Probleme gegentber
dem Zeitpunkt, als sich durch Zuzug einkommensschwacherer
Haushalte, insbesondere mit Migrationshintergrund, die Bewoh-
nerstruktur im Mietwohnungsbestand zu verdandern begann,
geringer geworden ist.

Ein besonderes Spezifikum der Grofsiedlungen in Klein- und
Mittelstadten ist der in vielen Fallbeispielen sehr hohe Anteil
an Russlanddeutschen an der Bewohnerschaft. Dies zeigt sich
unter anderem in der auf sie ausgerichteten Versorgungsinfra-
struktur und in eigenen Vereinsaktivitaten (Wertheim, Nirtingen,
Amberg). Diese Gruppe ist meist ab Ende der 1980er-Jahre,
Beginn der 1990er-Jahre als Teil der damaligen Aussiedlerwelle
zugezogen und lebt dort teilweise schon in zweiter Generation.
Ubereinstimmend berichten die Vertreter der Kommunen und
der Wohnungswirtschaft, dass die anfanglichen sozialen Pro-
bleme, vor allem mit der Integration der alteren arbeitslosen
méannlichen Bevolkerung, nicht mehr virulent sind, dass aber
die Gruppe der Russlanddeutschen ein sehr stark auf sich selbst
bezogenes Nachbarschaftsleben fihrt und deren Mitglieder in
der Regel wenig Interesse an Ubergeordneten Aspekten ihres
Wohnstandorts und des Quartierslebens zeigen. Entsprechend
erscheint sie fir Angebote der Birgerbeteiligung kaum an-
sprechbar (vgl. zu den Lebenslagen und zum Selbstverstandnis
von Aussiedlern Worbs et al. 2013, zur rdumlichen Verteilung
und Wohnungssituation: 98ff.). Umso Uberraschender waren
die eruptiven Proteste in einigen dieser Siedlungen Ende des
Jahres 2015, Anfang des Jahres 2016 anlasslich der dort ge-
planten Unterbringung von Flichtlingen.

Teillll - Quervergleich

8.2  Punktuelle und fragmentierte
Planungspraxis

Keine der untersuchten Fallkommunen verfolgt fur ihre Siedlung
eine explizite Strategie. Gleichwohl lassen sich unterschiedliche
Haltungen oder ,Politikstile“ der Gemeinden im Umgang mit der
Siedlung identifizieren. Diese bewegen sich zwischen zwei Polen:
Zum einen haben manche kommunalen Verwaltungen die Entwick-
lungen in der Siedlung stets im Blick und betreiben im Sinne der
Pravention aufmerksam eine ,proaktive Instandhaltung®, andere
dagegen halten sich ausdriicklich zurlick und intervenieren erst
dann, wenn Forderungen durch die Blrger an sie herangetragen
werden oder Umsténde sie dazu zwingen, etwa Schaden oder
Konflikte. Hier verweist man auf die Fulle anderer Aufgaben, sodass
es geboten sei, mit den knappen verfligbaren Ressourcen an Zeit,
Finanzen und auch planerischer Aufmerksamkeit haushalterisch
umzugehen. Die Grofsiedlungen bilden derzeit in den Gemeinden
keinen Problem- und Handlungsschwerpunkt.

e In keinem der untersuchten Falle geniefsen die Grofssiedlun-
gen kommunalpolitische und -planerische Prioritdt. Auf eine
laufende Instandhaltung setzen Nirtingen und Haar, wo die
Stadt zusatzlich auf den engen Kontakt und kontinuierlichen
Austausch mit den offentlichen Institutionen und der Kirche
setzt, um stets (iber den Zustand der Siedlung und die Bedirf-
nisse der Bewohner orientiert zu sein. In Amberg und besonders
in Wedel betonen die Kommunen, dass der Bebauungsplan
das fur sie einflussreichste Planungsinstrument darstellt und
weitere Planungserfordernisse sich derzeit nicht stellen. Ihre
Aufgabe sehen sie vor allem darin, die Entwicklung der Siedlung
so zu steuern, dass der urspriingliche Gebietscharakter erhalten
bleibt. Birgerbeteiligung hat bisher bei keiner der Siedlungen
eine zentrale Rolle in der Entwicklung gespielt.

e Das Wissen der kommunalen Verwaltungen und anderer be-
teiligter Akteure Uber die aktuelle Situation und die bisherige
Entwicklung der Siedlungen ist insgesamt lickenhaft und we-
nig systematisch; dies bezieht sich auf alle zentralen Aspekte:
auf den baulichen-technischen Zustand der Gebdude und die
gestalterische und funktionale Qualitat der éffentlichen Raume
sowie auf die Alters- und Sozialstruktur der Bewohner und deren
Veranderung in den letzten Jahrzehnten. Schmerzhaft empfun-
den wird vor allem, dass es in der Regel keine Informationen
Uber die Eigentimerstruktur gibt. Wem welche Wohnung gehort
und welche Grinde fiir Eigentimerwechsel vorliegen, ist den
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kommunalen Verwaltungen weitgehend unbekannt. Griinde
liegen hier zum einen in den Grenzen der Kommunalstatistik,
die alle Gemeinden ahnlich betreffen. Die Siedlungen boten
den Kommunen bisher aber noch nicht gentigend Anlass, durch
Priméarerhebungen und systematische Auswertung aller verflig-
baren Quellen, die Kenntnisse Uber den Zustand der Siedlungen
sowie der BedUrfnis- und Problemlagen vor Ort zu erweitern (vgl.
hierzu allgemein auch Kompetenzzentrum GrofRsiedlungen eV.
2015: 152; Wistenrot eV. 2013: 191f).

Zu diesem Informationsdefizit tragt auch bei, dass es in aller
Regel keinen wechselseitigen oder nur bruchstickhaften Aus-
tausch zwischen der planenden Verwaltung und den Eigentu-
mern gibt. Etwas besser ist die Situation allein dort, wo die
kommunale Wohnungsbaugesellschaft noch mit einem grofsen
Anteil an Wohnungen in der Siedlung vertreten ist und der
unmittelbare Kontakt institutionell gegeben ist. Je grofer die
Zahl der in der Siedlung vertretenen Wohnungsunternehmen
und Privateigentlimer, desto mangelhafter ist der Kenntnisstand
Uber die reale Situation in den Siedlungen, die wechselseiti-
gen Sichtweisen und Bewertungen der Situation vor Ort und
Uber die Planungs- und Investitionsabsichten sowohl der Stadt
wie auch der Wohnungseigentimer. Besonders schwierig ist
die Adressierung vor allem der Wohnungseigentimergemein-
schaften. Sie konnen sich oft nicht oder nur schwer auf eine
einheitliche Position zu Investitionen in das eigene Objekt ver-
standigen. Schon gar nicht lassen sie Interesse an Problemen
und Entwicklungen der Siedlung als Ganzes erkennen; sie sind
daher sehr schwer fiir Kooperations- und Férderangebote zu
aktivieren.

Fur keine der Siedlungen gibt es ein stadtebauliches Gesamt-
konzept zur Weiterentwicklung und Modernisierung im Sinne
eines Rahmenplans. Es besteht auch nicht die Absicht, fir die
Grofsiedlungen die Aufnahme in eines der Bund-Lander-Pro-
gramme der Stadtebauférderung zu beantragen. Eine Ausnahme
bildet die Stadt Unna, die sich mit ihrer Siedlung inzwischen
erfolgreich um Aufnahme in das Programm Soziale Stadt bewor-
ben hat. In Wertheim wurde ein Gutachten zur Abschatzung der
mittel- und langfristigen Perspektiven des Wohnungsbestands
der Groltsiedlung auf dem regionalen Wohnungsmarkt in Auftrag
gegeben. In den (brigen Fallkommunen wird dies derzeit nicht
fur erforderlich gehalten bzw. andere kommunale Probleme,
vor allem der drohende Funktionsverlust der Citylagen, als
vordringlicher angesehen. Hier spielen auch die begrenzten

Verwaltungskapazitaten eine Rolle, die Klein- und Mittelstadte zu
Schwerpunktsetzungen zwingen. Aufterdem habe die Erfahrung
gezeigt, dass insbesondere die kleineren Stadte (unterhalb
von 50.000 Einwohner) bei der Bewerbung um die Aufnahme
in Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung kaum
Chancen haben, wenn sie bereits mit einer Malnahme in einem
der Programme vertreten sind. Dies wurde zumindest als einer
der Griinde fur die Zurlckhaltung angefiihrt. Férderprogramme,
die beispielsweise Anreize zur Gebdudemodernisierung béten,
kommen nirgends zum Einsatz. Stadtische Investitionen flie-
sen vor allem in die Instandhaltung und Modernisierung der
technischen Infrastruktur (Erschlieffung, Ver- und Entsorgung).

Jenseits dieser grundséatzlichen kommunalpolitischen und
planungsstrategischen Zuriickhaltung gibt es ein breites Spek-
trum sehr unterschiedlicher Aktivitaten in den Siedlungen, die
die Kommunen und die Wohnungsanbieter, teils aufeinander
abgestimmt, teils unabhéngig voneinander, verfolgen. Es do-
minieren punktuelle Strategien und temporéare Aktionen, deren
Intensitat sehr stark, je nach der Struktur der Wohneigentimer,
schwankt. Stadtische Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
baugenossenschaften spielen darin hédufig eine tragende Rolle.
GrofRere Interventionen in die Struktur der Siedlungen sind
bisher die Ausnahme.

Wohnungsbestand: Die Intensitdt, Breite und Kontinuitat bei
der Modernisierung der Wohnungsbestande sowie der Erneue-
rung und Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfelds hangen
sehr stark von der Geschéaftsstrategie der Wohnungsanbieter ab.
Je groRer der Anteil der Wohnungen im Besitz von kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften
und Wohnungsbaugesellschaften ist, die unverandert auch
die Sicherung der Wohnungsversorgung einkommensschwa-
cherer Nachfragegruppen im Blick haben, desto gefestigter
ist der Gesamteindruck des Wohnungsbestands, desto grofker
die Eingriffstiefe und Reichweite der Modernisierung. Dabei
werden unterschiedliche Strategien deutlich. Abrisse und
durchgreifende Umbauten des Bestandes, die auf andere
Nachfragegruppen zielen, hat es bisher nicht gegeben. In al-
len Siedlungen ist schon vor Jahren durch Einzelmafinahmen
(Austausch von Fenstern und Heizungsanlagen, Fassadendam-
mungen etc.) mit der energetischen Erneuerung der Besténde
begonnen worden. Mit der laufenden Erhdhung der gesetzli-
chen Anforderungen an die Energieeffizienz von Wohnbauten
bleibt die energetische Ertiichtigung eine Daueraufgabe. Trotz



vorhandener Férderangebote zogern Wohnungsunternehmen,
sie zu nutzen, denn sie firchten um die Vermietbarkeit der
Bestdnde nach der energetischen Sanierung angesichts des
niedrigen Mietniveaus und der geringen Zahlungsfahigkeit der
meisten Mieter.

Das Siedlungswerk Werkvolk in Amberg verfolgt die Strategie
einer langfristigen Mieterbindung durch umfassende Modernisie-
rung der Wohnungsbestande und den kontinuierlichen Ausbau
des Mieterservices (z.B. Beratungs- und Betreuungsangebote
fUr altere Mieter). Das Unternehmen betont, dass es besonders
wichtig sei, sich von den tbrigen értlichen Wohnungsanbietern
in der Qualitat abzusetzen, sonst kdnnten gerade die Bestan-
de im Geschosswohnungsbau kinftig immer schwieriger zu
vermarkten sein. Ahnlich geht auch die genossenschaftliche
Siedlungsbau Neckar-Fils in Nirtingen vor, die ihre Bestande
ebenfalls bereits modernisiert hat und ihre Mieter gerade in
den Sozialwohnungen intensiv betreut. Die WSB Bayern in Haar
versteht sich als ,Bestandshalter” und hat dementsprechend
einen Grofteil ihrer Hauser bereits umfassend modernisiert, um
diese auch langfristig vermarkten zu kdnnen. Sehr erfolgreich ist
auch der Einsatz eines unternehmenseigenen Hausverwalters,
der vor Ort wohnt und so die ,Innensicht der Mieter® an das
Unternehmen herantragen kann. In den anderen Siedlungen,
die durch eine Vielfalt der institutionellen Wohneigentiimer
gepragt ist, ist das Gesamtbild deutlich uneinheitlicher. Hier
finden sich wie in Unna, Wedel oder Wertheim kirzlich erneu-
erte Bestdnde und umsichtig aufgewertete private Freiflachen
neben sichtbar vernachléssigten Gebdudekomplexen und einem
abgenutztem Wohnumfeld.

Griin- und ErschlieBungsflachen: Die griinen Freifldchen
machen in allen Siedlungen als Ganzes einen gut gepflegten
Eindruck — mit nur wenigen Ausnahmen im Umfeld von Ge-
bduden einiger untatiger Wohnungsbaugesellschaften. In der
Regel wurden die Spielplatze saniert und Spielgerate erneuert.
Etwas unterschiedliche Auffassungen der Freiraumgestaltung
und -pflege werden in der Intensitat sichtbar, mit der das ur-
sprlingliche Konzept flieRender Freirdume und sonnenbeschie-
nener Fassaden durch Zurlckschneiden der Vegetation aufrecht
erhalten wird. Manche halten Sichtachsen frei, andere lassen
die Siedlung ,verwalden®. Weitreichendere Umgestaltungen der
Griinrdume durch Umnutzung sogenannter Abstandsfléchen
zu Mietergérten oder neue Formen des ,Urban Gardening®
werden nur punktuell verfolgt (Haar, Amberg).

Teillll - Quervergleich

Die Erschlieffungs- und Stellplatzflachen erscheinen weitgehend
unverandert gegeniiber dem Zeitpunkt des Erstbezugs. Punk-
tuell wurde instand gesetzt und 6ffentliche Stellplétze ergénzt.
Im Wesentlichen wird aber in allen Siedlungen der Bestand
als noch hinreichend funktionsfahig angesehen. Es hat keine
durchgreifenden Mafinahmen zur Sanierung und zum Umbau
der Netze gegeben, etwa den Rickbau Gberdimensionierter
Erschliefungsflachen, die Neugestaltung und der Ausbau der
Fuls- und Radwege (zum Beispiel im Hinblick auf Barrierefrei-
heit), die Anpassung der Stellplatzanlagen oder Mainahmen
zur Verkehrsberuhigung durch Mischflachen. Auch Standorte
fur Car-Sharing und Mietfahrradstationen oder dhnliche neuere
Mobilitatskonzepte in Quartieren gibt es nicht.

¢ Versorgungsinfrastruktur: Insgesamt ist die Versorgung der

Siedlungen mit éffentlicher Infrastruktur (Schulen, Kindergarten)
gut gesichert, die Gebdude wurden laufend instand gesetzt
und modernisiert. Nur in Einzelfallen steht ein Standort wegen
Ubergreifender strategischer Uberlegungen der kommunalen
Schulplanung in Frage. Nachtrégliche durchgreifende Anpas-
sungen und Umbauten waren bisher nicht erforderlich. Auch
hat es mit dem Bau des Stadtteilzentrums in der Gartenstadt
Elbhochufer in Wedel nur eine bedeutende spétere bauliche
Ergédnzung der Siedlungsinfrastruktur gegeben.

Demgegenlber verzeichnen alle Siedlungen mit Ausnahme
der Raiffeisenring in Neuwied eine Ausdiinnung der privaten
Versorgungsinfrastruktur mit Aufgabe des urspriinglichen Kon-
zepts. In manchen Siedlungen konnten sich neue Formen von
Anbietern etablieren (Genossenschaftsladen in Nirtingen). An-
gesichts der insgesamt gut erreichbaren alternativen Standorte
und der erhdhten individuellen Mobilitat ist nur ein kleiner Teil
der immobilen Bewohnerschaft nachteilig betroffen. Fir sie
gibt es bisweilen gezielte Unterstitzungsangebote von den
Sozialtragern oder Wohnungsunternehmen.

Bewohnerschaft: Vor allem in den Siedlungen mit einem
hohen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund haben
Kommunen, Kirchen und Vereine, aber auch die Wohnungs-
wirtschaft MaBnahmen ergriffen, um die Integration zu befér-
dern. Zentrale Zielgruppen sind Kinder und Eltern, die in den
Kindergarten und Schulen durch spezielle Betreuungsangebote
erreicht werden sollen. In Unna und Wedel betreibt die Woh-
nungswirtschaft ein aktives Belegungsmanagement, um die
Bewohnerstruktur der einzelnen Hauser zu stabilisieren. In
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Unna hat das Aktionsbindnis aus Stadt und Wohnungswirt-
schaft einen Quartiersmanager mit Stadtteilblro eingesetzt.
Freie Trager engagieren sich in Wertheim, wo die Caritas ei-
nen Stadtteilkoordinator finanziert; sonst spielen diese keine
herausragende Rolle.

8.3 Handlungserfordernisse

So stabil und konsolidiert sich die Situation in den Grolsiedlun-
gen der untersuchten Klein- und Mittelstadte derzeit darstellt, so
zeichnen sich gleichwohl auf unterschiedlichen Ebenen Problem-
lagen ab, die aber bisher noch nicht oder nur teilweise virulent
sind und auch durch die aktuelle Nachfragesituation auf dem
Wohnungsmarkt Gberdeckt werden.

e Die Siedlungen sind inzwischen in der Regel zwischen 40 und
50 Jahre alt. Trotz laufender, meist punktueller Instandset-
zungs- und Modernisierungsmalénahmen durch die Kommune
und die Eigentimer werden der 6ffentliche Raum, die privaten
Stellplatzanlagen sowie die technische Infrastruktur mittelfristig
grundlegend zu erneuern sein. Hier sind die Anforderungen an
Stadtmobilitat, Barrierefreiheit, die Orientierung im Raum, die
Vernetzung mit der umgebenden Landschaft und nicht zuletzt
an das Umfeld der meist funktionsgeschwachten Siedlungs-
zentren zu berticksichtigen. Die energetische Ertlichtigung der
Wohnungsbestande bleibt angesichts laufend steigender gesetz-
licher Anforderungen trotz der zahlreichen Einzelmafinahmen
der Vergangenheit auf der Agenda.

e Bis dato gibt es in den untersuchten Siedlungen keine Woh-
nungsleerstdnde. Keine der interviewten Vertreter der Woh-
nungsanbieter berichteten von Vermietungsproblemen. Diese
sind angesichts des Wohnungsmangels, insbesondere an den
agglomerationsnahen Standorten wie Wedel (Region Hamburg)
oder Haar (Region Miinchen), in naher Zukunft auch nicht zu
erwarten. Allerdings gibt es keinen Zweifel dariiber, dass die
institutionellen Wohnungseigentiimer in Grofisiedlungen klei-
ner und mittelgroRer Stadte in Zeiten entspannter Wohnungs-
markte mit Vermarktungsproblemen zu rechnen haben. Die
Ubergreifenden Tendenzen des demografischen Wandels und
der grolirdumigen Wanderungsbewegungen werden derzeit
durch die Zuwanderung von Migranten nur Uberlagert. Gerade
die Gemeinden fern der Ballungsrdume werden mittelfristig
davon ausgehen missen, dass die Wohnungsbestande ihrer

Groftsiedlungen unter Vermarktungsdruck stehen werden. Hinzu
kommt, dass es mit dem sozialen Wandel mittelfristig zu Ver-
schiebungen in der Wohnungsnachfrage auch in den Mittel- und
Kleinstadten kommen wird, der die Wohnungsangebote in den
Siedlungen nicht mehr gerecht werden kénnen.

SchlieBlich haben die Proteste von Russlanddeutschen in den
von uns untersuchten Siedlungen gegen die Aufnahme von
Flichtlingen in ihrer Umgebung Ende des Jahres 2015 auf ei-
nen bisher zu wenig beachteten und auch noch nicht ndher
untersuchten Sachverhalt aufmerksam gemacht. Offensichtlich
sind gerade die Grofsiedlungen der Klein- und Mittelstadte be-
sonders pragnante Orte, in denen die getrennten Lebenswelten
von Russlanddeutschen einerseits und der Gbrigen Wohnbevol-
kerung andererseits auf engem Raum nebeneinander bestehen.
Dieser Tatsache und den damit verbundenen Konsequenzen
sind sich die beteiligten Akteure, insbesondere die kommunalen
Verwaltungen und die Wohnungsbaugesellschaften, aber auch
die Stadtgesellschaft nicht immer in ihrer ganzen Reichweite
bewusst. Hier gibt es einen erheblichen Informations- und
Kommunikationsbedarf, der weit Gber den hier untersuchten
Siedlungstypus hinausweist, sich dort aber in besonderer Weise
manifestiert (vgl. Worbs et al. 2013).



9 Empfehlungen

Die Ergebnisse der vergleichenden Analyse und eine erste Fassung
der Handlungsempfehlungen sind auf dem Workshop ,Perspektiven
fur GroRsiedlungen in Klein- und Mittelstadten“ am 4. Dezember
2015 in Wertheim, einer der Fallstudiengemeinden, vorgestellt
und diskutiert worden. Zum Workshop waren alle interviewten
Experten aus den Fallstudiengemeinden sowie weitere interessierte
Fachleute aus den Gemeinden, der Wohnungswirtschaft und der
Forschung geladen.

Auf dem Workshop (Programm siehe Anlage S. 160) haben einige
der Experten von ihren Strategien, Konzepten und Erfahrungen
berichtet, die ebenfalls in die Empfehlungen Eingang gefunden
haben. Schliefilich bilden die Handlungsempfehlungen der the-
matisch dhnlich orientierten Untersuchungen (Kompetenzzentrum
GroRsiedlungen eV. 2015: 151ff. und Wistenrot eV. 2013: 186ff.)
einen wichtigen Hintergrund.

Empfehlungen zu Gebietstypen stehen immer in einem kaum
auflésbaren Spannungsfeld: Sie missen einerseits so allgemein
sein, dass sie fur die grolbe Mehrheit der Einzelfalle Giltigkeit be-
anspruchen kénnen, ohne dabei an inhaltlicher Aussagekraft zu
verlieren; und sie missen andererseits so konkret sein, dass die
Mehrheit der Empfehlungen fiir alle Gemeinden handlungsleitend
sein kann. Insofern liegt jeder der folgenden Empfehlungen eine
entsprechende Abwagung zugrunde, die allerdings keinen der
adressierten Akteure entlastet, sie an ihre je spezifische Situation
anzupassen.

(1) Die Erneuerung von GroBsiedlungen
in Klein- und Mittelstéddten ist eine wichtige
Zukunftsaufgabe.

Die Siedlungen erfillen eine wichtige Funktion zur Sicherung der
Wohnungsversorgung an ihren Standortgemeinden. Diese Funktion
werden sie auch in Zukunft erfiillen mussen. Die Voraussetzungen
hierfir unterscheiden sich je nach Entwicklung der regionalen
Wohnungsmarkte. Angesichts des Alters der Siedlung stellt sich
jedoch unabhéngig von der Marktposition der Wohnungsbesténde
in den kommenden Jahren fiir alle Gemeinden die Aufgabe der
umfassenden Erneuerung der Siedlungen.

Teillll - Quervergleich

(2) Die Erneuerung von Grofsiedlungen
in Klein- und Mittelstddten ist eine
Gemeinschaftsaufgabe.

Planung und Bau der Siedlungen vor 40 bis 50 Jahren gehorte
fur die Gemeinden zu den groften und komplexesten Einzelbau-
vorhaben ihrer jingeren Stadtgeschichte. Hierfur waren sie auf
Unterstitzung von aufien angewiesen. Meist lag die Tragerschaft
in den Handen gemeinnitziger Wohnungsunternehmen oder von
Entwicklungstragern. Die meisten Wohnungen entstanden als
Sozialer Wohnungsbau. Viele Wohnprojekte wurden als Demons-
trativbauvorhaben des Bundes zusatzlich gefordert. Was fir die
Planung und den Bau der Siedlungen gilt, trifft auch fur ihre Er-
neuerung zu. Sie sollte als eine Gemeinschaftsaufgabe begriffen
werden, fir die die Gemeinden die Unterstitzung von Bund und
Landern in Anspruch nehmen kdnnen.

(3) Die Erneuerung von GroRsiedlungen in
Klein- und Mittelstddten muss in Strategien
der Stadtentwicklung eingebunden sein.

Als grofses eigenstandiges Quartier und in der Regel einziges sei-
ner Art in der Gemeinde sowie wegen der grofken quantitativen
Bedeutung der Wohnungsbestande flr die Wohnungsversorgung
stellen die Siedlungen einen zentralen Bezugspunkt fir die Stadt-
entwicklung dar. Entsprechend missen die Ziele und Konzepte
der Erneuerung in die Gesamtstrategien der Stadtentwicklung
eingebunden sein. Die Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
konzepts sollte mit der Erarbeitung eines Erneuerungskonzepts
fur die Grofsiedlung Hand in Hand gehen.

(4) Die Erneuerung von Grof3siedlungen
in Klein- und Mittelstddten muss in
sozialorientierte Konzepte kommunaler
Wohnungspolitik integriert werden.

Fast alle Siedlungen tibernehmen seit ihrem Bestehen bis heute
in den Gemeinden eine wichtige Aufgabe bei der Versorgung ein-
kommensschwacher Bevélkerungsgruppen mit Wohnraum. Diese
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Funktion ist aber gefahrdet und abgeschwécht durch ein Blindel
sich wechselseitig verstarkender Entwicklungen, die durch die
Gemeinden selbst kaum beeinflussbar sind: das Auslaufen der
Bindungen durch Rickzahlung der Kredite, die Umwandlung der
Mietwohnungen in Eigentum, die Abschaffung der Gemeinnitzig-
keit, der Abbau der Wohnbauférderung, die Internationalisierung
der Wohnungswirtschaft und anderes mehr, aber auch der Verkauf
von Wohnungen durch die gemeindeeigenen Wohnungsbauge-
sellschaften.

Dadurch ist der Handlungsspielraum der Kommunen fir eine sozial-
orientierte Wohnungspolitik kleiner geworden. Gleichwohl stehen
sie in der Verantwortung, die Erneuerung der Grofssiedlungen so
zu gestalten, dass deren Wohnungsbestande ihre Funktion zur
Sicherung der Wohnungsversorgung einkommensschwacherer
Bewohnergruppen behalten kénnen. Daran sind die Férdervoraus-
setzungen, Finanzierungskonzepte und Modernisierungsstandards
zu orientieren. Die Forderinstrumente missen so ausgelegt werden,
dass die vor allem energetisch notwendige Modernisierung der
Bestande ihre sozialpolitische Funktion nicht gefdhrdet.

Dort, wo in den Siedlungen durch Nachverdichtungen der Woh-
nungsbestand erganzt werden kann, sollte ein wesentlicher Anteil
des Neubaus als geforderter Wohnungsbau errichtet werden. Dabei
ist es zentral, dass durch die Nachverdichtung die besonderen
Freiraumqualitdten der Siedlungen nicht beeintrachtigt werden.
Die Moglichkeiten, im Rahmen der Erneuerung neuen Wohnraum
zu schaffen, sollten genutzt werden. Auch so kann der Spielraum
fur eine aktive kommunale sozialorientierte Wohnungspolitik
wieder erweitert und die urspriingliche Funktion der Siedlungen
gestarkt werden.

(5) Die Erneuerung der GroRsiedlungen in
Klein- und Mittelstddten bendtigt aktuelle,
verldssliche und méglichst fortschreibbare
Informationsgrundlagen!

Oft haben die Gemeinden keine oder nur veraltete Daten zu zen-
tralen baulich-technischen Merkmalen des Wohnungsbestandes,
zur Struktur und Entwicklung der Bewohnerschaft sowie vor allem
zur Struktur der Eigentlimer. Nur auf der Grundlage verlasslicher
Gebietskenntnis lassen sich auf die besondere Situation in den
Siedlungen zugeschnittene Losungen und passgenaue MalRnahmen
erarbeiten. Die Informationsgrundlagen sollten sich nicht nur auf

die Siedlung selbst beziehen, sondern auch auf die Situation und
Entwicklung des regionalen Wohnungsmarktes. Fir beides besteht in
fast allen Gemeinden ein erheblicher Nachholbedarf. Als einen ersten
wichtigen Schritt zur Erneuerung sollten die Gemeinden sich zu-
néchst durch eine Bestandserhebung und -analyse der Grofisiedlung
und ihrer Position auf dem regionalen Wohnungsmarkt eine solide
Grundlage verschaffen. Angesichts der in der Regel beschrankten
personellen Kapazitaten in den planenden Verwaltungen in den
Klein- und Mittelstadte ist es geboten, die Bestandserhebung und
-analysen an professionelle Anbieter zu vergeben.

(6) Einen Stddtebaulichen Rahmenplan erstellen!

Fur die Erneuerung der GroRsiedlungen ist ein stadtebaulicher
Rahmenplan auf der Basis einer griindlichen Bestandsanalyse
erforderlich. Es geht darum, die funktionalen, baulich-technischen
und gestalterischen Leitlinien fir die einzelnen MaRnahmen der
Erneuerung verbindlich festzulegen. Die bisherigen MaRnahmen
in den Siedlungen erfolgten meist unkoordiniert und auf unmit-
telbaren Bedarf gerichtet, hatten den Charakter von Reparaturen
und schrieben im Wesentlichen den Bestand fort. Zu den Heraus-
forderungen, die sich aus ibergeordneten Entwicklungen (Okolo-
gie und Energiewende, Mobilitatstechnologien, demografischem
Wandel u.a.) und durch Verédnderungen der Bedarfslagen vor Ort
ergeben, gehoren:

e die Fortfuhrung der energetischen Erneuerung der Wohnungs-
bestdnde,

e die Anpassung der Wohnungen an die Verdnderungen der So-
zialstruktur und der Wohnungsnachfrage (barrierefreie/-arme
Wohnungen, barrierefreies/-armes Wohnumfeld),

¢ die bedarfsgerechte Modernisierung der ErschlieRungsnetze und
Stellplatzanlagen einschliellich der Optionen fir neue Ansatze
des Stadtverkehrs (Car-Sharing, Mietfahrrader, E-Mobilitat u.a.)
sowie der technischen Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung,

¢ die nutzergerechte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Orien-
tierung, Durchlassigkeit, Vernetzung mit der Umgebung) und
des Wohnumfeldes des Mietwohnungsbestands.

Ubergreifendes stadtebauliches Leitziel der Erneuerung soll-
te es sein, die Eigenart der Siedlungen zu entwickeln. Bei den



Malnahmen zur Beseitigung von Mangeln und Anpassung an
heutige Standards sind deren besondere Qualitéten als Wohnquar-
tiere der stddtebaulichen Moderne zu bewahren. Hierzu gehéren
vor allem die Vielfalt des Wohnungsangebots, das offene griine
Wohnumfeld, die Bezlige zur Landschaft und das Angebot an woh-
nungsnaher sozialer Infrastruktur. Die Bewohner sind bei der Mo-
dernisierung ihrer Wohnungen, Umgestaltung des Wohnumfeldes
und Anpassung der Infrastruktur einzubeziehen.

(7) Eine Plattform der Akteure schaffen!

Fur die Erneuerung sollten die Gemeinden eine Plattform des Aus-
tauschs und der Koordination schaffen, an der alle wesentlichen
Akteure in der Siedlung beteiligt sind. Hierzu gehéren neben den
Vertretern der einschlagigen Verwaltungen (Planungsamt, Sozial-
und Jugendamt, Wohnungsamt), Vertreter der Wohnungseigentu-
mer (insbesondere aller Wohnungsunternehmen), Vertreter der in
der Siedlung aktiven Vereinigungen, Trager und Kirchen und die
organisierten Vertreter der Bewohnerschaft. Vor allem im Hinblick
auf die Kooperation zwischen kommunaler Verwaltung und den
wohnungswirtschaftlichen Akteuren hat sich eine solche Plattform
als zentrale Voraussetzung nicht nur fiir die erfolgreiche Erneuerung
der Siedlungen, sondern auch fur die laufende Quartiersentwick-
lung erwiesen.

Diese Plattform kann unterschiedliche Formen annehmen: als Bei-
rat oder runder Tisch, der regelméaRig oder nach Bedarf von einer
federflihrenden Stelle der Gemeinde zusammengerufen wird. Diese
Plattform dient der wechselseitigen Information, dem Austausch
und der Abstimmung von Investitions- und Interventionsabsichten
sowie dem Interessensabgleich, der Klarung von Konflikten und
nicht zuletzt der Vorbereitung von Kooperationsvereinbarungen
(zur Wohnungsbelegung und zur Férderpraxis).

(8) Den Zusammenhalt stérken -
Bewohner aktivieren!

Eine grole Herausforderung besteht darin, auch die Bewohner
zu erreichen, die sich mit der Artikulation ihrer Interessen und
Bedurfnisse stark zurtickhalten und nur schwer flr ein Engage-
ment in ihrem Quartier zu gewinnen sind. Angebote der Beratung
und Betreuung, die an das besondere Bewohnerprofil (Senioren,
junge Familien, Jugendliche, Frauen mit Migrationshintergrund,

Teillll - Quervergleich

Russlanddeutsche etc.) angepasst sind, leisten einen sehr wich-
tigen Beitrag. Hier kann man auf die einschldgigen Erfahrungen
mit dem Quartiersmanagement im Rahmen der stadtebaulichen
Erneuerungsmafnahmen im Programm Soziale Stadt zurlickgrei-
fen. Darliberhinaus aber ist eine erhdhte kommunalpolitische
Aufmerksamkeit gegeniber diesen Gruppen jenseits der Sied-
lungserneuerung erforderlich.

(9) Die Férderprogramme ausbauen!

Damit die Klein- und Mittelstadte die Aufgabe der Erneuerung ihrer
GroRsiedlungen zukinftig bewaltigen kdnnen, sind sie auf Unter-
stitzung von Bund und Landern angewiesen. Die Bund-Lander-
Forderprogramme Stadtumbau West und Soziale Stadt sind bisher,
je nach Problemlage, fir die Erneuerung von Grofsiedlungen am
héufigsten in Anspruch genommen worden. Sie sollten fortgesetzt
werden. Das Programm Soziale Stadt entspricht starker den be-
sonderen Problemlagen in den GrofRsiedlungen westdeutscher
Klein- und Mittelstadte, da durchgreifende bauliche Eingriffe in
den Bestand nur in Ausnahmen erforderlich sind.

Nach Auslaufen der Programme sollten dquivalente Programman-
gebote geschaffen werden, deren Zuschnitt es zuldsst, dass sich
Klein- und Mittelstadte mit Grolsiedlungen mit Aussicht auf Erfolg
um Aufnahme bewerben kdnnen. Zentral sind Férderangebote zur
Modernisierung der Wohnungsbestande, die sicherstellen, dass die
Wohnungen nach der Erneuerung dem unteren Wohnungsmarkt
erhalten bleiben und ihren Beitrag zur Versorgung einkommens-
schwacher Bevélkerungsgruppen weiterhin leisten. Die Férder- und
Rechtsinstrumente zur Aktivierung von Gebdudeinvestitionen sei-
tens der Wohnungswirtschaft missten darauf ausgelegt werden.

Die besonderen Problemlagen, denen sich kleinere Gemeinden
bei der Bewaltigung groRer und komplexer Vorhaben gegentber-
sehen, kdnnten Anlass sein, ein neues ExWoSt-Forschungsfeld
,Kleine Gemeinden und grolte Projekte” aufzulegen, um hier durch
Pilotprojekte und Modellvorhaben Erfahrungen, gegebenenfalls
auch als Vorlauf flr ein neues Stadtebauférderprogramm zu sam-
meln. Die Grolsiedlungen sind hierflir ein ausgezeichneter und
lohnender Gebietstyp.
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10.4 Interview-Leitfaden I.

Interview-Leitfaden Kommune (1)

I.  GroRsiedlung im Kontext der Gesamtstadt/
Gesamtbild der Siedlung

(1) Wie sehen Sie die Siedlung im Gesamtgeflige der Stadt...?

e ... Bedeutung fir den gesamtstadtischen Wohnungs-
markt

e ... Probleme und Perspektiven

e ... Wohnungswirtschaftliche Besonderheiten (Rechts-
verhaltnis; sozialgebundene Wohnungsbesténde;
Mieten im gesamtstadtischen Vergleich; Vermarktungs-
schwierigkeiten/Leerstand; Veranderungen Uber die
Zeit, z.B. Eigentiimerwechsel)

(2) Welche Qualitaten und welche Schwachen hat Ihrer

Meinung nach die Siedlung als Wohnstandort, gerade 1.
auch im Vergleich zu anderen Stadtteilen?
(1)
(3) Wieist die Eigentlimerstruktur in der Siedlung? Hat es
Uber die Zeit Veranderungen gegeben?
(2)
(4)  Welche Bevolkerungsgruppen leben dort? Hat es tiber
die Zeit Verdnderungen gegeben?
(5) Wie wird die Siedlung wahrgenommen...?
e ...vonden Bewohnern
e ...vonden Birgern der Stadt (3)
e ...von der Politik
e ...von der Wohnungswirtschaft
)
(5)

Detailbetrachtung: Stadtebauliche, bauliche und
soziale Charakterisierung der Siedlung

Wie sehen Sie Qualitaten und Zukunftsfahigkeit...?

e ...des Wohnungsangebots (Probleme und Potenziale;
Entwicklungstrends)

e ... des Wohnumfeldes (Nutzungsangebote; Probleme
und Potenziale)

e ... der Erreichbarkeit (Auto; FuR- und Radwege;
Offentlicher Personennahverkehr; Vernetzung mit
der Umgebung)

e ... derVersorgungssituation (Einzelhandel und
Dienstleistungen; soziale Angebote; Bedeutung fir
die Gesamtstadt; Verdnderungen Uber die Zeit)

e ... des Gebdudebestands (baulicher-energetischer
Zustand)

e ... des sozialen Miteinanders (Konflikte und Potenziale;
eigene Aktivitaten der Bewohner)

Bisherige MaBnahmen und Handlungsbedarfe

Welche planerischen Schritte und Maknahmen hat die
Stadt bisher in der Siedlung unternommen und warum?

Besteht aus lhrer Sicht weiterer Handlungsbedarf, um die
Siedlung langfristig zukunftsfahig zu entwickeln?

e Wenn ja, wo muisste angesetzt werden und wen
betrachten Sie dabei als Ihre Partner?
e Was hat oberste Prioritat?

Gibt es seitens der Stadt bereits konkrete Planungen fiir
die Zukunft oder Uberlegungen, sich um Fordermittel zu
bemihen?

Wo sehen Sie Hindernisse und Schwierigkeiten bei der
Entwicklung der Siedlung?

Was konnte aus lhrer Sicht eine intensivere Auseinander-
setzung fordern?



Interview-Leitfaden Wohnungswirtschaft

Grofdsiedlung im Kontext der Gesamtstadt/
Gesamtbild der Siedlung

Welche Bedeutung hat Ihrer Ansicht nach die Siedlung...?

e ...im Gesamtgeflige der Stadt

e ...im Portfolio Ihres Unternehmens

e ... Probleme und Perspektiven

e ... Wohnungswirtschaftliche Besonderheiten (Rechts-
verhaltnis; sozialgebundene Wohnungsbesténde;
Mieten im gesamtstadtischen Vergleich; Vermarktungs-
schwierigkeiten/Leerstand; Verdnderungen tber die
Zeit, z.B. Eigentiimerwechsel)

Welche Qualitaten und welche Schwachen hat Ihrer
Meinung nach die Siedlung als Wohnstandort, gerade

auch im Vergleich zu Ihren anderen Bestédnden?

Welche Bevélkerungsgruppen leben in Ihren Wohnbestén-
den? Hat es Uber die Zeit Verdnderungen gegeben?

Wie wird die Siedlung wahrgenommen...?

e ...vonden Birgern der Stadt
e ... Bewohnern (Wohnzufriedenheit)

Anhang

Detailbetrachtung: Stadtebauliche, bauliche und
soziale Charakterisierung der Siedlung

Wie sehen Sie Qualitdten und Zukunftsfahigkeit...?

e ... des Wohnungsangebots (Grundrisse und Ausstattung;
Probleme und Potenziale; Entwicklungstrends)

e ... des Wohnumfeldes (Nutzungsangebote;
Aufenthaltsorte; Probleme und Potenziale)

e ... der Erreichbarkeit (Auto; FuR- und Radwege;
Offentlicher Personennahverkehr; Vernetzung mit der
Umgebung)

e ... der Versorgungssituation (Einzelhandel und
Dienstleistungen; soziale Angebote; Bedeutung fir
die Gesamtstadt; Verdnderungen Uber die Zeit)

e ...ihres Gebdudebestands (baulicher-energetischer
Zustand)
e ... des sozialen Miteinanders (Konflikte und Potenziale)

Bisherige MaRnahmen und Handlungsbedarfe

Welche wohnungswirtschaftliche Strategie haben Sie
bisher verfolgt, welche planerischen Schritte haben Sie
unternommen und warum?

Haben Sie Plane fir die Zukunft, um die Siedlung lang-
fristig zu entwickeln?

e Wenn ja, wo mUsste angesetzt werden und wen
betrachten Sie dabei als ihre Partner?
e Was hat oberste Prioritat?

Wo sehen Sie Hindernisse und Schwierigkeiten bei der
Entwicklung der Siedlung?

Was konnte aus lhrer Sicht eine intensivere Auseinander-
setzung fordern?
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Interview-Leitfaden Zivilgesellschaft

Welche Ziele verfolgt Ihre Institution und was sind thre
Aufgaben und Aktivitdten in der Siedlung?

I.  GroRsiedlung im Kontext der Gesamtstadt/
Gesamtbild der Siedlung

(1) Welche anderen aktiven Gruppen gibt es hier? Was sind
deren Ziele und welche Aktivitdten bieten sie an?

¢ Welche Angebote von Kirche, Schulen, Vereinen, etc.
werden besonders wahrgenommen?

e Was fehlt?

e Gibt es nennenswerte Angebote in der Umgebung?

(2) Sie selbst leben hier. Welche Qualitaten und welche

Schwéchen hat Ihrer Meinung nach die Siedlung als Wohn-
standort, gerade auch im Vergleich zu anderen Stadtteilen?

o Wie beurteilen andere Bewohner das?

(3) Welche Bevélkerungsgruppen leben hier? Hat es Gber
die Zeit Verdnderungen gegeben?

(4) Wie wird die Siedlung wahrgenommen...?

e ...von den Bewohnern (Zufriedenheit; Identifikation)

e ...vonden Birgern der Stadt

e ...von der Politik (Austausch zwischen Vertretern der
Siedlung und der Stadt)

(5) Wie sehen Sie das soziale Miteinander in der Siedlung?

e Kennt man sich untereinander und gibt es nach-
barschaftliche Hilfe?

¢ In welchen Bereichen gibt es Konflikte, in welchen
Potenziale?

Detailbetrachtung: Stadtebauliche, bauliche und
soziale Charakterisierung der Siedlung

Wie sehen Sie...?

e ...das Wohnungsangebot (Grundrisse und Ausstattung;
Probleme und Potenziale)

e ... das Wohnumfeld (Nutzungsangebote; Aufenthaltsorte
und Treffpunkte; Probleme und Potenziale)

e ... die Erreichbarkeit (Auto; Ful’- und Radwege;
Offentlicher Personennahverkehr; Vernetzung mit
der Umgebung; Orientierung innerhalb der Siedlung)

o ... die Versorgungssituation (Einzelhandel und
Dienstleistungen; soziale Angebote; Bedeutung fir
die Gesamtstadt; Verdnderungen Uber die Zeit)

e ... den Gebdudebestand (baulicher-energetischer
Zustand)

Bisherige MaBnahmen und Handlungsbedarfe

Welche MaRRnahmen wurden in der Siedlung bislang
umgesetzt und warum?

Besteht aus lhrer Sicht weiterer Handlungsbedarf, um
die Siedlung langfristig zukunftsfahig zu entwickeln?

e Wenn ja, wo musste angesetzt werden und welche
Akteure mussten einbezogen werden?
e Was ist am dringlichsten?

Wo sehen Sie Hindernisse und Schwierigkeiten bei der
Entwicklung der Siedlung?

Was konnte den genannten Akteuren als Motivation
dienen?
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10.6 Liste der GroRsiedlungen in Deutschland

Tab. 11 Grolssiedlungen Datenbasis BMBau

AGS Stadt GroRsiedlung WE AGS Stadt GroRsiedlung WE

1 | 1002000 Kiel Masurenring 1.600 39 | 2000000 Hamburg H Schwentner Ring 1.500
2 | 1002000 Kiel Mettenhof 7.900 40 | 2000000 Hamburg H Wilhelmsb. Bahnhof 1.000
3| 1002000 | Kiel Projensdorf 1.500 41| 2000000 | Hamburg M Berner Park 2.300
4 | 1002000 Kiel Suchsdorf 1.100 42 | 2000000 Hamburg M Danner Allee 3.700
5| 1003000 Lubeck Buntekuh-Hudekamp 1.600 43 | 2000000 Hamburg M Méllner Landstr. 2.500
6 | 1003000 Lubeck Eichholz 1.900 44 | 2000000 Hamburg M Mimmelmannsberg 7.300
7 | 1003000 | Liibeck Kiicknitz 2.700 45 | 2000000 | Hamburg M Sonnenland 1.400
8| 1003000 | Liibeck Moisling 3.700 46 | 2000000 | Hamburg N Essener StralRe 1.200
9 | 1003000 Lubeck St. Lorenz 1.200 47 | 2000000 Hamburg W Bekkamp 1.500
10 | 1056050 Wedel Schulau 1.800 48 | 2000000 Hamburg W Farmsen-Gartenstr. 2.900
11 | 1060063 Norderstedt Glashutte 1.000 49 | 2000000 Hamburg W Greifenberger Str. 1.300
12 | 1060063 Norderstedt Harksheide/Falkenberg 1.200 50 | 2000000 | Hamburg W GroRlohe 2.500
13 | 1060063 Norderstedt Heroldcenter 2.000 51 | 2000000 Hamburg W Hegholt 1.400
14 | 1060063 Norderstedt Mitte 3.500 52 | 2000000 Hamburg W Hohenhorst 3.700
15 | 1060089 Trappenkamp Gablonzer Str. 1.700 53 | 2000000 Hamburg W Hohnerkamp 1.500
16 | 2000000 | Hamburg A Blomkamp 1.200 54 | 2000000 | Hamburg W Karlshéhe 1.300
17 | 2000000 | Hamburg A Fahrenort-Vermoor 1.800 55 | 2000000 | Hamburg W Nordlandweg 1.900
18 | 2000000 Hamburg A Liidersring 1.500 56 | 2000000 Hamburg W Rahlstedt-Ost 1.400
19 | 2000000 Hamburg A Neu-Altona 4.800 57 | 2000000 Hamburg W Steilshoop 6.400
20 | 2000000 Hamburg A Osdorfer Born 4.900 58 | 2000000 Hamburg W Tegelsbarg 2.200
21 | 2000000 | Hamburg A Spreestr. 2.500 59 | 2000000 | Hamburg W Wandsbek 4.400
22 | 2000000 | Hamburg B Allerméhe | 3.500 60 | 3101000 | Braunschweig Am Schwarzen Berg 2.500
23 | 2000000 Hamburg B Bergedorf-West 2.600 61 | 3101000 Braunschweig Heidberg 4.300
24 | 2000000 Hamburg B Billebogen 1.000 62 | 3101000 Braunschweig Weststadt 10.900
25 | 2000000 Hamburg B Billebogen 6.200 63 | 3102000 Salzgitter Fredenberg 4.000
26 | 2000000 | Hamburg E Eimsbutt.Marktpl. 2.000 64 | 3103000 | Wolfsburg Detmerode 4.500
27 | 2000000 Hamburg E Forsterweg/Linse 1.500 65 | 3103000 | Wolfsburg Westhagen 4.300
28 | 2000000 Hamburg E Grindelberg 2.200 66 | 3152012 Gottingen Grone-Sid 1.000
29 | 2000000 Hamburg E Holsteiner Chaussee 1.000 67 | 3152012 Gottingen Holtenser Berg 1.800
30 | 2000000 | Hamburg E J.-Vosseler-Str. 1.100 68 | 3152012 | Gottingen Leineberg 1.000
31 | 2000000 | Hamburg E Nordalbinger Weg 1.100 69 | 3201000 | Hannover Davenstedt 1.300
32 | 2000000 | Hamburg E Spanische Furt 1.000 70 | 3201000 | Hannover Mittelfeld 3.600
33 | 2000000 Hamburg E Vielohweg 1.500 71 | 3201000 Hannover Miihlenberg 3.000
34 | 2000000 Hamburg H Ernst-Bergeest-W. 1.600 72 | 3201000 Hannover Roderbruch 4.600
35| 2000000 | Hamburg H Hanhoopsfeld 1.300 73 | 3201000 | Hannover Vahrenheide-Ost 2.500
36 | 2000000 | Hamburg H Kirchdorf-Siid 2.300 74 | 3253004 | Garbsen Auf der Horst 3.900
37 | 2000000 | Hamburg H Neuwiedenthal 4.400 75 | 3253008 | Laatzen Laatzen-Mitte 6.700
38 | 2000000 Hamburg H Op de Biinte 1.000 76 | 3254021 Hildesheim Neu-Drispenstedt 2.500
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AGS Stadt GrofBsiedlung WE AGS Stadt Grof3siedlung WE

77 | 3352011 Cuxhaven Dése 1.600 || 120 | 5162004 Dormagen Horrem West 2.000
78 | 3355022 | Liineburg Kaltenmoor 2.100 || 121 | 5162024 | Neuss Erfttal-West 1.600
79 | 3359038 | Stade Altlander Str. 1.000 || 122 | 5162024 Neuss Hiilchrather Str. 1.200
80 | 3401000 | Delmenhorst Am Wollepark 1.100 || 123 | 5162024 | Neuss Rheinparkcenter 1.000
81 | 3404000 Osnabriick Haste 1.000 || 124 | 5162024 Neuss Weisenberg 2.000
82 | 4011000 | Bremen Arbergen-Mahndorf 1.300 || 125 | 5166012 | Kempen Neue Stadt 2.200
83 | 4011000 Bremen Blockdiek 3.100 || 126 | 5170020 Kamp-Lintfort Geisbruch-Ost 1.200
84 | 4011000 | Bremen Blumenthal-Neukirch. 1.200 || 127 | 5170020 | Kamp-Lintfort Gestfeld 1.100
85 | 4011000 | Bremen Burg-L.Marssel.Feld 2.200 || 128 | 5170024 | Moers Achterathsfeld 1.200
86 | 4011000 Bremen Huchting 6.400 || 129 | 5170024 Moers Pick-West 1.000
87 | 4011000 Bremen Kattenturm 1.800 || 130 | 5313000 | Aachen Driescher Hof 2.500
88 | 4011000 Bremen Lehester Feld 3.300 || 131 | 5313000 | Aachen Hanbruch 1.900
89 | 4011000 Bremen Neue Vahr 10.000 || 132 | 5314000 Bonn Alt-Tannenbusch 3.000
90 | 4011000 Bremen Osterholz-Tenever 2.600 || 133 | 5314000 Bonn Bruser Berg 3.400
91 | 4011000 Bremen Schwachhausen 1.400 || 134 | 5314000 Bonn Heiderhof 2.100
92 | 4012000 | Bremerhaven Griinhofe 2.500 || 135 | 5314000 | Bonn Medinghoven 1.600
93 | 4012000 Bremerhaven Leherheide 4.200 || 136 | 5314000 Bonn Neu-Tannenbusch 2.900
94 | 5111000 Diisseldorf Garath 8.100 || 137 | 5315000 Koéln Bocklemiind-Mengenich 4.000
95 | 5111000 Dusseldorf Potsdamer Str. 1.500 || 138 | 5315000 Koéln Chorweiler-Seeberg 10.000
96 | 5112000 | Duisburg Hagenshof 1.100 || 139 | 5315000 | Kdln Finkenberg 4.800
97 | 5112000 | Duisburg Hochheide 2.700 || 140 | 5315000 | Koln Meschenich Kdlnberg 1.300
98 | 5113000 | Essen Bergmannsfeld 1.900 || 141 | 5315000 | Kdln Neubriick 3.800
99 | 5113000 Essen Horsterfeld 1.800 || 142 | 5315000 Kéln Porz, Humboldtstr. 1.900
100 | 5114000 Krefeld Biickerfeld 1.700 || 143 | 5315000 Koéln Porz-Zentrum 1.100
101 | 5114000 Krefeld Elfrath 1.000 || 144 | 5315000 Koln Weiden 2.500
102 | 5114000 Krefeld Gartenstadt 2.100 || 145 | 5316000 Leverkusen Heidgen-Derr 3.500
103 | 5114000 Krefeld Gatherhof 1.200 || 146 | 5316000 Leverkusen Mathildenhof 1.700
104 | 5114000 Krefeld Grevenbroicher Str. 1.500 || 147 | 5316000 Leverkusen Rheindorf-Nord 3.500
105 | 5114000 Krefeld Wilhelmstr. 1.400 || 148 | 5316000 Leverkusen Steinblichel-West 1.200
106 | 5120000 | Remscheid Hackenberg 1.200 || 149 | 5358024 | Jilich Nordviertel 1.200
107 | 5120000 Remscheid Hasenberg 1.300 || 150 | 5362020 Erftstadt Liblar-Sud 1.100
108 | 5120000 Remscheid Klausen 1.300 || 151 | 5362024 Hiirth Mitte 2.400
109 | 5120000 Remscheid Luttringhausen 1.300 || 152 | 5374012 Gummersbach Bernberg 1.900
110 | 5120000 Remscheid Vopelswiese 1.000 || 153 | 5374012 Gummersbach Karlskamp 1.000
111 | 5124000 | Wuppertal Dasndckel 1.500 || 154 | 5378004 Bergisch Gladbach | Moderne Stadt 1.000
112 | 5158004 Erkrath Neue Stadt Hochdahl 8.800 || 155 | 5382032 Meckenheim Merl 4.300
113 | 5158004 Erkrath Rathelbecker Weg 1.600 || 156 | 5382048 Rheinbach Studwest 1.100
114 | 5158012 | Heiligenhaus Heide 1.100 || 157 | 5513000 | Gelsenkirchen Tossehof 1.700
115 | 5158012 | Heiligenhaus Oberilp 1.100 || 158 | 5515000 | Miinster Aaseestadt 1.700
116 | 5158026 Monheim Baumberg 1.000 || 159 | 5515000 Miinster Berg-Fidel 1.300
117 | 5158026 Monheim Berliner Viertel 3.800 || 160 | 5515000 Miinster Coerde 2.300
118 | 5158028 Ratingen Ratingen West 5.300 || 161 | 5515000 Miinster Kinderhaus-Schleife 1.400
119 | 5162004 | Dormagen Hackenbroich-Sid 1.000 || 162 | 5562012 | Dorsten Wulfen-Barkenberg 4.000
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AGS Stadt GrofBsiedlung WE AGS Stadt GrofBsiedlung WE
163 | 5562024 Marl Breddenkampstr. 1.100 || 206 | 6412000 Frankfurt Gl Reichelstr. 1.100
164 | 5562024 | Marl Ovelheiderweg 1.000 || 207 | 6412000 | Frankfurt GR E.-Wildermuth-S. 2.600
165 | 5711000 Bielefeld Biltmannshof 1.100 || 208 | 6412000 Frankfurt GR EspenstraRe 1.300
166 | 5711000 Bielefeld Baumbheide 3.200 || 209 | 6412000 Frankfurt N A.Miersch-S. 2.200
167 | 5711000 Bielefeld Sennestadt 7.000 || 210 | 6412000 Frankfurt N Mainfeld 1.000
168 | 5754008 | Gltersloh Dessauerstr. 1.000 || 211 | 6412000 | Frankfurt N Nieder Kirchweg 1.400
169 | 5766020 | Detmold Hiddeser Berg 1.000 || 212 | 6412000 | Frankfurt NW Nordwest-Stadt 7.600
170 | 5770024 Minden Barenkdmpen 1.500 || 213 | 6412000 Frankfurt P K.Kirchner-S. 1.300
171 | 5774032 Paderborn Auf der Lieth 1.800 || 214 | 6412000 Frankfurt S H.-Dunant-S. 1.200
172 | 5911000 Bochum Hustadt 1.200 || 215 | 6412000 Frankfurt SA F.Kissel-S. 2.400
173 | 5911000 Bochum Neues Zentrum Laer 1.200 || 216 | 6412000 Frankfurt SC Goldstein-S. 1.100
174 | 5911000 | Bochum Preinsfeld 1.600 || 217 | 6412000 | Frankfurt SC Kelsterbacher Weg 1.000
175 | 5911000 | Bochum Rosenberg 1.500 || 218 | 6412000 | Frankfurt SE Atzelberg-S. 1.000
176 | 5913000 Dortmund Clarenberg 1.100 || 219 | 6412000 Frankfurt SO C.Sonnenschein-S. 1.000
177 | 5913000 Dortmund Derne 1.300 || 220 | 6412000 Frankfurt Z Marchen-S. 1.000
178 | 5913000 | Dortmund Funkturmsiedlung 1.100 || 221 | 6412000 | Frankfurt Z Taunusblick 1.700
179 | 5913000 Dortmund Lanstrop 1.500 || 222 | 6413000 Offenbach Lauterborn 2.100
180 | 5913000 Dortmund Scharnhorst-Ost 4.900 || 223 | 6413000 | Offenbach Waldhof 1.300
181 | 5913000 Dortmund Schiiren-Ost 1.100 || 224 | 6414000 | Wiesbaden Hainerberg 1.000
182 | 5913000 Dortmund Wickede 1.000 || 225 | 6414000 | Wiesbaden Klarenthal 2.000
183 | 5914000 | Hagen Helfe 1.500 || 226 | 6414000 | Wiesbaden Schelmengraben 2.500
184 | 5915000 Hamm Friesenstr. 2.200 || 227 | 6433010 Raunheim Ringstrafle 2.100
185 | 5915000 Hamm Hoverler Marktplatz 1.000 || 228 | 6433012 Russelsheim Dicker Busch Il 1.400
186 | 5915000 Hamm Rémerberg 1.200 || 229 | 6438006 Langen Oberlinden 1.600
187 | 5954016 | Hattingen Hof-Bille 1.100 || 230 | 6534014 | Marburg Richtsberg 1.800
188 | 5958004 | Arnsberg Moosfelde 1.200 || 231 | 6611000 | Kassel Briickenhof 1.900
189 | 5962024 | Iserlohn Gerlingsen 5.000 || 232 | 6611000 | Kassel Hellebohn 1.700
190 | 5962024 Iserlohn Hombruch 1.200 || 233 | 6611000 Kassel Waldau 2.500
191 | 5962024 | Iserlohn Lobbecken-Kopf 1.200 || 234 | 6631009 Fulda Aschenberg 2.500
192 | 5962032 Lidenscheid Wehberg 1.200 || 235 | 6636003 Eschwege Heuberg 1.000
193 | 5970040 Siegen Wenscht 1.600 || 236 | 7138045 Neuwied Raiffeisenring 1.400
194 | 5978004 Bergkamen City 1.300 || 237 | 7211000 | Trier Am Weidengraben 1.100
195 | 5978036 Unna Berliner Allee 1.700 || 238 | 7211000 Trier Mariahof 1.200
196 | 5978036 Unna Gartenstadt 1.300 || 239 | 7211000 | Trier Tarforster Hohe 1.400
197 | 6411000 Darmstadt Kranichstein 3.500 || 240 | 7311000 Frankenthal Siid-Ost 1.000
198 | 6412000 Frankfurt B An den Rothen 1.100 || 241 | 7312000 Kaiserslautern Bannjertlick 2.700
199 | 6412000 Frankfurt B Wollstadter-S. 1.600 || 242 | 7312000 Kaiserslautern Betzenberg 2.500
200 | 6412000 | Frankfurt BM Berkesheimer Weg 1.000 || 243 | 7314000 | Ludwigshafen Oggersheim 1.300
201 | 6412000 | Frankfurt BN Ben-Gurion-Ring 1.700 || 244 | 7314000 | Ludwigshafen Pfingstweide 3.900
202 | 6412000 | Frankfurt BO Frankfurter Berg 1.000 || 245 | 7315000 | Mainz Romerquelle 1.300
203 | 6412000 Frankfurt D A.Schweitzer-S. 1.500 || 246 | 7315000 Mainz Lerchenberg 2.800
204 | 6412000 Frankfurt D Dornbusch-S. 1.000 || 247 | 7315000 Mainz Berliner Siedlung 3.300
205 | 6412000 Frankfurt D H.v.Stephan-S. 1.100 || 248 | 7315000 Mainz Wildpark 2.100
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AGS Stadt GrofBsiedlung WE AGS Stadt Grofsiedlung WE
249 | 7318000 Speyer West 1.300 || 292 | 9162000 Miinchen Hasenbergl 7.400
250 | 8111000 Stuttgart Asemwald 1.100 || 293 | 9162000 Miinchen Hasenbergl-Std 1.700
251 | 8111000 | Stuttgart Fasanenhof 3.200 || 294 | 9162000 | Minchen Kriiner-Str. 1.600
252 | 8111000 Stuttgart Freiberg 3.000 || 295 | 9162000 Miinchen Lerchenauer See 2.500
253 | 8111000 | Stuttgart Hofen-Neugereut 3.500 || 296 | 9162000 | Mlnchen Max I 1.200
254 | 8116049 Nirtingen RoRdorf 1.600 || 297 | 9162000 | Miinchen Neu-Perlach 20.100
255 | 8117024 Geislingen/St. Vordere Siedl./Zillerstall 1.500 || 298 | 9162000 Minchen Olympia-Pressestadt 1.700
256 | 8118048 | Ludwigsburg Hirschbergsiedlung 1.700 || 299 | 9162000 | Miinchen Olympisches Dorf 4.300
257 | 8121000 Heilbronn Gesundbrunnen 3.700 || 300 | 9162000 Miinchen Perlacher Forst 1.300
258 | 8121000 Heilbronn Siidviertel 3.600 || 301 | 9162000 Miinchen Senftenauer Str. 1.400
259 | 8128131 | Wertheim Wartberg 1.150 || 302 | 9174115 Dachau Dachau-Ost 2.000
260 | 8135019 Heidenheim Mittelrain 2.100 || 303 | 9184123 Haar (bei Miinchen) | Am Jagdfeld 2.900
261 | 8136065 Schwéb. Gmiind | Bettringen Nordwest 3.000 || 304 | 9362000 Regensburg Konigswiesen-Nord 2.700
262 | 8212000 Karlsruhe Daxlanden-Ost 1.700 || 305 | 9564000 Niirnberg Langwasser 13.000
263 | 8212000 | Karlsruhe Flugplatz 2.400 || 306 | 9564000 | Nirnberg Parkwohnanlage W. 1.200
264 | 8212000 Karlsruhe Lohn-Lissen 1.500 || 307 | 9564000 Nirnberg Reichelsdorf 1.300
265 | 8212000 Karlsruhe Miihlburger Feld 1.300 || 308 | 9564000 Niirnberg Zollhaus 1.100
266 | 8212000 Karlsruhe Oberreuth 2.200 || 309 | 9662000 | Schweinfurt Deutschhof 1.000
267 | 8212000 | Karlsruhe Rintheimer Feld 1.600 || 310 | 9663000 | Wiirzburg Heuchelhof 3.100
268 | 8212000 Karlsruhe Waldstadt 4.700 || 311 | 9663000 | Wiirzburg Lindleinsmiihle 1.600
269 | 8221000 | Heidelberg Boxberg 1.900 || 312 | 9761000 | Augsburg Hochzoll-Siid 2.500
270 | 8221000 Heidelberg Emmertsgrund 3.700 || 313 | 9761000 | Augsburg Uni-Viertel 5.100
271 | 8222000 | Mannheim Herzogenried 2.200 || 314 | 9763000 | Kempten Thingers Nord 3.800
272 | 8222000 | Mannheim Neckarpromenade 1.100 || 315 | 9772163 Konigsbrunn Konigsbrunn 2.000
273 | 8222000 Mannheim Schénau-Nord 1.800 || 316 | 10041100 | Saarbriicken Eschberg 3.100
274 | 8222000 Mannheim Vogelstang 5.700 || 317 | 10041100 | Saarbriicken Folster Hohe 1.000
275 | 8231000 Pforzheim Haidach 3.100 || 318 | 10044119 | Uberherrn - ohne - 1.100
276 | 8231000 Pforzheim Sonnenhof 1.700 || 319 | 11000000 | Berlin CH Paul-Hertz-Siedlu 2.700
277 | 8311000 | Freiburg Langwasser 3.000 || 320 | 11000000 | Berlin KR Mehringplatz 1.400
278 | 8311000 | Freiburg Weingarten 2.600 || 321 | 11000000 | Berlin NE Gropiusstadt 18.500
279 | 8415061 Reutlingen Hohbuch 1.800 || 322 | 11000000 | Berlin NE Rollbergsiedlung 1.500
280 | 8415061 Reutlingen Orschel-Hagen 2.800 || 323 | 11000000 | Berlin RE Borsig-Wohnungen 1.500
281 | 8416041 | Tlbingen Waldhduser Ost 1.800 || 324 | 11000000 | Berlin RE Markisches Viertel 16.900
282 | 8421000 Ulm Tannenplatz 4.600 || 325 | 11000000 | Berlin RE Seidelstr. 1.800
283 | 9162000 Miinchen Angerloh-Siedlung 1.100 || 326 | 11000000 | Berlin RE Tegel-Siid 1.100
284 | 9162000 Miinchen Bogenhausen 2.000 || 327 | 11000000 | Berlin RE Teichstr. 1.000
285 | 9162000 | Miinchen Dachauer Str. 1.500 || 328 | 11000000 | Berlin SP Falkenhagener Feld 13.500
286 | 9162000 Miinchen Firstenried 8.200 || 329 | 11000000 | Berlin SP HeerstraRe-Nord 7.200
287 | 9162000 | Miinchen Fasanenpark 1.600 || 330 | 11000000 | Berlin ST Thermometer-Siedl. 2.500
288 | 9162000 Miinchen Fideliopark 1.700 || 331 | 11000000 | Berlin TE Dardanellenweg 1.300
289 | 9162000 Miinchen Freimanner Heide 2.800 || 332 | 11000000 | Berlin TE John-Locke-Str. 2.600
290 | 9162000 | Miinchen Garching-Ost 3.000 || 333 | 11000000 | Berlin TE Marienfelde-Sud 4.000
291 | 9162000 | Miinchen Giesing 2.000 || 334 | 11000000 | Berlin Tl Hansaviertel 1.300

173



174

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

AGS Stadt GrofBsiedlung WE AGS Stadt GrofBsiedlung WE
335 | 11000000 | Berlin WD Schillerhéhe 2.300 || 378 | 12053000 | Frankfurt/Oder Halbe Stadt 2.300
336 | 11000000 | Berlin Fr Karl-Marx-Allee 21.200 || 379 | 12053000 | Frankfurt/Oder Hansaviertel 3.400
337 | 11000000 | Berlin Fr Osthafen 1.400 || 380 | 12053000 | Frankfurt/Oder Neuberesinchen 8.300
338 | 11000000 | Berlin He Hellersdorf 42.200 || 381 | 12053000 | Frankfurt/Oder Sid 6.900
339 | 11000000 | Berlin Ho Alt-Hohenschénhsn 3.200 || 382 | 12053000 | Frankfurt/Oder Stadtzentrum 3.500
340 | 11000000 | Berlin Ho Hohenschdnhausen 29.000 || 383 | 12054000 | Potsdam Am Schlaatz 4.500
341 | 11000000 | Berlin Ho Hohenschdénhsn-Siid 6.200 || 384 | 12054000 | Potsdam Am Stern/Drewitz 10.400
342 | 11000000 | Berlin K& Allende/Alt-Kopenick 6.800 || 385 | 12054000 | Potsdam Gluckstr. 1.000
343 | 11000000 | Berlin K6 Friedrichshagen 4.100 || 386 | 12054000 | Potsdam Kuilzstr. 2.400
344 | 11000000 | Berlin K6 Kollnische Vorst. 3.000 || 387 | 12054000 | Potsdam Waldstadt 6.600
345 | 11000000 | Berlin K6 Kopenick Nord 2.100 || 388 | 12054000 | Potsdam West 1.000
346 | 11000000 | Berlin K6 Oberschoneweide 2.100 || 389 | 12054000 | Potsdam Zentrum-Ost 2.500
347 | 11000000 | Berlin K6 WendenschloR 2.300 || 390 | 12054000 | Potsdam Kirchsteigfeld 1.000
348 | 11000000 | Berlin Li Alt-Lichtenberg 4.000 || 391 | 12073532 | Schwedt Marchlewskiring 7.400
349 | 11000000 | Berlin Li Fennpfuhl-Ost 17.000 || 392 | 12073532 | Schwedt Talsand 7.200
350 | 11000000 | Berlin Li Frankfurter Allee 5.500 || 393 | 12073532 | Schwedt Waldrand WK VIII 3.200
351 | 11000000 | Berlin Li Friedrichsfelde 22.500 || 394 | 12073532 | Schwedt WK IV-V 3.200
352 | 11000000 | Berlin Li Karlshorst 1.600 || 395 | 12062124 | Elsterwerda West 1.200
353 | 11000000 | Berlin Ma Marzahn 58.200 || 396 | 12069020 | Belzig Klinkengrund 1.100
354 | 11000000 | Berlin Mi Alexanderplatz 4.700 || 397 | 12060020 | Bernau Puschkinstr. 1.000
355 | 11000000 | Berlin Mi Friedrichstadt 2.800 || 398 | 12060020 | Bernau Sid 1.100
356 | 11000000 | Berlin Mi Heine-Viertel 3.700 || 399 | 12060020 | Bernau Stadtkern 1.100
357 | 11000000 | Berlin Pa Blankenburger Str. 2.500 || 400 | 12066196 | Liibbenau Neustadt 6.400
358 | 11000000 | Berlin Pa Buch 6.200 || 401 | 12066320 | Vetschau Altstadt 1.100
359 | 11000000 | Berlin Pa Neumannstr. 2.900 || 402 | 12066320 | Vetschau An der Autobahn 1.200
360 | 11000000 | Berlin Pr Ernst-Thalmann 1.300 || 403 | 12060025 | Eberswalde Brandenburg. Viertel 5.400
361 | 11000000 | Berlin Pr Greifswalder Str. 4.200 || 404 | 12060025 | Eberswalde Finow-Ost 2.200
362 | 11000000 | Berlin Pr Konigstor 1.000 || 405 | 12060025 | Eberswalde Leibnitzstr. 2.000
363 | 11000000 | Berlin Pr Landsberger Allee 2.100 || 406 | 12062140 | Finsterwalde Sid 2.900
364 | 11000000 | Berlin Pr Ostseestr. 2.800 || 407 | 12071076 | Forst Innenstadt 1.900
365 | 11000000 | Berlin Tr Alt-Glienicke 3.000 || 408 | 12067124 | Erkner Buchhorst 1.400
366 | 11000000 | Berlin Tr Baumschulenweg 3.700 || 409 | 12067124 | Erkner Stadtzentrum 1.200
367 | 11000000 | Berlin Tr Johannisthal 3.900 || 410 | 12067144 | Flrstenwalde Bachstr. 1.900
368 | 11000000 | Berlin Tr Niederschoneweide 2.100 || 411 | 12067144 | Flrstenwalde Nord 1.400
369 | 11000000 | Berlin Tr Planterwald 3.700 || 412 | 12064428 | Riidersdorf Briickenstr. 2.000
370 | 11000000 | Berlin We Weissensee 4.400 || 413 | 12071160 | Guben WKl 2.700
371 | 12051000 | Brandenburg Hohenstiicken 9.400 || 414 | 12071160 | Guben WK IV 4.200
372 | 12051000 | Brandenburg Nord 5.400 || 415 | 12061260 | Konigs Wusterhsn | Goethestr. 3.700
373 | 12052000 | Cottbus Sachsendorf-Madlow 11.800 || 416 | 12068264 | Kyritz West 1.400
374 | 12052000 | Cottbus Sandow 9.200 || 417 | 12072232 | Luckenwalde Arndzstr. 1.400
375 | 12052000 | Cottbus Schmellwitz 6.000 || 418 | 12068320 | Neuruppin Sud 4.100
376 | 12052000 | Cottbus WK XI, XII 4.100 || 419 | 12065136 | Hennigsdorf Fontanestr. 3.700
377 | 12067120 | Eisenhittenstadt | WK I-VII 17.000 || 420 | 12065136 | Hennigsdorf Nord 1.500
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421 | 12065256 | Oranienburg Zentrum 2.600 || 464 | 13004000 | Schwerin Krebsforden 1.000
422 | 12065332 | Velten Sid 1.500 || 465 | 13004000 | Schwerin Lankow 6.300
423 | 12070424 | Wittenberge Allendestr. 1.100 || 466 | 13004000 | Schwerin Weststadt 3.500
424 | 12070424 | Wittenberge Kiilzberg 1.800 || 467 | 13073088 | Stralsund Griinhufe 3.400
425 | 12069616 | Teltow Neue Wohnstadt 1.200 || 468 | 13073088 | Stralsund Knieper 11.700
426 | 12073452 | Prenzlau Drehe-Ring 1.200 || 469 | 13074087 | Wismar Friedenshof 4.700
427 | 12073452 | Prenzlau Igelpfuhl 1.300 || 470 | 13074087 | Wismar Kagenmarkt 1.000
428 | 12073452 | Prenzlau Innenstadt 1.000 || 471 | 13074087 | Wismar Wendorf 6.100
429 | 12070316 | Pritzwalk Nord 1.600 || 472 | 13071004 | Altentreptow Neubaugebiet 1.000
430 | 12063244 | Premnitz Neubaugebiet 2.200 || 473 | 13075005 | Anklam Innenstadt 1.100
431 | 12063252 | Rathenow Ost 2.400 || 474 | 13075005 | Anklam Siidstadt 1.600
432 | 12064340 | Neuhardenberg | Neubaugebiet 1.000 || 475 | 13072006 | Bad Doberan Buchenberg 1.100
433 | 12066112 | GroRradschen Nord 2.200 || 476 | 13072043 | Gistrow Distelberg 1.200
434 | 12066112 | GroRraschen Rembrandtstr. 1.400 || 477 | 13072043 | Glistrow Sudstadt 3.900
435 | 12066176 | Lauchhammer Mitte 1.000 || 478 | 13076060 | Hagenow Kietz 1.000
436 | 12066176 | Lauchhammer Neustadt 1.800 || 479 | 13076060 | Hagenow Neue Heimat 1.500
437 | 12066296 | Schwarzheide Ruhlander Str. 1.700 || 480 | 13071142 | Stavenhagen Weststadt 1.200
438 | 12066304 | Senftenberg Am See 2.100 || 481 | 13071035 | Friedland Innenstadt 1.300
439 | 12066304 | Senftenberg Innenstadt 1.700 || 482 | 13071110 | Neustrelitz Neubaugebiet 2.700
440 | 12066304 | Senftenberg Sid 1.300 || 483 | 13076108 | Parchim Weststadt 3.500
441 | 12066304 | Senftenberg WK 1.800 || 484 | 13073075 | Ribnitz-Damgrtn | WK 1.000
442 | 12066304 | Senftenberg WKl 1.200 || 485 | 13073010 | Bergen Rotensee 2.500
443 | 12064472 | Strausberg Hegermiihle 2.000 || 486 | 13073010 | Bergen sud 1.900
444 | 12068468 | Wittstock/Dosse | Rosa-Luxemburg 1.200 || 487 | 13073019 | Dranske Neubaugebiet 1.200
445 | 12072240 | Ludwigsfelde West/Nord 5.400 || 488 | 13073080 | Sassnitz Lanken 1.000
446 | 13075039 | Greifswald Osteseeviertel 4.300 || 489 | 13072106 | Teterow Nord-West 1.100
447 | 13075039 | Greifswald Parkseite 2.200 || 490 | 13075131 | Torgelow Einsteinstr. 1.400
448 | 13075039 | Greifswald Sudstadt 1.500 || 491 | 13075136 | Ueckermiinde Ost 1.900
449 | 13075039 | Greifswald Schénwalde 10.000 || 492 | 13071156 | Waren Papenberg 1.400
450 | 13071107 | Neubrandenburg | Datzeberg 3.500 || 493 | 13071156 | Waren West 2.300
451 | 13071107 | Neubrandenburg | Ihlenfelder Vorstadt 1.900 || 494 | 13075058 | Karlshagen Neubaugebiet 1.000
452 | 13071107 | Neubrandenburg | Katharinenviertel 1.100 || 495 | 13075144 | Wolgast West 4.600
453 | 13071107 | Neubrandenburg | Lindenberg 1.500 || 496 | 14511000 | Chemnitz Augsburger Str. 1.100
454 | 13071107 | Neubrandenburg | Oststadt 8.800 || 497 | 14511000 | Chemnitz Fritz Heckert 31.300
455 | 13071107 | Neubrandenburg | Reitbahnweg 3.000 || 498 | 14511000 | Chemnitz Hans-Beimler-Str. 5.200
456 | 13071107 | Neubrandenburg | Siidstadt 4.300 || 499 | 14511000 | Chemnitz Kappel 2.400
457 | 13071107 | Neubrandenburg | Stadtzentrum 1.800 || 500 | 14511000 | Chemnitz Sonnenberg 2.200
458 | 13071107 | Neubrandenburg | Vogelviertel 2.400 || 501 | 14511000 | Chemnitz Yorkstr. 4.700
459 | 13003000 | Rostock Dierkow/Toitenw. 14.100 || 502 | 14612000 | Dresden Altgruna 1.400
460 | 13003000 | Rostock Nord-West 39.400 || 503 | 14612000 | Dresden Altseidnitz 1.200
461 | 13003000 | Rostock Reutershagen 9.800 || 504 | 14612000 | Dresden Bodenbacher Str. 1.400
462 | 13003000 | Rostock Sudstadt 7.900 || 505 | 14612000 | Dresden Forsterlingstr. 2.300
463 | 13004000 | Schwerin GrofRer Dreesch 20.100 || 506 | 14612000 | Dresden Gagarinstr. 1.400
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507 | 14612000 | Dresden Gorbitz 14.200 || 550 | 14625020 | Bautzen Gesundbrunnen 5.600
508 | 14612000 | Dresden Johannstadt 6.300 || 551 | 14625630 | Wilthen - ohne - 1.500
509 | 14612000 | Dresden Klotzsche 1.200 || 552 | 14729050 | Borna Nord 1.500
510 | 14612000 | Dresden Leuben 3.500 || 553 | 14729050 | Borna Ost 1.300
511 | 14612000 | Dresden Marienberger Str. 1.200 || 554 | 14729050 | Borna Sud 2.300
512 | 14612000 | Dresden Nirnberger Str. 1.500 || 555 | 14729220 | Kitzscher - ohne - 1.700
513 | 14612000 | Dresden Prohlis 9.700 || 556 | 14522050 | Brand-Erbisdorf | Am Goldbachtal 1.100
514 | 14612000 | Dresden Stiibelallee 1.700 || 557 | 14524180 | Limbach-Oberfrohna | Wasserturm 1.500
515 | 14612000 | Dresden Zschernitz/Racknitz 7.000 || 558 | 14730070 | Delitzsch Nord 2.700
516 | 14626110 | Gorlitz Nord 6.700 || 559 | 14730070 | Delitzsch Ost 1.600
517 | 14626110 | Gorlitz Rauschwalde 1.100 || 560 | 14522080 | Débeln Nord 2.500
518 | 14713000 | Leipzig Chemnitzer Str. 1.200 || 561 | 14522080 | Débeln Ost 2.200
519 | 14713000 | Leipzig Duncker-Str. 1.100 || 562 | 14730020 | Bad Diiben Schmiedeberger Str. 1.300
520 | 14713000 | Leipzig Gohlis 1.700 || 563 | 14730110 | Eilenburg Ost 1.100
521 | 14713000 | Leipzig Gohlis-Krochs 1.000 || 564 | 14522140 | Floha Sattelgut 2.000
522 | 14713000 | Leipzig Griinau 38.500 || 565 | 14522180 | Freiberg Friedeburg 1.100
523 | 14713000 | Leipzig GroRzschocher 2.100 || 566 | 14522180 | Freiberg Wasser-/Seilerberg 8.000
524 | 14713000 | Leipzig Innere Westvorstadt 1.200 || 567 | 14628110 | Freital Zauckerode 2.400
525 | 14713000 | Leipzig Kreuzstr. 1.100 || 568 | 14524080 | Glauchau Sachsenallee 1.100
526 | 14713000 | Leipzig LoRnig 3.200 || 569 | 14524190 | Meerane Rernser Weg 1.400
527 | 14713000 | Leipzig Méckern 2.800 || 570 | 14729160 | Grimma Sid 1.500
528 | 14713000 | Leipzig Mockau 4.700 || 571 | 14627060 | GroRenhain Rostiger Weg 1.300
529 | 14713000 | Leipzig Musikviertel 1.500 || 572 | 14522150 | Frankenberg AuRere Freiberger 1.600
530 | 14713000 | Leipzig Paunsdorf 7.300 || 573 | 14522360 | Mittweida Leisniger Str. 1.800
531 | 14713000 | Leipzig Schonefeld 5.500 || 574 | 14524120 | H.stein-Ernstthal | Ring-, Sonnenstr. 1.500
532 | 14713000 | Leipzig Sellerhausen 1.700 || 575 | 14524160 | Lichtenstein/SN | Str. des Friedens 1.700
533 | 14713000 | Leipzig Str. des 18. Oktober 2.300 || 576 | 14625240 | Hoyerswerda Neustadt 18.700
534 | 14713000 | Leipzig Thekla 2.000 || 577 | 14523160 | Klingenthal An der Huth 1.100
535 | 14713000 | Leipzig Volkmarsdorf 1.300 || 578 | 14730270 | Schkeuditz West 1.300
536 | 14523320 | Plauen Am Seehaus 1.000 || 579 | 14626290 | Lébau Ost 1.200
537 | 14523320 | Plauen Bahnhofstr. 1.600 || 580 | 14626290 | Lébau Sid | 1.000
538 | 14523320 | Plauen Chrieschwitz 6.300 || 581 | 14521390 | Marienberg Miihlenberg 1.200
539 | 14523320 | Plauen Mammenstr. 1.700 || 582 | 14627010 | Coswig Dresdner Str. 3.200
540 | 14524330 | Zwickau Eckersbach 12.500 || 583 | 14730230 | Oschatz West 1.700
541 | 14524330 | Zwickau Marienthal 4.400 || 584 | 14628160 | Heidenau Miigeln 1.300
542 | 14524330 | Zwickau Planitz 8.500 || 585 | 14628270 | Pirna Copitz-West 1.100
543 | 14524330 | Zwickau Stadtzentrum 1.300 || 586 | 14628270 | Pirna Sonnenstein 3.600
544 | 14521020 | Annaberg-Buchholz | Uthmann-Ring 1.900 || 587 | 14523340 | Reichenbach West 3.100
545 | 14521030 | Aue Briinlasberg 1.300 || 588 | 14627050 | Groditz Wainsdorfer Str. 1.200
546 | 14521030 | Aue L6Rnitz 2.700 || 589 | 14627230 | Riesa Breitscheidstr. 1.700
547 | 14521530 | Schneeberg Keilbergring 1.300 || 590 | 14627230 | Riesa Weida 4.000
548 | 14521710 | Zwonitz Goethe-, Lessingstr. 1.100 || 591 | 14521550 | Schwarzenberg Heide 1.600
549 | 14523020 | Auerbach/Vogtl. | Am Bendelstein 3.500 || 592 | 14521550 | Schwarzenberg Sonnenleithe 3.100
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593 | 14628260 | Neustadtin SN Rosa-Luxemburg 1.500 || 636 | 15003000 | Magdeburg Altstadt 5.200
594 | 14521380 | Lugau Am Steegenwald 1.000 || 637 | 15003000 | Magdeburg Kannenstieg 3.800
595 | 14521590 | Stollberg Hohensteiner Str. 1.500 || 638 | 15003000 | Magdeburg Leipziger Str. 4.300
596 | 14730310 | Torgau Eilenburger Str. 1.700 || 639 | 15003000 | Magdeburg Neustadt 17.100
597 | 14730310 | Torgau Nordwest 2.000 || 640 | 15003000 | Magdeburg Olvenstedt 18.900
598 | 14626600 | Weilwasser Am Stadion 1.000 || 641 | 15003000 | Magdeburg Reform 5.000
599 | 14626600 | Weilwasser Am Wasserturm 2.800 || 642 | 15003000 | Magdeburg Stadtfeld-Ost 1.300
600 | 14626600 | Weilwasser sud 3.700 || 643 | 15003000 | Magdeburg Sudenburg 1.200
601 | 14626600 | Weilwasser Wagenfeldring 1.200 || 644 | 15086040 | Genthin Uhlandstr. 1.600
602 | 14524030 | Crimmitschau Parkgasse 1.200 || 645 | 15085135 | Halberstadt Nord | 1.200
603 | 14524300 | Werdau Ost 1.000 || 646 | 15085135 | Halberstadt Piek-Ring 2.300
604 | 14524300 | Werdau Sorge 1.000 || 647 | 15083270 | Haldensleben Siipler Berg 1.300
605 | 14524300 | Werdau Nord 1.500 || 648 | 15090225 | Havelberg - ohne - 1.300
606 | 14626400 | Olbersdorf - ohne - 1.600 || 649 | 15083415 | Oschersleben Wasserrenne 1.600
607 | 14626610 | Zittau Oststr. 1.100 || 650 | 15085235 | Quedlinburg Kleers 2.200
608 | 14626610 | Zittau Timmstr. 1.200 || 651 | 15085235 | Quedlinburg Siiderstadt 1.100
609 | 14521690 | Zschopau August-Bebel-Weg 1.600 || 652 | 15085330 | Thale Auf den Héhen 1.900
610 | 14524130 | Kirchberg West 1.300 || 653 | 15081455 | Salzwedel Ardenseer Str. 1.700
611 | 14524320 | Wilkau-HaRlau Sandberg 1.200 || 654 | 15089305 | Schonebeck Magdeburger Str. 1.800
612 | 15001000 | Dessau-Roflau Zoberberg 8.600 || 655 | 15089305 | Schénebeck sud 1.600
613 | 15089030 | Bernburg Siid-West 3.600 || 656 | 15089310 | StaRfurt Am Tierpark 1.200
614 | 15089030 | Bernburg Zepziger Weg 1.500 || 657 | 15089310 | StaRfurt Nord 2.400
615 | 15082015 | Bitterfeld-Wolfen | Krondorfer Gebiet 1.400 || 658 | 15090535 | Stendal Sid 4.400
616 | 15082015 | Bitterfeld-Wolfen | Nord 13.600 || 659 | 15090535 | Stendal Stadtsee 9.300
617 | 15091145 | Jessen Nord 1.000 || 660 | 15085055 | Blankenburg (Harz) | Regenstein 1.400
618 | 15082180 | Kothen Risternbreite 3.600 || 661 | 15085370 | Wernigerode Burgbreite 2.100
619 | 15091375 | Wittenberg Trajunscher Bach 6.200 || 662 | 15085370 | Wernigerode Harzblick 1.500
620 | 15091375 | Wittenberg West 1.400 || 663 | 15085370 | Wernigerode Stadtfeld 2.000
621 | 15082430 | Zerbst Innenstadt 2.300 || 664 | 15083565 | Wolmirstedt Zentrum 1.200
622 | 15082430 | Zerbst Nord 1.700 || 665 | 16051000 | Erfurt Johannesplatz 3.400
623 | 15002000 | Halle (Saale) Heide Nord 5.000 || 666 | 16051000 | Erfurt Nordhauser Str. 10.100
624 | 15002000 | Halle (Saale) Neustadt 40.600 || 667 | 16051000 | Erfurt Ostring 1.000
625 | 15002000 | Halle (Saale) Sldstadt/Silberhéhe 25.900 || 668 | 16051000 | Erfurt Riethstr. 4.400
626 | 15087130 | Eisleben Gerbstedter Str. 1.000 || 669 | 16051000 | Erfurt Roter Berg 5.300
627 | 15087130 | Eisleben Helbraer Str. 1.600 || 670 | 16051000 | Erfurt Siidost 14.200
628 | 15087220 | Hettstedt Arnstadter Weg 1.700 || 671 | 16051000 | Erfurt Sudring 1.100
629 | 15088220 | Merseburg Innenstadt 2.400 || 672 | 16052000 | Gera Bieblach 4.100
630 | 15088220 | Merseburg West 1.300 || 673 | 16052000 | Gera Lusan 17.600
631 | 15087370 | Sangerhausen Othaler Weg 1.900 || 674 | 16053000 | Jena Lobeda 13.800
632 | 15087370 | Sangerhausen Stuidwest 2.200 || 675 | 16053000 | Jena Nord 4.000
633 | 15084550 | Weilenfels Kugelberg 1.400 || 676 | 16053000 | Jena Winzerla 5.500
634 | 15084550 | WeiRenfels Sid 1.300 || 677 | 16054000 | Suhl Aue 2.800
635 | 15084590 | Zeitz Ost 2.100 || 678 | 16054000 | Suhl Ilmenauer Str. 3.100
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679 | 16054000 | Suhl Nord 5.100 || 701 | 16070029 | Illmenau Auf dem Stollen 2.200
680 | 16054000 | Suhl Schwarzwasserweg 1.400 || 702 | 16070029 | Illmenau Ohrenstocker Str. 1.100
681 | 16054000 | Suhl Stadtzentrum 1.100 || 703 | 16070029 | Illmenau Porlitzer Hohe 2.900
682 | 16055000 | Weimar Am Stadion 3.000 || 704 | 16064003 | Bad Langensalza | Illeber Weg 1.300
683 | 16055000 | Weimar Nord 1.200 || 705 | 16066042 | Meinigen Utendorfer Str. 1.200
684 | 16055000 | Weimar Schondorf 1.200 || 706 | 16066042 | Meinigen Welkershausen 1.100
685 | 16077001 | Altenburg Lerchenberg 1.100 || 707 | 16064046 | Miihlhausen/TH | Feldstrale 2.200
686 | 16077001 | Altenburg Luckau 2.000 || 708 | 16062041 | Nordhausen Ernst-Thalmann-Str. 1.400
687 | 16077001 | Altenburg Nord 6.300 || 709 | 16062041 | Nordhausen Leimbacher Str. 2.500
688 | 16071001 | Apolda Buttstadter Str. 3.300 || 710 | 16073005 | Bad Blankenburg | Sobiksiedlung 1.000
689 | 16070004 | Arnstadt Auf der Selze 2.100 || 711 | 16073076 | Rudolstadt Nord 7.000
690 | 16070004 | Arnstadt Rabenhold 4.900 || 712 | 16073007 | Saalfeld Gomdorf 3.000
691 | 16070004 | Arnstadt Rudolstedter Str. 2.000 || 713 | 16066063 | Schmalkalden Walperloh 1.600
692 | 16063003 | Bad Salzungen Allendorf 3.100 || 714 | 16068051 | Sémmerda Neue Zeit 2.800
693 | 16063003 | Bad Salzungen An den Beeten 2.100 || 715 | 16068051 | Sémmerda Salzmannstr. 1.000
694 | 16056000 | Eisenach Mihlhauser Str. 3.600 || 716 | 16065064 | Sondershausen Borntal 1.200
695 | 16062092 | Wutha-Farnroda | Auf dem Moelmen 2.700 || 717 | 16065064 | Sondershausen Hasenholz 1.300
696 | 16067029 | Gotha Gotha-West 4.800 || 718 | 16065064 | Sondershausen | Wippertor 1.100
697 | 16067029 | Gotha Siebleben 1.000 || 719 | 16072018 | Sonneberg Wolkenrasen 2.600
698 | 16067072 | Waltershausen Ibenhain 2.500 || 720 | 16074041 | Hermsdorf Waldsiedlung 2.000
699 | 16076022 | Greiz Pohlitz 2.600 || 721 | 16066092 | Zella-Mehlis Mehliser Struth 1.000
700 | 16061045 | Heiligenstadt Auf den Linden 1.400 || 722 | 16061115 | Leinefelde-Worbis | Siidstadt 2.500




Tab. 12 Grofsiedlungen Datenbasis Demonstrativbauvorhaben

Anhang

AGS Stadt GrofB3siedlung WE AGS Stadt GrofB3siedlung WE

1 | 3241007 Hemmingen Westerfeld 1.000 4 | 7320000 Zweibriicken Sechsmorgen 1.000
2 | 6438002 Dreieich Am Hirschsprung 1.654 5 | 9361000 Amberg Sebastiansviertel 2.000
3 | 7133006 Bad Kreuznach Korellengarten 1.000 6 | 9463000 Coburg Hornleinsgrund 1.000

Tab. 13 GroRsiedlungen Datenbasis Stadtebauférderung
AGS Stadt GroRsiedlung WE AGS Stadt GroRsiedlung WE

(Siedlung)

13101000 | Salzgitter Lebenstedt 1.000 18 | 6438001 | Dietzenbach Spessartviertel 1.019
23155011 | Northeim Stidstadt 1.000 19 | 6438009 | Neu-Isenburg Gravenbruch 3.600
33361001 | Achim Magdeburger Viertel 1.100 20 | 8115045 | Sindelfingen Eichholz 1.000
4 | 3402000 | Emden Barenburg 2.000 21| 8116080 | Ostfildern Parksiedlung 1.029
5 | 3403000 | Oldenburg Kennedy-Viertel 1.010 22 [9161000 | Ingolstadt Augustinviertel 1.500
64012000 | Bremerhaven Geestemiinde 1.000 239161000 | Ingolstadt Piusviertel 5.000
7 |5112000 | Duisburg Rheinpreufensiedlung 1.800 2419163000 | Rosenheim Finsterwalderstr. 1.000
8 |5158032 | Velbert Birth/Losenburg 3.000 259172118 | Freilassing Mitterfeld 2.350
9 | 5362008 | Bergheim Studwest 1.300 269179121 | Firstenfeldbruck | Heimatstattenstr. 1.000
10 | 5374004 | Bergneustadt Hackenberg 1.044 279179145 | Puchheim Planie/Adenauerstr. 1.243
11 | 5562004 | Castrop-Rauxel Deininghausen 1.000 289184135 | OberschleiRheim | Parksiedlung 2.350
12 | 5562014 | Gladbeck Rentfort-Nord 3.072 29 (9185149 | Neuburg/Donau | Ostend 1.000
13 | 5758012 | Herford Nordstadt 1.000 30 | 9186137 | Manching Donaufeldsiedlung 1.000
14 | 5766056 | Oerlinghausen Conle-Siedlung 1.000 319474126 | Forchheim Nord 1.000
15 | 5958004 | Arnsberg Neheim-Nord 1.000 329479152 | Selb Vorwerk 1.000
16 | 5970040 | Siegen Fischbacherberg 1.400 339775135 | Neu-Ulm Vorfeld 1.238
17 | 6414000 | Wiesbaden Kostheim 1.000 349779131 | Donauwdrth Parkstadt 4.300
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Tab. 14 Grofsiedlungen Datenbasis Nagel

AGS Stadt GrofBsiedlung WE AGS Stadt GrofB3siedlung WE
1 | 3103000 | Wolfsburg Rabenberg 1.370 14 | 8111000 | Stuttgart Zuffenhausen Rot 5.000
2 | 3201000 | Hannover Ihme-Zentrum 1.310 15 | 8119079 | Waiblingen Korber Héhe 1.450
3 | 3254021 | Hildesheim Ochtersum 1.400 16 | 9761000 | Augsburg Alter Flugplatz 1.000
4 | 4011000 | Bremen Ellener Feld 2.900 17 | 12052000 | Cottbus Spremberg Vorstadt 8.000
5 | 4011000 | Bremen Bremer Westen 1.500 18 | 12052000 | Cottbus Strobitz (WK X) 1.600
6 | 5158012 | Heiligenhaus Auf den Liethen 1.400 19 | 12060025 | Eberswalde Max-Reimann-Siedlung 6.200
7 | 5512000 | Bottrop Welheim 1.150 20 | 12071160 | Guben WK 1.516
8 | 5770008 | Espelkamp Sid 3.000 21 | 13073088 | Stralsund Vogelsang 1.907
9 | 6438009 | Neu-Isenburg Wohnstadt Gravenbruch 3.600 22 | 15001000 | Dessau-RoRlau WK IV-VI 7.800
10 | 6611000 | Kassel Fasanenhof 3.125 23 | 15089030 | Bernburg Stidost 2.410
11 | 6611000 | Kassel Forstfeld 1.170 24 | 15089030 | Bernburg Talstadt 2.009
12 | 6611000 | Kassel Rothenditmold 3.223 25 | 16070004 | Arnstadt Kiibelberg 1.100
13 | 7111000 | Koblenz Horchheimer Héhe 1.000 26 | 16072018 | Sonnenberg Wolkenrasen 2.871
Tab. 15 Grofisiedlungen Datenbasis Sonstige
AGS Stadt GrofRsiedlung WE AGS Stadt GrofBsiedlung WE

1| 5315000 | Kéln Buchheimer Weg 1.037 (Siedlung)
2 | 5315000 | K8ln Stammheim Nord 1190 || 89162000 | Miinchen Cosmiapark 1.600
3 | 6436011 | Schwalbach Neue Stadt Limes 3.000 || 9 | 9162000 | Miinchen Am Westkreuz 2.400
4 | 8118048 | Ludwigsburg StraRenacker/ 1.000 || 10| 9563000 | Firth HardhGhe 3.000
Waltershalde 11 | 9662000 | Schweinfurt Bergl 1.450
5 | 8118079 | Bietigheim- Buch 3.500 12 | 12054000 | Potsdam Drewitz 4.500
Bissingen 13 | 12061260 | Kénigs Salvador-Allende-Str. 4.000

6 | 8421000 | Ulm Eselsberg 1.000 Wusterhausen
7 | 9161000 | Ingolstadt Konradsviertel 1.000 14 | 14626290 | Lobau sid I 2.400




10.7 GrofRsiedlungen im Landervergleich

Tab. 16 GroRsiedlungen nach Gemeindegréfenklassen und Siedlungsgréfie im Landervergleich

Anhang

Schleswig-Holstein

gesamt 1.000 - 2.500 WE 2.501 - 5.000 WE 5.001 - 10.000 WE >10.000 WE WE absolut
<50.000 EW 2| 13,3% 2 18,2% - - - - - - 3.500
50.000 - 100.000 EW 41 26,7% 3 27,3% 1 33,3% - - - - 7.700
100.001 - 500.000 EW 9| 60,0% 6 54,5% 2 66,7% 1 100,0% - - 23.200
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 15| 100,0% 11| 100,0% 3| 100,0% 1| 100,0% - - 34.400

Hamburg
> 500.000 EW/gesamt 44 ‘ 100,0% ‘ 32 ‘ 100,0% ‘ 9 ‘ 100,0% ‘ 3 ‘ 100,0% ‘ - ‘ . 105.300
Niedersachsen
<50.000 EW T 22,6% 6 28,6% - - 1 100,0% - - 14.400
50.000 - 100.000 EW T 22,6% 5 23,8% 2 25,0% - - - - 16.000
100.001 - 500.000 EW 11| 35,5% 7 33,3% 3 37,5% - - 1 100,0% 33.680
>500.000 EW 6| 19,3% 3 14,3% 3 37,5% - - - - 16.310
gesamt 31| 100,0% 21 100,0% 8 100,0% 1 100,0% 1 100,0% 80.390
Bremen
100.001 - 500.000 EW 3| 18,8% 2 22,2% 1 20% - - - - 7.700
>500.000 EW 13| 81,2% 7 77,8% 4 80% 2| 100,0% - - 39.500
gesamt 16 | 100,0% 9| 100,0% 5| 100,0% 2| 100,0% - - 47.200
Nordrhein-Westfalen
<50.000 EW 20| 17,0% 16 16,8% 3 16,7% 1 20,0% - - 40.244
50.000 - 100.000 EW 26 | 22,0% 21 22,1% 4 22,2% 1 20,0% - - 48.202
100.001 - 500.000 EW 51| 43,2% 43 45,3% 7 38,9% 1 20,0% - - 92.450
>500.000 EW 21| 17,8% 15 15,8% 4 22,2% 2 40,0% - - 56.927
gesamt 118 | 100,0% 95| 100,0% 18| 100,0% 5 100% - - 237.823
Hessen
<50.000 EW 7| 14,9% 5 12,5% 2 33,3% - - - - 13.973
50.000 - 100.000 EW 3 6,4% 3 7,5% - - - - - 5.700
100.001 - 500.000 EW 13| 27,6% 10 25,0% 3 50,0% - - - - 27.018
>500.000 EW 24| 51,1% 22 55,0% 1 16,7% 1| 100,0% - - 38.900
gesamt 47 | 100,0% 40 | 100,0% 6| 100,0% 1| 100,0% - - 85.591
Rheinland-Pfalz
<50.000 EW 4| 23,5% 4 30,8% - - - - - - 4.300
50.000 - 100.000 EW 3| 17,7% 2 15,4% 1 25,0% - - - - 6.600
100.001 - 500.000 EW 10 | 58,8% 7 53,8% 3 75,0% - - - - 19.400
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 17 | 100,0% 13| 100,0% 4| 100,0% - - - - 30.300
Baden-Wiirttemberg

<50.000 EW 6| 14,6% 5 20,8% 1 6,3% - - - - 10.879
50.000 - 100.000 EW 7| 17,1% 5 20,8% 2 12,5% - - - - 13.014
100.001 - 500.000 EW 23 | 56,1% 13 54,2% 9 56,2% 1 100,0% . - 59.700
>500.000 EW 5 12,2% 1 4,2% 4 25,0% - - - - 15.800
gesamt 41| 100,0% 24| 100,0% 16| 100,0% 1| 100,0% - - 99.393
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Bayern

gesamt 1.000 - 2.500 WE 2.501 - 5.000 WE 5.001 - 10.000 WE >10.000 WE WE absolut
<50.000 EW 14| 25,9% 12 30,8% 2 20,0% - - - - 25.143
50.000 - 100.000 EW 5 9,3% 4 10,3% 1 10,0% - - - - 8.488
100.001 - 500.000 EW 14| 25,9% 8 20,5% 4 40,0% 1 33,3% 1 50,0% 43.100
>500.000 EW 21| 38,9% 15 38,4% 3 30,0% 2 66,7% 1 50,0% 71.100
gesamt 54 | 100,0% 39 100,0% 10 100,0% 3 100,0% 2 100,0% 147.831

Saarland
<50.000 EW 1| 333% 1 50,0% - - - - - - 1.100
50.000 - 100.000 EW - - - - - - - - - - -
100.001 - 500.000 EW 2| 66,7% 1 50,0% 1 100,0% - - - - 4.100
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 3| 100,0% 2| 100,0% 1| 100,0% - - - - 5.200
Berlin
>500.000 EW/gesamt 52 ‘ 100,0% ‘ 20 ‘ 38,5% ‘ 18 ‘ 34,6% ‘ 5 ‘ 9,6% ‘ 9 ‘ 17,3% ‘ 368.527
Brandenburg
<50.000 EW 59| 72,8% 42 85,7% 10 66,7% 6 42,9% 1 33,3% 152.616
50.000 - 100.000 EW 13| 16,0% 2 4,1% 3 20,0% 7 50,0% 1 33,3% 79.900
100.001 - 500.000 EW 9| 11,2% 5 10,2% 2 13,3% 1 7,1% 1 33,3% 33.900
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 81| 100,0% 49| 100,0% 15| 100,0% 14| 100,0% 3| 100,0% 266.416
Mecklenburg-Vorpommern
<50.000 EW 27| 53,0% 21 70,0% 5 45,5% 1 16,7% - - 56.065
50.000 - 100.000 EW 20| 39,2% 9 30,0% 6 54,6% 3 50,0% 2 50,0% 94.231
100.001 - 500.000 EW 4 7,8% - - - - 2 33,3% 2 50,0% 71.200
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 51| 100,0% 30| 100,0% 11| 100,0% 6| 100,0% 4| 100,0% 221.496
Sachsen
<50.000 EW 69 | 59,0% 57 66,3% 9 60,0% 2 16,7% 1 25,0% 141.313
50.000 - 100.000 EW 10 8,5% 5 5,8% 1 6,7% 4 33,3% - - 39.846
100.001 - 500.000 EW 6 5,1% 3 3,5% 1 6,7% 1 8,3% 1 25,0% 46.900
>500.000 EW 32| 27,4% 21 24,4% 4 26,6% 5 41,7% 2 50,0% 123.595
gesamt 117 | 100,0% 86 100,0% 15 100,0% 12 100,0% 4 100,0% 351.654
Sachsen-Anhalt
<50.000 EW 43 | 76,8% 37 94,9% 3 42,9% 2 40,0% 1 20,0% 104.987
50.000 - 100.000 EW 2 3,6% - - - - 2 40,0% - - 10.235
100.001 - 500.000 EW 11| 19,6% 2 5,1% 4 57,1% 1 20,0% 4 80,0% 127.629
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 56 | 100,0% 39 100,0% 7 100,0% 5 100,0% 5 100,0% 242.851
Thiiringen

<50.000 EW 44 | 76,8% 28 87,5% 13 72,2% 3 60,0% - - 110.946
50.000 - 100.000 EW 5 3,6% 2 6,3% 2 11,1% - - 1 25,0% 27.664
100.001 - 500.000 EW 10| 19,6% 2 6,3% 3 16,7% 2 40,0% 3 75,0% 60.236
>500.000 EW - - - - - - - - - - -
gesamt 59 | 100,0% 32| 100,0% 18| 100,0% 5| 100,0% 4| 100,0% 198.846
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GroRe Siedlungen in Klein- und Mittelstadten
Baden-Wiirttembergs

Gemal der urspriinglich vorgesehenen Alternative, den Schwer-
punkt der vorliegenden Studie auf Grofsiedlungen in Baden-Wiirt-
temberg zu legen (vgl. Baumgartner/Jessen/Willnauer 2014: 50f.),
sind auf den folgenden Seiten die Ergebnisse der Vollerhebung
sowie Kurzportraits zu allen bekannten Grofssiedlungen in Ba-
den-Wirttemberg dokumentiert.

In Baden-Wirttemberg konnten 13 Grofisiedlungen in kleinen
Mittelstddten und Mittelstadten lokalisiert werden. In Kleinstadten
unter 20.000 Einwohnern wurden keine der Definition entspre-
chenden Siedlungen gefunden. Die Wohnungsbesténde belaufen
sich insgesamt auf rund 24.000 Wohneinheiten bei einer durch-
schnittlichen Siedlungsgréfe von etwa 1.700 Wohneinheiten. Diese
Bestédnde haben im Mittel einen Anteil von knapp acht Prozent
am jeweiligen kommunalen Gesamtwohnungsbestand.

Allen Grofssiedlungen im Land gemein ist die Lage in sehr zentralen
oder zentralen Gebieten nach BBSR-Raumtypen. Entsprechend
stellt sich die Situation im Hinblick auf die BBSR-Wohnungsmarkt-
regionen dar; alle Siedlungen befinden sich in wachsenden oder
stark wachsenden Markten. Bezogen auf die Raumkategorien des
Landesentwicklungsplans 2002 stellt sich ein differenzierteres Bild
dar. Heidenheim mit der Siedlung Mittelrain wird hier den Verdich-
tungsbereichen im landlichen Raum zugeordnet und Wertheim

mit der Siedlung Wartberg zahlt zum landlichen Raum im engeren
Sinne. Die tibrigen elf Siedlungen liegen in den Verdichtungsraumen
oder deren Randzonen (siehe Abb. 1).

Mit Ausnahme der Grofssiedlung Eichholz in Sindelfingen sowie
der Hirschbergsiedlung in Ludwigsburg, die beide in den 2000er-
Jahren am Programm Soziale Stadt partizipierten, befand sich
bisher keine Siedlung in einem Stadtebauférderprogramm.

Kurzportraits

Im Folgenden werden elf der 13 baden-wirttembergischen
GrofRsiedlungen in kleinen Mittelstadten und Mittelstadten por-
traitiert. Nirtingen Rofsdorf und Wertheim Wartberg wurden als
Fallstudien bereits ausfuhrlich in Teil Il dargestellt und werden
deshalb an dieser Stelle nicht mehr aufgefiihrt. In den folgenden
Kurzportréts werden Hintergriinde zur Entstehung, die stadtebau-
liche Konzeption und Struktur sowie die Lage in der Stadt néher
beschrieben. Es zeichnet sich hier ein (iberwiegend homogenes
Bild in der qualitativen Beschaffenheit der erhobenen Siedlungen.
Die Beweggriinde fur Planung und Bau der Siedlungen sind in
allen Fallen mit dem Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum der
Nachkriegszeit verbunden. Das Gros ist in den spaten 1960er-und
1970er-Jahren in peripherer Lage zur Stadt geplant und gebaut
worden. Die Hirschbergsiedlung in Ludwigsburg und die Parksied-
lung in Ostfildern haben ihren Ursprung in den 1950er-Jahren.

Gemeinde Einwohner GrofRsiedlung Wohneinheiten
1 Bietigheim-Bissingen 41.539 Buch 3.500
2 Esslingen am Neckar 86.885 Zollberg 3.064
3 Geislingen an der Steige 26.085 Vordere Siedlung/Zillerstall 1.500
4 Heidenheim an der Brenz 46.085 Mittelrain 2.100
5 Ludwigsburg 86.139 Hirschbergsiedlung 1.700
6 Ludwigsburg 86.139 StraRendcker/Waltershalde 1.000
7 Nirtingen 29.201 Rofdorf 1.600
8 Ostfildern 35.806 Parksiedlung 1.029
9 Schwébisch Gmiind 58.105 Bettringen Nordwest 3.000
10 | Sindelfingen 60.534 Eichholz 1.000
11 | Tubingen 82.511 Waldhauser Ost 1.800
12 | Waiblingen 51.552 Korber Hohe 1.450
13 | Wertheim 22.570 Wartberg 1.150

Tab. 17 Grolsiedlungen in Klein- und Mittelstadten in Baden-Wrttemberg
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Abb. 1 GrofRsiedlungen in kleinen Mittelstddten und Mittelstddten Baden-Wirttembergs nach
Raumkategorien des Landesentwicklungsplans 2002 185
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Bietigheim-Bissingen - Buch

Kommune/Einwohnerzahl

Bietigheim-Bissingen, Landkreis Ludwigsburg/41.539

Siedlung Buch

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt zirka 7.350/17,7 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 3.500/17,7 Prozent

Bauzeit 1953 bis 1980er-Jahre

Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Geschosswohnkomplexe,

Zeilenbauten und Punkthochh&user

Soziale Infrastruktur

Sieben Kindergéarten, Schulzentrum, katholische und
evangelische Kirche

Quelle

ORplan (2011): Studie zur Innenentwicklung und stadte-
baulichen Neuordnung des Stadtteils Buch. Stuttgart
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Abb. 1 Buch West aus der Ferne

Entwicklungsgeschichte

Die Stadt Bietigheim-Bissingen erfuhr von den 1950er- bis in die
1990er-Jahre ein rasantes Bevélkerungswachstum. In diesem
Zeitraum hat sich die Einwohnerzahl mehr als verdoppelt. Neu-
er Wohnraum fir die Zugewanderten wurde iberwiegend im 120
Hektar groRen Wohngebiet Buch geschaffen. Man verfolgte dabei
das ,Prinzip der offenen Planung®: Die Lage der Hauptstraléen und
die Standorte fir die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen wur-
den festgelegt, wéhrend alles weitere moglichst lange offen blieb,
um sich zukinftigen Entwicklungen anpassen zu kdnnen. Heute
resultiert daraus ein Wohngebiet, das sich aus einzelnen Quartieren
zusammensetzt, die im Zuge mehrerer Realisierungsabschnitte
entstanden sind. Der Stadtteil liegt nahe dem Bietigheimer Bahnhof
und wird im Norden und Westen jeweils durch ein Gewerbegebiet
begrenzt. Mit 3.500 Wohnungen hat Buch heute einen Anteil von
fast 18 Prozent am gesamtstadtischen Wohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Den Entwicklungsbeginn markiert eine Gruppe von Doppel-
und Reihenhdusern im Norden des Gebiets. In den 1960er- und
1970er-Jahren folgten die Bauabschnitte Buch West | bis IIl. Es
wurden - teils im sozialen Wohnungsbau - Geschosswohnkom-
plexe, Zeilenbauten in Montagebauweise, bis zu neungeschossige
Punkthauser und zwei Hochhduser mit 18 und 20 Geschossen
errichtet. In den 1980er-Jahren kamen noch einige Einfamilien-
hausgruppen an den Randern hinzu. Buch wird Gber mehrere

Abb.2  Zentrum im Norden des Stadtteils

Sammelstralten mit abzweigenden Stichstraften erschlossen, die
oftmals in Wendehdmmer miinden. Die soziale Infrastruktur im
Stadtteil ist mit sieben Kindergérten, einem Schulzentrum und
zwei Kirchen gut ausgebaut. Am nordlichen Stadtteileingang be-
findet sich ein Ladenzentrum, weitere Kleinldden befinden sich
Uber das Gebiet verteilt.

Stand der Entwicklung

Die Eigentimerstruktur ist durch einen hohen Anteil an Privatei-
gentlimern gekennzeichnet. Mietwohnungsbestanden liegen vor
allem im Geschosswohnungsbau und befinden sich tberwiegend
im Besitz der stadtischen Bietigheimer Wohnbau GmbH. In der
Vergangenheit hat sich dieses Verhaltnis stabilisierend ausgewirkt,
jedoch schréankt es heute die Handlungsféhigkeit in Bezug auf
Mafnahmen zur stadtebaulichen Nachbesserung ein (vgl. ORplan
2011: 9). Die Effekte des demografischen Wandels zeichnen sich
in Buch deutlich ab. Den Generationenwechsel zu meistern, ist
eine der grolken Herausforderungen. Erschwerend wirken oftmals
in GroRe und Schnitt nicht mehr marktgerechte Grundrisse sowie
Mangel in der barrierefreien Erschliefung.
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Esslingen am Neckar - Zollberg

Kommune/Einwohnerzahl

Esslingen am Neckar, Landkreis Esslingen/86.885

Siedlung

Zollberg

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 5.300/6,1 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

3.064/6,8 Prozent

Bauzeit

1957 bis 1980er-Jahre

Gebdudetypen

Reihenhauser, Zeilenbauten, Geschosswohnkomplexe

Soziale Infrastruktur

Vier Kindergarten, Grundschule, Realschule,
Schulzentrum fiir Geistig- und Kérperbehinderte,
evangelische und katholische Kirche, Theater

Quelle

Bundesministerium fiir Bauwesen, Raumordnung und
Stadtebau (Hrsg.) (1977): Esslingen Zollberg/Siid. Bonn

P M1:10.000
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Abb. 1 Terrassierte Geschosswohnkomplexe

Entwicklungsgeschichte

In den 1950er-Jahren verzeichnete die Stadt Esslingen am Neckar
einen Einwohnerzuwachs von gut zehn Prozent, unter den Zuge-
wanderten zahlreiche Fliichtlinge und Heimatvertriebene. Zu deren
Unterbringung wurde 1957 mit der Aufsiedelung des Stadtteils
Zollberg, gelegen an der sudlichen Gemarkungsgrenze auf der
Filderebene, begonnen. Dort waren zu Beginn des 20. Jahrhun-
derts bereits 500 Wohnungen in Zeilenbauten entstanden, die nun
durch weitere Zeilenbauten ergénzt wurden. In den 1960er-Jahren
kamen etwa 800 Reihenhduser hinzu. Zu Beginn der 1970er-Jahre
wurden mit Fordermittel aus dem Programm flir Demonstrativ-
bauvorhaben in Zollberg Stid 240 Wohnungen in terrassierten
Geschosswohnkomplexen errichtet. Heute umfasst der Stadtteil
Zollberg tber 3.000 Wohneinheiten auf nahezu 70 Hektar. Das
entspricht einem Anteil am Esslinger Gesamtwohnungsbestand
von 6,8 Prozent.

Stadtebauliche Struktur

Die Uberortliche Verbindungsstralke Zollbergsteige teilt den Stadt-
teil in einen westlichen und &stlichen Abschnitt. Im Westen kon-
zentrieren sich Reihenhduser, die Gber eine schlaufenformige
Wohnsammelstrale erschlossen werden. Im dstlichen Abschnitt
dominieren bis zu sechsgeschossige Zeilenbauten. Im Schwer-
punkt des Gebiets liegt der Quartiersplatz mit Lebensmittelvoll-
sortimenter. Im Stiden bilden bis zu achtgeschossige terrassierte
Wohnkomplexe eine verdichtete stadtebauliche Einheit. Die Zeilen

Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 2 Zeilenbau aus den spaten 1950er-Jahren

sind von grofiflachigem Abstandsgriin umgeben, wahrend die
Grinrdume in Zollberg Sid weniger weitlaufig und gefasster sind.
Der ErschlieRung dient eine Schlaufe mit abzweigenden FuRwe-
gen zu den Gebauden. Im Inneren der Siedlung ergeben sich so
autofreie Bereiche. Die soziale Infrastruktur ist mit einer Grund-
schule, einer Realschule und einem Schulzentrum fiir Geistig- und
Kérperbehinderte am dstlichen Stadtteilrand gut aufgestellt. Uber
die Siedlung verteilt gibt es vier Kindergarten, auflerdem besteht
mit der Spielstatte der Landesbuhne ein kulturelles Angebot, das
auch fur die Bewohner anderer Stadtteile interessant ist. Fir junge
Bewohner gibt es einen von der evangelischen Kirche getragenen
Jugendtreff nahe dem Schulzentrum.

Stand der Entwicklung

Die meisten Zeilenbauten wurden bisher nicht energetisch ertlich-
tigt, sodass die Mieter mit hohen Nebenkosten belastet sind. Die
Reihenhduser hingegen haben die Eigentimer oft selbst saniert
und der Generationenwechsel gestaltet sich dort als unproble-
matisch. Der offentliche Raum wurde in den vergangenen Jahren
partiell aufgewertet. Hier sind insbesondere die Neugestaltung des
Quartiersplatzes und der Bau eines Wohn- und Geschaftshauses
zu nennen. Die MaRnahmen haben dazu beigetragen, dass sich
Nahversorgungsangebote am Ort halten kdnnen. Darliber hinaus
konnte 2012 ein Mehrgenerationenwohnprojekt realisiert werden.

189



190

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

Geislingen an der Steige - Vordere Siedlung/Zillerstall

Kommune/Einwohnerzahl Geislingen an der Steige, Landkreis Goppingen/26.085

Siedlung Vordere Siedlung/Zillerstall

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt zirka 3.250/12,5 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 1.500/11,6 Prozent

Bauzeit 1960er-Jahre

Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten,
Punkthochhauser

Soziale Infrastruktur Drei Kindergarten, Schulzentrum mit Realschule

und Gymnasium

Quelle Fraunhofer IRB (Hrsg.) (1971): Demonstrativbauvorhaben
des Bundesministers fiir Stadtebau und Wohnungswesen.
Geislingen an der Steige, Vordere Siedlung und

Im Zillerstall. Stuttgart

P M1:10.000



Abb. 1 Blick auf die Vordere Siedlung von Stidosten

Entwicklungsgeschichte

Die Stadt Geislingen hat insbesondere wéhrend der 1950er-Jahre in
Zusammenhang mit der 6rtlichen Expansion von WMF ein starkes
Bevolkerungswachstum um 15 Prozent auf etwa 26.000 Einwohner
erfahren. Um den Mangel an Wohnraum zu beheben, beschloss die
Stadt Anfang der 1960er-Jahre den Bau der Wohngebiete Vordere
Siedlung und Zillerstall am stdwestlichen Stadtrand unmittel-
bar unterhalb des Flusslaufes der Fils. Es handelt sich um zwei
benachbarte Siedlungen, die in einem Zug geplant und gebaut
wurden. Mit 1.500 Wohnungen haben beide Quartiere heute einen
Anteil von elf Prozent am kommunalen Gesamtwohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Die kleinere Siedlung Zillerstall ist geprégt von Reihenhauszeilen
und Einfamilienhdusern am stidlichen Rand. Eine Sammelstrale
mit abzweigenden Stichstraften lduft diagonal durch das Gebiet,
das im Norden von der tUberértlichen Verbindungsstrafte nach
Bad Uberkingen flankiert wird. Dort schlieft auch die Vordere
Siedlung an das Gebiet an, deren stadtebauliche Struktur von bis
zu flnfgeschossigen Zeilenbauten und zwei Gruppen von bis zu
zwélfgeschossigen Punkthochhéusern, jeweils an der 6stlichen
und westlichen Siedlungszufahrt platziert, gepragt ist.

Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs
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Abb.2  Geschosswohnbauten in der Vorderen Siedlung

Die soziale Infrastruktur ist mit drei Giber das Gebiet verteilten Kin-
dergérten und dem Schulzentrum mit Realschule und Gymnasium,
das unmittelbar nérdlich an die Vordere Siedlung angrenzt, gut
ausgebaut. Zur Nahversorgung stehen zwei Zentrumsgebaude
an den jeweiligen Siedlungszufahrten, in denen mittlerweile nur
noch Bankfilialen und eine Gaststatte angesiedelt sind. Einen
Lebensmittelmarkt gibt es nicht mehr.

Stand der Entwicklung

Zillerstall mit seinen Einfamilien- und Reihenhausern ist mittler-
weile Uberwiegend in Privateigentum. Dort hat sich der Genera-
tionenwechsel bereits unproblematisch vollzogen. In der Vorderen
Siedlung bei den Hochhé&usern bestehen Defizite in der Instand-
haltung, die Zeilenbauten hingegen, die sich im Besitz der stadti-
schen Wohnbaugesellschaft befinden, wurden in den vergangenen
Jahren energetisch ertlichtigt und mit Solaranlagen ausgestattet.
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Heidenheim an der Brenz - Mittelrain

Kommune/Einwohnerzahl

Heidenheim a.d. Brenz, Landkreis Heidenheim/46.085

Siedlung

Mittelrain

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 4.400/9,5 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 2.100/8,9 Prozent

Bauzeit

Ende 1960er- bis 1970er-Jahre

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten,
Geschosswohnkomplexe, Punkthochhauser

Soziale Infrastruktur

Drei Kindergarten, Grundschule, 6kumenisches
Kirchenzentrum

Quelle

Fraunhofer IRB (Hrsg.) (1970): Demonstrativbauvorhaben
Heidenheim-Mittelrain. Stuttgart

P M1:10.000
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Blick von Stiden auf die Siedlung Mittelrain

Entwicklungsgeschichte

Heidenheim ist seit der Nachkriegszeit Sitz zahlreicher Industriebe-
triebe. In den 1950er-Jahren erfuhr die Stadt aufgrund der guten
Arbeitsmarktlage einen Zuwachs von iber 20 Prozent auf knapp
49.000 Einwohner. Dem Wohnraummangel begegnete die Stadt
unter anderem mit dem Bau der Siedlung Mittelrain ab Ende der
1960er-Jahre auf einer peripheren Hohenlage etwa drei Kilome-
ter nordlich der Kernstadt. In drei Bauabschnitten wurden etwa
2.100 Wohnungen errichtet; das entspricht heute einem Anteil
von 8,7 Prozent am kommunalen Gesamtwohnungsbestand. Zur
Bauzeit wurde das Projekt mit Mitteln aus dem Programm fiir
Bundesdemonstrativbauvorhaben geférdert.

Stadtebauliche Struktur

Im Nordwesten des Gebiets befindet sich die grofte topografische
Erhdhung. Dort gruppieren sich bis zu 14-geschossige Punkthoch-
haduser, neungeschossige Wohnkomplexe und Zeilenbauten. Im
Osten befinden sich mehrere Reihenhausgruppen, zum stdlichen
Rand hin ist die stadtebauliche Struktur durch Einfamilienhauser
aufgelockert. Ein Auslaufer des stidlich gelegenen Waldstiicks
zieht sich in die Siedlung hinein und gliedert diese grob in einen
Ost- und Westabschnitt.

Abb.2 Reihenhauszeile am nérdlichen Gebietsrand

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine bogenformige Sammelstrafe,
von der StichstraRen ins Gebietsinnere abzweigen. Im Bereich
der hochsten Geschossbauten ist der Freiraum gepragt von weit-
laufigem Abstandsgriin. Die Versorgung mit sozialer Infrastruktur
ist mit drei Kindergarten, Grundschule und 6kumenischem Kir-
chenzentrum gut ausgebaut. Die meisten Einrichtungen befinden
sich rdumlich gebtindelt im Bereich des Quartiersplatzes bei den
Hochhdusern und Geschossbauten. Fir Kinder und Jugendliche hat
die Stadt auRerdem ein Jugendhaus eingerichtet. Zur Nahversor-
gung gibt es ein kleines Ladenzentrum mit Lebensmittelgeschaft
und Bankfilialen.

Stand der Entwicklung

Uber aktuelle Problemlagen oder Manahmen im Wohngebiet Mit-
telrain wurde seitens der Stadt Heidenheim keine Auskunft erteilt.
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Ludwigsburg - Hirschbergsiedlung

Kommune/Einwohnerzahl Ludwigsburg, Landkreis Ludwigsburg/86.139

Hirschbergsiedlung

Siedlung

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt zirka 3.700/4,3 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 1.700/3,9 Prozent

Bauzeit 1949 bis 1962

Gebdudetypen Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten

Zwei Kindergarten, Grund- und Hauptschule, Sport- und
Kulturzentrum, Kinder- und Familienzentrum

Soziale Infrastruktur

Stadt Ludwigsburg Biirgerbiiro Bauen (Hrsg.): Projekte
im Rahmen der SanierungsmaRnahme ,Eglosheim Il -
Soziale Stadt®. Ludwigsburg

Quelle
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Abb. 1 Wohn- und Geschéftshaus am 6stlichen Stadtteileingang

Entwicklungsgeschichte

Die Hirschbergsiedlung in Eglosheim, dem altesten und grofiten
Stadtteil Ludwigsburgs, liegt etwa drei Kilometer nordwestlich der
Kernstadt. In den 1930er-Jahren wurde dort bereits eine kleine
Gruppe von Einfamilien- und Doppelhdusern errichtet. Um die
Wohnungsnot der Nachkriegszeit zu lindern und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, wurde ab 1949 mit Mitteln des Sozia-
len Wohnungsbaus auf 45 Hektar aufgesiedelt. Heute umfasst
das Wohngebiet etwa 1.700 Wohnungen. Das entspricht einem
Anteil von knapp vier Prozent am gesamten Wohnungsbestand
Ludwigsburgs.

Stadtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Struktur unterscheidet sich in Bezug auf Maf-
stab und Dichte aufgrund der geringen Héhenentwicklung nicht
grundlegend von der in den Altbaugebieten im Stadtteil. Im Inneren
der Hirschbergsiedlung stehen vor allem drei- und viergeschossige
Zeilenbauten, einige wenige sind sechsgeschossig. Zu den Randern
hin ist die Struktur durch Einfamilien- und Reihenhduser mit Gar-
ten aufgelockert. Eine Hauptsammelstrafbe lauft langs durch das
Gebiet, nordlich und stdlich verlaufen Parallelstralen, die Uiber
senkrechte Stiche erschlossen werden. Die soziale Infrastruktur
im Stadtteil hat sich seit den 2000er-Jahren stetig verbessert und
ist mittlerweile auf einem sehr guten Niveau.

Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 2 Geschosszeile aus den 1960er-Jahren

Stand der Entwicklung

Nachdem Ende der 1990er-Jahre der Supermarkt schloss, die
Angebote fir Kinder den Anforderungen nicht mehr gentigten und
die Bevolkerung einen weit tiberdurchschnittlichen Auslénderanteil
aufwies, bewarb sich die Stadt erfolgreich um Fordermittel aus dem
Programm ,Soziale Stadt - Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf®. Mit diesen Mitteln wurden zwischen 2000 und 2008
sowohl bauliche als auch soziale MaRnahmen realisiert, darunter
ein neues Sport- und Kulturzentrum mit Burgertreff, Mittagstisch
und Sprachkursangebot sowie ein Kinder- und Familienzentrum.
Die Einrichtungen konzentrieren sich am 0stlichen Stadtteilein-
gang, wo sie auch fur die anderen Wohngebiete Eglosheims gut zu
erreichen sind. Ferner wurden neue Baugrundsticke fur Einfamili-
enhduser ausgewiesen, Mietwohnungsbestande modernisiert und
ein Wohn- und Geschéftshaus gebaut, um das Wohnungsangebot
zu diversifizieren.

Seit Forderungsende schreibt die Stadt das Mafinahmenprogramm
in einem eigenen Entwicklungsplan fort. Zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung befand sich unter anderem die Umgestaltung des
Platzes beim Kulturzentrum in der Vorbereitung.
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Ludwigsburg - StralBenacker/Waltershalde

Kommune/Einwohnerzahl Ludwigsburg, Landkreis Ludwigsburg/86.139

Siedlung StralRenacker/Waltershalde

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt zirka 2.300/2,7 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 1.000/2,3 Prozent

Bauzeit 1969 bis Ende 1970er-Jahre

Gebdudetypen Terrassen- und Winkelhduser, Geschosswohnkomplexe,
Punkthochhaus

Soziale Infrastruktur Katholischer Kindergarten

Quelle Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und

Stadtebau (Hrsg.) (1974): Ludwigsburg StralRenacker.
Ein Beispiel flir Finanzierung im Wohnungsbau. Bonn

f i, Sy

P M1:10.000
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Abb. 1 Blick auf die Siedlung von Stiden

Entwicklungsgeschichte

Die Stadt Ludwigsburg beauftragte Ende der 1960er-Jahre die
Hausbau Wistenrot mit dem Bau des Wohngebiets Straltenécker/
Waltershalde am noérdlichen Rand des Stadtteils Eglosheim. Im
Stiden grenzen altere Geschosswohnungsbauten aus den 1930er-
Jahren und ein Studentendorf aus den 1990er-Jahren an, im Osten
liegt die Hirschbergsiedlung. Ziel war es, bezahlbaren Wohnraum
fur die stetig steigende Bevolkerung zu schaffen, insbesondere
auch fir Studenten und Lehrkréafte der im Osten des Gebiets ge-
legenen neuen Padagogischen Hochschule. Auf einer Flache von
16 Hektar entstanden rund 1.000 Wohneinheiten. Heute entspricht
das einem Anteil am Ludwigsburger Gesamtwohnungsbestand
von 2,3 Prozent. Das Projekt wurde damals mit Mitteln aus dem
Programm flir Bundesdemonstrativbauvorhaben geférdert.

Stadtebauliche Struktur

Stadtebaulich gliedert sich das Gebiet in zwei Abschnitte. Der
verdichtete Bereich westlich der Bonnigheimer Stralke umfasst
mehrere bis zu achtgeschossige Wohnkomplexe und ein Hochhaus
mit angeschlossener Tiefgarage. Weitdufige Abstandsgrinflachen
umflieRen die Gebdude. Im 6stlichen Bereich des Wohngebiets ist
die Bebauung kleinteiliger; dort konzentrieren sich tberwiegend
Terrassen- und Winkelhduser mit privaten Garten.

Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 2 Stdwestlicher Teilbereich

Die Haupterschliefungsstrafe fihrt am stdlichen Gebietsrand
entlang. Von ihr zweigen zwei Stichstrafie ab, die jeweils Schlaufen
bilden beziehungsweise in Wendehdmmer minden.

Die soziale Infrastruktur im Wohngebiet ist mit nur einem Kin-
dergarten schwach, jedoch mindert die gute Versorgung in den
angrenzenden Quartieren dieses Defizit.

Stand der Entwicklung

Eglosheim war im Zeitraum 2000 bis 2008 im Stadtebauférderpro-
gramm Soziale Stadt, jedoch lag dabei kein besonderer Fokus auf
dem Teilgebiet Stralkenédcker/Waltershalde. In der benachbarten
Hirschbergsiedlung wurden hingegen zahlreiche Malthahmen,
gerade im Bereich der sozialen Infrastruktur, durchgefiihrt -
beispielsweise die Einrichtung eines Birgertreffs — von denen
auch das Gebiet Stralenacker/Waltershalde profitiert.
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Ostfildern - Parksiedlung

Kommune/Einwohnerzahl

Ostfildern, Landkreis Esslingen/35.806

Siedlung

Parksiedlung

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 2.800/7,8 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt 1.029/5,9 Prozent
Bauzeit 1956 bis 1970
Gebdudetypen Reihenhduser und Zeilenbauten

Soziale Infrastruktur

Grund- und Forderschule, katholische und
evangelische Kirche

Quelle

Stadt Ostfildern (Hrsg.) (2008): Geschichte der
Parksiedlung. Schriftenreihe des Stadtarchivs Ostfildern.
Band 8. Ostfildern

P M1:10.000
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Ladenzeile im Zentrum der Siedlung

Entwicklungsgeschichte

In den 1950er-Jahren erreichten zahlreiche Flichtlinge und Hei-
matvertriebene die Stadt Nellingen. Dem groRen Wohnraumman-
gel begegnete die Gemeinde mit dem Bau der 52 Hektar groRen
Parksiedlung auf dem ehemaligen Geldnde des koniglichen Pri-
vatgestuts Weil. Das Gebiet liegt einen Kilometer entfernt von der
heutigen Kernstadt Ostfilderns, zu dem es seit der Gemeindereform
1974 zahlt, und schlielft unmittelbar nordlich an den seit Mitte der
1990er-Jahre errichteten Stadtteil Scharnhauser Park an. Heute
hat die Parksiedlung einen Anteil von sechs Prozent am Gesamt-
wohnungsbestand Ostfilderns.

Stadtebauliche Struktur

Nach dem Leitbild der aufgelockerten und gegliederten Stadt
wurden Miet- und Eigentumswohnungen in Zeilenbauten sowie
Ein- und Zweifamilienhduser errichtet. Etwa die Halfte aller Woh-
nungen wurde mit Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus gefordert.
Im Norden und Osten konzentrieren sich die Ein- und Zweifa-
milienhduser in Reihe, im Stiden gruppieren sich Gber 30 bis zu
funfgeschossige Wohnzeilen. Ende der 1960er-Jahre kam entlang
der Friedrich-List-Strafse eine Gruppe von rund 40 Bungalows mit
jeweils etwa 170 Quadratmetern hinzu. Die ErschlieRung erfolgt
Uber mehrere Sammelstralien, von denen FuRwege zu den Wohn-
gebduden abzweigen. An vielen Stellen pragen den Gebauden
vorgestellte Garagenzeilen das Stralkenbild. Die nach Esslingen

Abb. 2 Geschosszeile aus den 1950er-Jahren

fihrende Breslauer Strafle durchschneidet das Quartier und teilt
es in einen Ost- und einen kleineren Westabschnitt. Zentral im
Stadtteil liegt der Herzog-Philipp-Platz, entlang dessen Langsseiten
sich Ladenzeilen orientieren. Wie in vielen anderen monostruktu-
rierten Wohngebieten konnten sich durch die allgemeine Ande-
rung des Einkaufverhaltens viele Laden nicht halten und Ende der
1990er-Jahre wurde die Nahversorgung im Stadtteil kritisch. Heute
belebt ein Wochenmarkt den Quartiersplatz und einige kleinere
Laden bieten die Moglichkeit einer Grundversorgung vor Ort. Die
soziale Infrastruktur besteht in einer Grund- und Forderschule,
einer evangelischen und einer katholischen Kirche und einem
aktiven Blrgerverein.

Stand der Entwicklung

Anfang der 1990er-Jahre wurden Teilbereiche des offentlichen
Raums mit Mitteln aus der Stadtebauférderung umgestaltet, nach-
dem die halboffentlichen Flachen zunehmend verwahrlosten und
von den Bewohnern als Angstrdume wahrgenommen wurden. Im
Jahr 2013 liel’ die Stadt im Rahmen des KfW-Férderprogramms
,Energetische Stadtsanierung ein Integriertes Quartierskonzept
erarbeiten. Basierend auf den gewonnen Handlungsempfehlungen
wurde 2013/2014 eine Veranstaltungsreihe mit Energieberatungs-
gesprachen durchgefiihrt, in deren Rahmen Eigenheimbesitzer
Uber Sanierungsmoglichkeiten informiert wurden.
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Schwabisch Gmiind - Bettringen Nordwest

Kommune/Einwohnerzahl

Schwabisch Gmiind, Ostalbkreis/58.105

Siedlung

Bettringen Nordwest

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 6.400/11 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt zirka 3.000/10,6 Prozent
Bauzeit 1968 bis 1974
Gebdudetypen

Bungalows, Einfamilien- und Reihenhé&user,
Zeilenbauten, Hochhduser

Soziale Infrastruktur

Zwei Kindergarten

Quelle

Ortschaftsrat Bettringen, Stadtarchiv Schwabisch Gmiind

(Hrsg.) (1999): Bettringen. Ein Heimatbuch. Schwabisch
Gmind
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Blick auf die Siedlung von Norden

Entwicklungsgeschichte

Anfang der 1960er-Jahre wurde in Schwabisch Gmiind Industrie
angesiedelt. Im gerade erst eingemeindeten Stadtteil Bettringen
entstand das Gewerbegebiet Glgling und damit einhergehend
wuchs die Bevolkerung. In einem Gutachten wurde ein Wohn-
raummangel von 1.600 Einheiten ermittelt, woraufhin die Stadt
den Bau eines 75 Hektar grofsen Wohngebiets dstlich der Kernstadt
in peripherer Lage beschloss. In drei Abschnitten wurden rund
3.000 Wohnungen errichtet. Das entspricht heute zehn Prozent
am gesamtstadtischen Wohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Auf der héchsten Erhebung im Norden des Geldndes weist die
Siedlung gleichzeitig die grolite bauliche Héhenentwicklung auf.
Dort befindet sich eine Zone aus Hochhadusern und Geschoss-
wohnkomplexen von acht bis zw6lf Geschossen, die die Ubrigen
Bereiche von der nordlichen Umgehungsstralbe abschirmen. Nach
Stiden und Osten ist die Bebauung mit ein bis drei Geschossen
aufgelockert und schliefit nahtlos an die élteren Einfamilienhaus-
bestande an den Randern an.

Die ErschlieRung erfolgt Gber eine SammelstralRe entlang des
stdlichen Gebietsrandes, von der Stichstralten ins Innere abzwei-
gen, die an vielen Stellen in Wendehdmmer miinden. Im Bereich
der Hochhé&user bestehen weitlaufige Abstandsgriinflachen. Der
Berliner Weg bildet eine durchgehende FuRgangerverbindung
von Ost nach West durch das Gebiet.

Die soziale Infrastruktur im Stadtteil ist mit zwei Kindergarten eher
schwach ausgebaut. Die nachste Grundschule liegt zwei Kilometer
entfernt Richtung Innenstadt. Der 6rtlichen Nahversorgung dient
ein Ladenzentrum am Nordrand des Stadtteils mit Lebensmittel-
vollsortimenter, Apotheke und Bankfilialen.

Stand der Entwicklung
Das Ladenzentrum hatte sich in den 1990er-Jahren als Uberdi-

mensioniert erwiesen, weshalb es in seiner Flache um knapp ein
Viertel reduziert wurde. Seither hat sich die Situation verbessert.
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Sindelfingen - Eichholz

Kommune/Einwohnerzahl

Sindelfingen, Landkreis Boblingen/60.534

Siedlung

Eichholz

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 2.300/3,8 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 1.000/3,5 Prozent

Bauzeit

1963 bis 1966

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Zeilenbauten

Soziale Infrastruktur

Gemeinschaftsschule, Biirgertreff, Zweigstelle der
Stadtbibliothek

Quelle

Architektenkammer Baden-Wirttemberg. Kammergruppe
Boblingen (Hrsg.) (2013): Architekturspaziergange.
Architektur und Stadtebau in Sindelfingen 1900 - 2013.
Sindelfingen
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Luftbild aus dem Jahr 1968

Entwicklungsgeschichte

Die in Sindelfingen angesiedelte Industrie wurde im Zweiten Welt-
krieg in groflem Umfang zerstért, doch der Wiederaufbau vollzog
sich mit hoher Geschwindigkeit. Bereits 1946 ging das Daimler-Werk
wieder in Produktion. Das grofse Angebot an Arbeitsplatzen bewirk-
te einen rapiden Bevélkerungsanstieg von etwa 8.500 Einwohnern
nach Kriegsende auf Giber 20.000 Ende der 1950er-Jahre. In der
frihen Nachkriegszeit wurden in Sindelfingen mehrere kleinmaf-
stabliche Siedlungen gebaut, jedoch war es bald erforderlich, um
die Wohnungsnot zu lindern, in Geschossbauweise zu planen. Die
erste Grofssiedlung mit erhdhter Dichte war Eichholz, fir deren Bau
20 Hektar Wald nahe der nordlichen Gemarkungsgrenze gerodet
wurden. Das Wohngebiet umfasst rund 1.000 Wohneinheiten. Das
entspricht heute einem Anteil von 3,8 Prozent am Sindelfinger
Gesamtwohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Vier achtgeschossige Zeilenbauten im Norden bilden den héchsten
Bereich. Im Zentrum befindet sich eine Reihenhausbebauung
mit Sattelddchern. Stdlich schliefen um einen zentralen Platz
gruppiert 30 eingeschossige Flachdachhéduser an, die jeweils Gber
einen Wohnhof und Garten verflgen, die sogenannte Teppich-
siedlung. Der Gebietsrand ganz im Sitden ist von freistehenden

Einfamilienh&usern gesdumt, am Ostlichen Rand steht eine wei-
tere Gruppe von viergeschossigen Zeilenbauten, eine davon mit
Ladenzentrum im Erdgeschoss.

Eichholz wird tber zwei schlaufenférmige Straléen erschlossen,
von denen Wohnwege abgehen. An den Abzweigungen befinden
sich Sammelgaragen fir die Einfamilien- und Reihenhauser. Die
Wohnzeilen verfligen Uiber Tiefgaragen.

Die Versorgung mit sozialer und kommerzieller Infrastruktur war
lange Zeit maRig. Der einzige Kindergarten wurde aufgrund man-
gelnder Auslastung geschlossen und auch das Angebot im Laden-
zentrum wurde seit den 1990er-Jahren immer kleiner.

Stand der Entwicklung

Die Teilnahme am Bund-Lander-Programm Soziale Stadt von
2003 bis 2011 hat jedoch eine Verbesserung bewirkt. Im Zuge
der Forderung wurden mehrere hundert Wohnungen modernisiert,
Freifldchen umgestaltet und neue Freizeit- und Bildungsangebote
fir die Bewohner geschaffen, die sich zuvor mit Winschen und
Vorschlagen in Birgerforen einbringen konnten. Den leerstehenden
Kindergarten renovierten die Bewohner selbst und eréffneten einen
Burgertreff. Die Stelle der Quartiersmanagerin wird seit Forderungs-
ende gemeinsam von Stadt und Wohnstatten weitergetragen.

203



204

GroRe Siedlungen in kleinen Stiddten | Probleme, Herausforderungen, Perspektiven

Tibingen - Waldhauser Ost

Kommune/Einwohnerzahl

Tubingen, Landkreis Tlbingen/82.511

Siedlung

Waldh&user Ost

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 3.500/4,2 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 1.800/4,6 Prozent

Bauzeit

1968 bis 1977

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Geschosswohnkomplexe,
Hochhauser

Soziale Infrastruktur

Kindertagesstatte, zwei Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Freie Waldorfschule, evangelische Kirche,
Zweigstelle der Stadtbiicherei

Quelle

Hermann, Katrin; Willnauer, Isabelle (2013): Mindestens
haltbar bis. Ein partizipatorischer Prozess fiir Waldhduser
Ost. Stuttgart
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Ladenzentrum und Wohnhochhaus im Hintergrund

Entwicklungsgeschichte

Von den 1950er- bis in die 1960er-Jahre erfuhr die Stadt Ttbingen
einen Bevolkerungszuwachs von einem Drittel auf etwa 58.000
Einwohner; in der darauffolgenden Dekade kamen weitere 10.000
hinzu. Die Stadt sah sich mit der Aufgabe konfrontiert, Wohnraum
fr die Zugezogenen - insbesondere Arzte und Angestellte der
wachsenden Universitatsklinik sowie Studenten - zu schaffen
und beschloss den Bau der Grosiedlung Waldh&user Ost in peri-
pherer Hanglage nordlich der Altstadt. Auf einer Flache von etwa
60 Hektar wurden Giberwiegend im Geschosswohnungsbau 1.800
Wohnungen errichtet. Das entspricht heute einem Anteil von gut
vier Prozent am Tlbinger Gesamtwohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Von weit her sichtbar pragen zahlreiche Geschosswohnkomplexe
und Hochhauser die Struktur des Stadtteils. Besonders dominant
ist das Hochhaus am Weiltdornweg, eine 21-geschossige Wohn-
scheibe im Zentrum der Siedlung. Die bis zu achtgeschossigen
Wohnkomplexe stehen stets im rechten Winkel zueinander und
fassen so die StralRenrdume. Stidéstlich im Gebiet gruppieren sich
etwa 60 Einfamilienhduser in Reihe. In mehreren Ausbaustufen
wurden bis Mitte der 1980er-Jahre an den Gebietsrandern das
Studentendorf mit drei weiteren Punkthochhausern, etwa 150
Mehrfamilienhduser und die dkologische Siedlung Schafbriihl
ergénzt. Erschlossen wird der Stadtteil durch eine in Abschnitten
vierspurige Ringstrale, mit Stichstralben ins Gebietsinnere, die in

Abb. 2 Blick auf Waldhduser Ost von Nordwesten

Wendehdmmer miinden. An den breitesten Stellen des Rings gibt
es Unterflihrungen und eine Fultgdngerbriicke. Die inneren Bereich
sind autofrei und von etlichen schmalen Fultwegen durchzogen,
die aufgrund der Topografie nicht barrierefrei sind. Die Einrich-
tungen zur Deckung des taglichen Bedarfs im Zentrumsgebdude,
Grundschule, Kindergérten und Kirche konzentrieren sich im Stiden
der Siedlung. Dort steht auch das Hallenbad, das als eines von
zweien in ganz Tiibingen auch von Bewohnern anderer Stadtteile
genutzt wird. Auch die Freie Waldorfschule und die Gesamtschule
sind von gesamtstadtischer Bedeutung.

Stand der Entwicklung

Problemlagen im Stadtteil sind die Uberdimensionierten Ver-
kehrsflachen, das Zentrumsgebaude, in dem viele Geschéfte leerste-
hen und die mangelnde Barrierefreiheit und Aufenthaltsqualitat im
o6ffentlichen Raum. Bisher sind keine Malinahmen geplant, jedoch
wird seit 2012 Uber eine Erneuerung des Zentrums nachgedacht.
Diskutiert werden eine kleine Losung, in deren Rahmen der Platz
am Zentrum umgestaltet werden soll, und eine grolbe Losung, die
einen Neubau vorsieht, in dem neben Geschéften auch andere
Nutzungen angesiedelt werden kdnnten.
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Waiblingen - Korber Hohe

Kommune/Einwohnerzahl

Waiblingen, Rems-Murr-Kreis/51.552

Siedlung

Korber Hohe

Einwohner/Anteil an der Gesamtstadt

zirka 3.100/6 Prozent

Wohneinheiten/Anteil an der Gesamtstadt

1.450/5,8 Prozent

Bauzeit

1970er-Jahre

Gebdudetypen

Einfamilien- und Reihenhauser, Geschosswohnkomplexe
und Hochhauser

Soziale Infrastruktur

Zwei Kindergarten, Schulzentrum mit Grund-, Haupt-,
Realschule und Gymnasium, 6kumenisches Kirchenzen-
trum, Jugendhaus, Stadtteiltreff

Quelle

Stadt Waiblingen (Hrsg.) (2013): Integriertes Quartiers-
konzept Korber Hohe Waiblingen. Waiblingen
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Grof3e Siedlungen in Klein- und Mittelstddten Baden-Wiirttembergs

Abb. 1 Geschosswohnkomplex

Entwicklungsgeschichte

Die Stadt Waiblingen verzeichnete von 1950 bis 1970 ein enormes
Bevolkerungswachstum von etwa 23.000 auf 43.000 Einwohner.
Um die Wohnraumnachfrage zu befriedigen, wurde Anfang der
1970er-Jahre mit dem Bau der Korber Hohe auf einer Flache von
etwa 45 Hektar im Nord-Osten der Kernstadt begonnen. Im Si-
den grenzt eine Einfamilienhausbebauung aus den 1950er-Jahren
an die Siedlung an, im Norden wird sie durch die Uberortliche
Verbindungsstrafte nach Korb begrenzt. In den 1990er-Jahren
erfolgte die Arrondierung durch die ,Korber Hohe 11, die unmit-
telbar 6stlich an den Bestand aus den 1970er-Jahren anschlief3t.
Die Korber Hohe umfasst 1.450 Wohneinheiten, die (berwiegend
im Geschosswohnungsbau errichtet wurden. Heute entspricht
dies einem Anteil von knapp drei Prozent am gesamtstadtischen
Wohnungsbestand.

Stadtebauliche Struktur

Pragend wirken insbesondere die von weit her sichtbaren bis zu
17-geschossigen Hochhduser und Wohnkomplexe mit bis zu acht
Geschossen. Sie gruppieren sich im rdumlichen Schwerpunkt des
Gebiets. Dort ist auch das sogenannte Mikrozentrum, zwei einge-
schossige Ladenzeilen mit Passage, angesiedelt. Die Freirdume sind
gepragt von flieRenden Abstandsgrinflachen, an vielen Stellen
mit darunter liegenden Tiefgaragen. Die stdlichen und 6stlichen
Gebietsrander bilden Einfamilienhausgebiete.

Abb.2 Hochhaus mit angeschlossener Tiefgarage

Zwei schlaufenférmige Sammelstralten mit abgehenden Stichstra-
RRen, die oft in Wendehammer mit Stellplatzen minden, dienen
der ErschlieRung. So ergeben sich zwischen den Hausergruppen
immer wieder autofreie Zonen.

Westlich an die verdichtete Geschossbebauung grenzt das weitlau-
fige Gelande des Salier-Schulzentrums an, dessen Einzugsbereich
weit Uber die Korber Hohe reicht. Auch tber die Schule hinaus ist
die soziale Infrastruktur mit zwei Kindergérten, dem dkumenischen
Kirchenzentrum und einem Stadtteilforum gut ausgebaut.

Stand der Entwicklungen

Im Jahr 2013 liel® die Stadt im Zuge des KfW-Forderprogramms
,Energetische Stadtsanierung” ein Konzept zur energetischen Er-
tchtigung der Wohnungsbestande anfertigen. Derzeit befindet
sich die Sanierung in der Umsetzung.
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