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Die Geschosswohnungsbestinde der 1960er Jahre im Span-
nungsfeld von demographischem Wandel und nachhaltiger
Stadtentwicklungspolitik

Summary

Most of the residential buildings of the 1960s, part of which are housing for
rent constructed between 1957 (the year the second German act on public
subsidies for the construction of low-rental flats came into force) and 1969,
is situated in inconspicuous settlements near the inner cities. The economic
significance for their owners, the superannuated fabric of building and the
not predictable demand of the future make these flats and residential
quarters an important field of action for housing companies and
communities. The authors analysed nine examples of housing of the 1960s
in Hamburg and Schleswig-Holstein and show which potentials are existing
and how it can be used for a sustainable urban development.

Especially the settlements of the 1960s with blocks of flats near the inner
cities have a good fundamental basis for future development depending on
the conditions of the local housing markets. Their modernization for
different target groups has to come along with a user-orientated arrangement
of the surrounding area and has to overcome the often monofunctional
usage-structures of the settlements. Instead of town planning models
integrated planning conceptions are needed. Only if the constructional as
well as other measures are coordinated and investments are synchronized
between housing companies and communities, the revitalisation of the
1960s’ housing settlements will be successful.

1 Einfiihrung

Aufgrund von iiber 6 Mio. Einheiten und eines hohen Anteils am Gesamt-
wohnungsbestand in Westdeutschland sind die Wohnungsbestinde der
1960er Jahre von herausragender Bedeutung sowohl fiir die regionalen
Wohnungsmérkte und fiir ihre bewirtschaftenden Eigentlimer als auch fiir
die kommunale Stadtentwicklungsplanung. Die meisten Wohnungen ent-
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standen in den 1960er Jahren als 6ffentlich geforderte Geschossmietwoh-
nungen in neu angelegten Siedlungen, sie werden im Folgenden als Untersu-
chungsgegenstand ,,Geschosswohnungsbestdnde der 1960er Jahre® zu-
sammengefasst. Als solche sind sie vom Wohnungsbau des ersten Nach-
kriegsjahrzehnts bis ca. 1956/1957, der noch unter dem Druck akuter Woh-
nungsnot und Wohnungszwangswirtschaft entstand, abzugrenzen. Mitt-
lerweile ist nicht nur die Bausubstanz der rund 40 bis 50 Jahre alten Sied-
lungen und Wohngebédude der 1960er Jahre in die Jahre gekommen. Ins-
besondere die gegenwirtig und zukiinftig ablaufenden demographischen
Prozesse stellen ein Risiko fiir ihre Bewirtschaftung aber auch die soziale
Stabilitit in diesen Bestinden dar, sollten sich ihre Eigentiimer und die
Stadtentwicklungsplanung nicht aktiv dieser bislang unauffilligen Quartiere
annehmen. Durch die stadtnahen Standorte sind meist gute Voraussetzungen
fiir eine erfolgreiche Revitalisierung gegeben, die Wohnungsbestinde der
1960er Jahre sind damit potenziell Gebiete einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung. Der Wanderungstrend aus dem weiteren Umland zuriick in die Stadte,
wie ihn jiingst das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu) in einer Studie
belegte (BRUHL u.a. 2005), ermoglicht in integrierten Lagen die Etablierung
neuer Bewohnergruppen. Dies wird allerdings nur gelingen, wenn die At-
traktivitit der gegenwirtig dafiir noch ungeeigneten Wohnungsbestinde der
1960er Jahre deutlich gesteigert werden kann.

Im Auftrag von neun norddeutschen Wohnungsunternehmen, begleitet
vom Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW) untersuchten
die Autoren die wohnungswirtschaftlichen Handlungsbedarfe in Geschoss-
wohnungsbestdnden der 1960er Jahre vor dem Hintergrund der sich ver-
andernden Nachfragepriaferenzen. Anhand von neun Fallbeispielen in Ham-
burg und sieben schleswig-holsteinischen Stidten wurden représentative
Wohnungsbestidnde unterschiedlicher Groflenordnung analysiert, Einschat-
zungen zur Entwicklung des Standortes und der spezifischen Nachfrage
getroffen und auf dieser Basis Handlungsempfehlungen entwickelt. Eine
Bestandsaufnahme sémtlicher Geschosswohnungsbestiande der 1960er Jahre
bei den an der Untersuchung beteiligten neun Wohnungsunternehmen
beinhaltete die Analyse von Einzeldaten von 18.700 Wohnungen der Unter-
nehmen und die Begehung der neun ausgewéhlten Fallgebiete mit zusam-
men 3.255 Wohnungen. Zusitzlich wurden Expertengesprache mit den
Vertretern von Wohnungsunternehmen und Kommunen gefiihrt. Zentraler
Ansatz der Untersuchung und der Empfehlungen war nicht die technische
oder energetisch optimierte Gebdudemodernisierung, sondern die nachhalti-
ge Inwertsetzung der Wohnungsbestinde durch einen umfassenden Ansatz,
der neben der Entwicklung des Gebdudebestandes auch die Rolle der Stand-
orte im jeweiligen Stadtgefiige sowie die vorhandenen und zu gewinnenden
Bewohnerstrukturen beriicksichtigt.
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Die Bandbreite der Fallgebiete reichte vom innerstiddtischen Wiederauf-
bauquartier (Kiel-Gaarden) bis zur groBfldchigen, abgeschlossenen Sied-
lungserweiterung mit mehreren Tausend Wohneinheiten (Liibeck-Moisling).
Bauzeitlich waren Wohnungsbestinde von ca. 1955 (Husum) bis 1969
(Glinde bei Hamburg) vertreten (vgl. Tab. 2). Gemeinsam war den ausge-
wihlten Wohnungsbestianden eine ,,Unauffilligkeit”, einbezogen wurden
bewusst weder Wohnungsbestande mit zeitgendssischem Modellcharakter
noch besonders vernachléssigte Bestdnde oder solche mit multipler sozialer
Problemlage. In keinem der Fallgebiete war es bereits zu einer grundlegen-
den Modernisierung einzelner Gebdude gekommen. Es bestand jedoch ein
starkes Interesse der beteiligten Unternehmen an der frithzeitigen Entwick-
lung integrierter Aufwertungsansitze, um erwarteten negativen Entwick-
lungen vorzubeugen.

2 Zwischen Leitbild und Norm — Wohnungs- und Stidtebau in den
1960er Jahren

Zwischen den Jahren 1950 und 1969 entstanden in Westdeutschland ca. 10,9
Mio. neue Wohnungen, davon im Jahrzehnt der stérksten Bautétigkeit 1957
bis 1967 ca. 6,3 Mio. Wohnungen (vgl. Abb. 1 und ergénzend Tab. 1). Der
Vergleich mit der Zahl von nur 3,1 Mio. in den Jahren von 1980 bis 1990 in
Westdeutschland gebauten Wohnungen veranschaulicht die enorme Produk-
tivitdt der Wohnungs- und Bauwirtschaft in den 1960er Jahren, die ihren
Hohepunkt mit 623.847 Wohnungen 1964 erreichte und deren Kehrseiten
ein hoher Flachenverbrauch und stetig steigende Bodenpreise und Bau-
kosten bildeten.

Der Wohnungsbau der 1960er Jahre war durch den Anspruch hoher
Fertigstellungszahlen stark von Normierung geprigt. Der in den Nachkriegs-
jahrzehnten vorwiegend von der Funktion Wohnen bestimmte deutsche
Stadtebau orientierte sich am Leitbild der ,,gegliederten und aufgelockerten
Stadt™. Entwickelt bereits in den 1920er Jahren, wurde es in der Nachkriegs-
zeit zur Maxime der Stadtplanung bis weit in die 1960er Jahre hinein, bevor
es vom kontrdren Leitbild ,,Urbanitdt durch Dichte® und den daraus abgelei-
teten GroBwohnsiedlungen des Montagebaus abgelost wurde. Das bereits
1944/45 vorbereitete und 1957 erschienene Buch ,,Die gegliederte und
aufgelockerte Stadt™ der Architekten Goderitz, Hoffmann und Rainer gilt
noch heute als Standardwerk dieses ,,organischen Stddtebaus* der 1950er
und 1960er Jahre. Die ErschlieBung unerschopflich erscheinender Flachen-
reserven an den unbebauten Stadtrdndern und die zunehmende Mobilitét der
Arbeitnehmer durch den Ausbau von Straflen und Vorortbahnen ermoglichte
nach dem ersten Wiederaufbaujahrzehnt die Auflosung der bekannten kom-
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Anzahl der Wohnungen in Tsd.
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Abb. 1: Wohnungsfertigstellungen in Westdeutschland 1950-1969

Hamburg | Schlw.-Holst. | Flensburg | Husum | Kiel |Liibeck | Rendsburg
‘Wohnungsneubau
1956-1959 89025 88521 3758 1844 | 12732 9584 5976
1960-1964 99792 133520 5119 2773 | 10735| 14104 7858
1965-1969 85513 135486 4015 2535 | 11275| 12447 6878
1956-1969 274330 357527 12892 7152 | 34742| 36135 20712
Bestandszuwachs
in % 66 70 57 50 54 64 60
1956-1969
Geschoss- 226000 199000 10200 2400 |29700| 27000 8400
wohnungen

Quelle: Statistisches Bundesamt Nord, eigene Berechnungen

Tab. 1: Wohnungsbau in Hamburg und Schleswig-Holstein 1956-1969
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pakten Stadtstruktur. Nutzungen und unter ihnen vorrangig das Wohnen
wurden stadtraumlich neu organisiert.

Stadtebaulich trat an die Stelle der dominierenden Blockrandbebauung
die frei stehende Gebédudezeile, deren Wiederholung lediglich durch das ein
oder andere Punkthochhaus gebrochen wurde (vgl. Abb. 2). Geringe Bebau-
ungsdichten und weitldufige Abstandsflichen zwischen den vornehmlich
ost-west-orientierten Baukorpern fiihrten zum Gegenbild der bekannten
griinderzeitlichen Stadt mit schmalen StraBenriumen und geschlossen
bebauten Blockrandern. Die bereits 1953/54 von der Neuen Heimat in
Hamburg-Bramfeld realisierte Gartenstadt Hohnerkamp mit 1.410 Wohnun-
gen auf ca. 27 ha Fliche (SCHUBERT 2005, 228ff.) war das erste herausra-
gende Beispiel fiir diesen organischen Siedlungsbau, der kleinere und spéter
entstandene Siedlungen in ganz Deutschland prigte. Dass sich die aus
Baukdrpern und Griinrdumen komponierte kiinstliche Stadt als nur wenig
urban und lebendig erweisen sollte, war vorrangig auf die Funktionstren-
nung und die geringe Dichte zuriickzufiihren, die soziale Interaktion und
okonomische Prozesse auf der Mikroebene eher verhinderte denn forderte.

Quelle:

Wallenhorst, H.~J. 1993:
Die Chronik der GEWOBA
1924 bis 1992,

Cee S T S. 201, Bremen

Abb. 2: Entwurf der ,,Gartenstadt Vahr” in Bremen von Ernst May u.a. 1955
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Die zum Teil bewusst eingeplanten Strukturbriiche an den Réndern der
Siedlungsbereiche der 1960er Jahre behinderten zusétzlich die Integration in
die sie umgebenden Stadtraume.

Fiir die meisten Wohnbauten der 1960er Jahre galten wegen der notwen-
digen Effizienz der gewahrten 6ffentlichen Finanzierungsmittel Beschrian-
kungen fiir Bauweisen, Grofen und Ausstattung. Noch 1957 wurden 52,3%
aller Neubauwohnungen in Westdeutschland 6ffentlich gefordert, allerdings
nahmen die Anteile des steuerbegiinstigten und freifinanzierten Wohnungs-
baus in den Folgejahren nach dem Abbau der Wohnungszwangswirtschaft
(per Gesetz 1960) stetig zu. Um neben Flachenobergrenzen und Raumbedarf
auch die Zuordnung von Nutzungen innerhalb des geforderten sozialen
Wohnungsbaus zu regeln, wurden 1957 die DIN-Normen 18011 (Stellfl4-
chen fiir M6bel und Ofen im sozialen Wohnungsbau) und 18022 (Kiiche
und Bad im Wohnungsbau) als gesetzliche Vorschriften eingefiihrt. Unter
anderem wurde damit die kleine Funktions- und Arbeitskiiche im geforder-
ten Neubau per Gesetz zum Standard. Tatsdchlich gaben diese Normen auch
die Organisation des Zusammenlebens in der Wohnung fiir einen grofien
Teil der Bevolkerung staatlich vor, wurden konservative Vorstellungen vom
Wohnen der Familie in Baumasse manifestiert. Die DIN 18011 erfuhr 1967
noch einmal eine Uberarbeitung und wurde erst 1991 auBer Kraft gesetzt.

Wohnungsbau der 1960er war aufgrund des hohen Wohnraummangels bis
auf wenige Ausnahmen, zum Beispiel die Demonstrativbauvorhaben der
Bundesregierung und die Bauten der Interbau in Berlin 1957, Massenwoh-
nungsbau mit architektonischen Standardlosungen. Grundrisse und tech-
nische Ausstattung wurden zwar kontinuierlich verbessert, die Bauaus-
fiihrungsqualitét trat aber in den Hintergrund, wie oft erst heute zu Tage
tretende konstruktions-, material- und ausfithrungsbedingte Bauméngel aus
dieser Zeit zeigen. Dies galt auch fiir die ab Anfang der 1960er Jahre im
Geschosswohnungsbau aufkommenden Montagebauweisen. Die Gebdude-
ausstattung und die Grundrisse der 1960er Jahre waren gegeniiber dem
vorangegangenen Jahrzehnt jedoch signifikant weiterentwickelt. Betrug die
durchschnittliche Wohnfldche einer Neubauwohnung 1950 noch 50 gm,
erreichte sie 1964 schon 78 qm (+ 56%) und 1966 die Schwelle von 80 qm.
1964 wurden bereits 54% der Neubauwohnungen zentral beheizt, 1950
waren es nur 6%. Balkone oder Loggien gehorten Mitte der 1960er Jahre
zum Standard im Wohnungsbau (BUNDESMINISTER FUR WOHNUNGSWESEN,
STADTEBAU UND RAUMORDNUNG 1965, 10). Eine Neuerung in den 1960er
Jahren waren zielgruppengerechte Wohnungsangebote angesichts der sich
diversifizierenden Nachfrage, zum Beispiel altengerechte Kleinwohnungen,
die innerhalb groferer Neubausiedlungen entstanden.
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3 Die Zukunft der Wohnungsbestinde der 1960er Jahre — Zeitlich
limitierte ,,cash cows* und Problemquartiere der Stadtentwicklung?

Der kurz- bis mittelfristige Handlungsbedarf in den Geschosswohnungs-

bestidnden der 1960er Jahre begriindet sich auf drei in gegenseitiger Abhin-

gigkeit stehende Entwicklungen:

1. Abnehmende Wirtschaftlichkeit aufgrund hoher Modernisierungsbedarfe
und steigender Bewirtschaftungskosten

2. Zunehmende Instabilitdt der Bewohnerstrukturen durch demographischen
Wandel und sozialrdumliche Segregation

3. Funktionsverlust der Siedlungen durch Zentralisierung von Versorgungs-
strukturen und konkurrierende Flaichenentwicklungen.

3.1 Modernisierung der Wohnungsbestinde mittelfristig unumgdnglich

Noch dienen die Geschosswohnungsbestinde der 1960er Jahre ihren Eigen-
tiimer haufig als sog. ,,cash cows *“ (Begriff aus der Portfolioanalyse). Dies
bedeutet, dass aufgrund der zumeist vollstandigen Riickzahlung der in der
Bauzeit aufgenommenen Finanzierungsmittel hohe liquiditdtswirksame
Uberschiisse bei der Bewirtschaftung erzielt werden, solange die
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten der Bestinde auf moderatem
Niveau steuerbar bleiben. Als Durchschnittswert tiber alle 18.700 Wohnun-
gen der an der Untersuchung beteiligten Unternehmen wird zwar eine ver-
gleichsweise geringe Nettokaltmiete von 4,37 € je qm Wohnfldche und

£
23 . ; Pk
%) g §n %: %D E é ﬁj NE Q; E § = E E Q%
F e |S2|22(3% |Se5|5:|E |%is
3 il ZE|E5 | 2> |EsE |25 |2 |28
: I N IR
b3 2 <E |Be|zes | S22 |E5 |35 |OEE
Elmshorn 1963-1965 | 209 64,5 53 11,1 14,4 0,5 303,2
Flensburg-Rude 1953-1960 | 180 54,5 3,6 12,9 12,4 0,2 206,7
Glinde 1967 | 407 66,3 4,0 10,5 9,8 0,7 k.A
HH-Lohbriigge 1965-1967 | 346 | 68,1 6,2 18,3 7,3 0 152,4
Husum 1954-1962 | 205 47,3 3.4 8,6 12,2 | 47,3*%| 1349
Kiel-Gaarden 1956-1969 | 361 55,1 4,0 35,4 11,2 8,0 k.A.
Liibeck-Kiicknitz | 1959-1969 | 534 57,2 4,3 19,2 17,3 5,2 163,1
Liibeck-Moisling | 1961-1964 | 672 55,0 3,9 10,4 13,8 2,9 160,7
Rendsburg-Mast- | 1962-1971 | 341 52,7 3,6 14,4 27,1 5,7 160,1
brook
* zum Zeitpunkt der Erhebung wurde der Bestand bereits aktiv entmietet Quelle: eigene Erhebungen

Tab. 2: Kennzahlen der untersuchten Wohnungsbestinde 2003
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Monat erzielt, die durchschnittlichen Instandhaltungskosten betragen aber
nur 1,41 € je gm und Monat. Sie schwanken allerdings in Abhdngigkeit von
aperiodischen Instandsetzungsmafinahmen in einzelnen Bestidnden relativ
stark (vgl. auch Tab. 2).

Die komfortable Bewirtschaftungssituation der Besténde ist jedoch auch
nach Einschitzung ihrer Eigentlimer zeitlich befristet. Zwar befindet sich ein
Teil der Wohnungen bereits in einem teilmodernisierten Zustand, aber auch
dieser ist nicht nachhaltig marktfahig. Typische Modernisierungsmafinah-
men in den 1980er und 1990er Jahren umfassten den Ersatz einfach ver-
glaster Fenster durch Isolierglasfenster, die Installation von Gegensprech-
anlagen und den Einbau einer zentralen Warmwasserbereitung. Als iibliche
Instandsetzungen am Gebaude konnten in allen untersuchten Bestinden die
Verkleidung wetterseitiger Gebaudegiebel und die Neueindeckung undichter
Sattel- und Flachdicher festgestellt werden.

Aufgrund des Baualters (ca. 40—-50 Jahre) und des mit Einflihrung des
Energiepasses 2007 auch fiir die Nachfrager transparenten hohen Heiz-
energiebedarfes der schlecht warmegeddmmten Gebaude ist auch bei gutem
Instandhaltungszustand eine grundlegende Modernisierung der Gebaude in
den nichsten fiinf bis zehn Jahren unumgénglich. Die Ver- und Entsor-
gungssysteme erreichen das Ende ihrer Lebensdauer und vorhandene Aus-
stattungsstandards werden von potentiellen Neumietern nicht mehr oder nur
noch mit Preisabschlag akzeptiert (zum Beispiel geringer Schallschutz,
unmodische Bad- und Kiichenmoblierung). Mittelfristig erwarten alle be-
fragten Eigentiimer deshalb einen erheblichen Investitionsaufwand fiir
Instandsetzung- und ModernisierungsmafBnahmen in den Wohnungsbestin-
den der 1960er Jahre.

Anders als die Wohnungen der 1950er Jahre verfiigen die ab Anfang der
1960er Jahre errichteten Bestande iiber Wohnflachen und Grundrisse, die
auch langfristig als marktfahig gelten kdnnen. Zum Beispiel kann der Mitte
der 1960er Jahre haufig gebaute Typ der rund 75 qm grofBen 2 2/2-Zimmer-
Wohnung fiir die klassische Familie (Eltern und zwei Kinder; Abb. 3) heute
sowohl anspruchsvollen Singles, Paaren jeden Alters aber auch Kleinfami-
lien hohe Nutzungsflexibilitdt bei gleichzeitig geringer Gesamtmietbela-
stung bieten. Der Grundrissvorteil ist fiir den Investitionsaufwand im Rah-
men einer Gebdudemodernisierung von entscheidender Bedeutung. Dies
zeigen nicht zuletzt Ergebnisse einer aktuellen Studie (FORSCHUNG + BERA-
TUNG GMBH 2005), nach der die Baukosten einer Teilmodernisierung (Au-
Benhiille mit einzelnen MaBBnahmen innerhalb der Gebdude) mit 400,00 bis
600,00 € je qm Wohnfldche berechnet werden, die einer Komplettmoderni-
sierung inkl. Verdnderungen der Grundrisse jedoch mit 800,00 bis 1.000,00
€ je gm. Nur geringe Mehrkosten verursachen dagegen Grundrissoptimie-
rungen, zum Beispiel die Beseitigung nicht mehr bendtigter Schornstein-
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stringe oder die SchlieBung von Loggien in Verbindung mit dem Anbau
neuer Vorstellbalkone.

, 14 gy 0 138
i}

510

Quelle: ADLERSHORST Baugenossenschaft eG

Abb. 3: Beispiel einer Wohnung mit 2 ganzen und 2 halben Zimmern (ca. 75 m?)

Andererseits gestaltet sich die energetische Modernisierung trotz erheblicher
Einsparpotentiale (ca. 65-75% des aktuellen Energieeinsatzes) bei den
untersuchten jiingeren Gebduden schwieriger als in den Bestinden der
1950er Jahre. Wahrend die schlichten, glatten Fassaden der Gebdude der
1950er Jahre gute Voraussetzungen fiir den nachtrdglichen Anbau von
Wiarmeddammverbundsystemen (WDVS) bieten, haben die Gebdude der
1960er groflere Fenster6ffnungen, Fassadenvorspriinge und Loggien und
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damit mehr WandauBenflache, die den erweiterten Grundrissen aber auch
den zur Bauzeit duBerst niedrigen Energiekosten geschuldet ist. Das Auf-
bringen einer liickenlosen AuBBenddmmung ist dadurch erschwert, besonders
problematisch sind Loggien und auskragende Bauteile wie z.B. Laubengén-
ge.

Vornehmlich im norddeutschen Raum droht zudem durch den Anbau von
Wirmedammverbundsystemen auf Basis verputzter Mineralwollplatten der
Verlust der stadtbildpridgenden und fiir die Gebdude der 1960er Jahre typi-
schen Verblendsteinfassaden. Die Landesregierung Schleswig-Holstein hat
dieses Problem erkannt und zur Férderung von Alternativsystemen spezielle
Programme fiir die erneute Verblendung zu ddmmender Fassaden sowie den
Einsatz von extra diinnen Vakuumdidmmungen aufgelegt.

3.1.1 Erfolgreiche Inwertsetzung wird zur Existenzfrage fiir viele Eigentii-
mer

Ein Indiz fiir die existenzielle Bedeutung der Wohnungsbestinde der 1960er
Jahre ist der hohe Anteil dieser Wohnungen am Gesamtbestand in Deutsch-
land. Er betrdgt zum Beispiel bei allen 1.966 GdW-angehorigen Wohnungs-
unternehmen (GdW = GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunterneh-
men e.V.) in Westdeutschland zusammen 50,8% aller Mietwohnungen
(GDW 2005, 139). Bei den an der Untersuchung beteiligten Unternehmen
lagen die Anteile von 25% bis 49%. Die wirtschaftliche Zukunft dieser
Bestdnde am Wohnungsmarkt ist damit iiberlebenswichtig fiir ihre Eigentii-
mer, die Werterhaltung bzw. erneute Inwertsetzung oberstes Ziel einer
aktiven Portfoliostrategie. Eine Befragung des Institutes fiir Stadtforschung
und Strukturpolitik (IfS) unter Wohnungsunternehmen in Schleswig-Hol-
stein ergab, dass die Unternehmen insgesamt fiir 21% ihres Wohnungs-
bestandes (n=132.048 Wohnungen) in den nichsten fiinf Jahren erheblichen
Investitionsbedarf sehen, bei den Wohnungsbestinden der 1960er Jahre
betrigt dieser Anteil sogar 30% (IFS 2005, 9). In diesen Bestdnden liegt der
Schwerpunkt der geplanten Investitionen, wéhrend der geringere Anteil von
21% bei den Wohnungen der 1950er Jahre auf die zahlreichen bereits abge-
schlossenen Modernisierungsmafinahmen in diesen Bestdnden hinweist. Es
kann folglich auch nicht liberraschen, dass fast alle geplanten Abbriiche in
den Bestinden der 1960er Jahre liegen.

An dieser Stelle ist ein kurzer betriebswirtschaftlicher Exkurs unerléss-
lich. Von zentraler Bedeutung fiir die Handlungsoptionen eines gewerblich
tatigen Eigentiimers im Umgang mit einem Wohnungsbestand ist neben den
erzielbaren Mieterlosen und den Bewirtschaftungsaufwendungen der sog.
Buchwert der Gebaude und Grundstiicke, also der Wert, mit dem die Be-
stinde im Anlagevermdgen eines Unternehmens (Aktivseite der Bilanz)
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gefiihrt werden. Sind bereits in der Vergangenheit Teilmodernisierungen
vorgenommen und bilanziell aktiviert (dem Wert zugeschlagen) worden, ist
der Investitionsspielraum trotz eventuell hohen Handlungsbedarfes gering,
da jede weitere Aktivierung iiber einen den Marktwert libersteigenden
Buchwert hinaus zu Abschreibungsbedarf und damit letztlich bilanziellen
Verlusten fithren wiirde. Noch problematischer ist ein Abbruch bei hohem
Buchwert, da umgehend der gesamte Wert abgeschrieben werden muss und
eine solche Sonderabschreibung in der Gewinn- und Verlustrechnung eines
Unternehmens voll wirksam wird. Sind andererseits neben der laufenden
Instandhaltung als sofort wirksamer Aufwand keine den Buchwert erhdhen-
den Investitionen vorgenommen worden, sind die betreffenden Wohnungs-
bestinde der 1960er Jahre wirtschaftlich weitgehend abgeschrieben, die der
Finanzierung zu Grunde liegenden Darlehen meist vollstindig getilgt.
Zusammen mit den durchgingig zum Anschaffungswert bilanzierten Grund-
stiickswerten bieten sich dann, zumindest unter bilanziellen Blickwinkel,
vielfaltige Handlungsoptionen von der Komplettmodernisierung bis zum
Abbruch mit anschlieBendem Neubau des Wohnungsbestandes, da auf einen
sehr geringen Buchwert aufgebaut wird. Die fiir die untersuchten Woh-
nungsbestinde ermittelten Buchwerte (vgl. Tab. 2) zeigen einen erweiterten
Handlungsspielraum fiir die beteiligten Unternehmen.

3.1.2  Bestandsverkdufe bedrohen Aufwertungsstrategien

Eigentiimer raumlich geschlossener Geschosswohnungsbestidnde der 1960er
Jahre sind zumeist bestandsorientierte kommunale Wohnungsunternechmen
oder Genossenschaften der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft.
Durch den Verkauf groBBerer Wohnungsbestidnden oder ganzer Unternehmen
(2005 unter anderem der bundeseigenen GAGFAH) an Investoren oder mit
Immobilien handelnde sog. Private-Equity-Gesellschaften kommt es aber zu
einer zunechmenden Heterogenisierung der Eigentlimerstrukturen. Diese
Entwicklung bedarf einer kritischen Beobachtung, da sie neben dem Potenti-
al frischen Kapitals flir notwendige Bestandsinvestitionen genauso das
Risiko der Unterlassung dieser Investitionen aufgrund erwarteter hoher
Eigenkapitalrenditen und erlésoptimierter Exit-Strategien der neuen Eigen-
tiimer birgt. Die heterogenen Eigentiimerstrukturen behindern wegen der
grofleren Zahl zu beriicksichtigender Einzelinteressen die konzertierte
Umsetzung von Aufwertungsstrategien fiir ganze Quartiere. Als besonders
problematisch konnte sich dabei in Zukunft die sog. Mieterprivatisierung
erweisen, fiir die Mehrfamilienhduser, vorzugsweise der 1950er und 1960er
Jahre, in Wohnungseigentum aufgeteilt und anschliefend an Selbstnutzer
und Anleger verduBert werden.
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3.2 Verdnderung der sozialen Bewohnerstrukturen durch demographischen
Wandel

Die in den 1950er und 1960er Jahren in die Neubausiedlungen zuziehenden
Bewohner gehorten einer breiten Mittelschicht aus Arbeitern und Angestell-
ten an, die in der jungen Bundesrepublik Deutschland noch gering aus-
differenziert war. In den 1970er und 1980er Jahren kam es zunichst nur zu
Fortziigen sozialer Aufsteiger (z.B. Wohneigentum bildender Haushalte), im
letzten Jahrzehnt des 20.Jahrhunderts war die Fluktuation aber von den
Wegziigen solcher Haushalte geprigt, die ihren sozialen Status durch Ver-
bleib in diesen Bestinden gefdhrdet sahen — und in attraktivere bzw. weni-
ger stigmatisierte Wohngebiete abwanderten. Die Erstbezieher der 1960er
Jahre haben die Familienphase abgeschlossen und sind damit potentiell
wieder umzugsbereit. Fiir sie sind Angebote des altengerechten Wohnens
besonders interessant, diese existieren aber bisher in den Bestdnden der
1960er Jahre kaum. Mit dem endgiiltigen Wegzug langjahriger Miethaushal-
te gehen den Geschosswohnungsbestinden der 1960er Jahre aber wichtige
soziale Stabilisatoren verloren. Zuriick bleiben, wie in den untersuchten
Fallgebieten festgestellt, wenig mobile und einkommensschwache Bewoh-
nergruppen. Die Verweildauer neu hinzuziehender, jliingerer Haushalte ist
im direkten Vergleich deutlich kiirzer als die der Erstbezieher, was zu stei-
genden Fluktuationsquoten und in Folge dieser zu erhdhten Bewirtschaf-
tungsaufwendungen und instabileren Nachbarschaften fithren kann. In der
Mehrzahl der untersuchten Fallgebiete lag auch der Migrantenanteil iiber
dem stddtischen Durchschnitt (so zum Beispiel in den beiden Liibecker
Fallgebieten Kiicknitz mit 9,2% und Moisling mit 14,2% gegeniiber 8,2%
gesamtstadtischer Quote). Viele der Geschosswohnungsbestidnde der 1960er
Jahre miissen daher heute zu den Verlierern der stadtraumlichen sozialen
Segregation der letzten Jahre gezédhlt werden.

Trotz der skizzierten negativen Entwicklungen liegt in den Siedlungen
der 1950er und 1960er Jahre die Leerstandsquote in Westdeutschland mit
2,2% unter dem Durchschnitt von 2,7%. Lediglich Wohnungsbestinde in
historischen Altstadtkernen (Baujahr vor 1870) und Neubauwohnungen ab
1990 weisen geringere Leerstandsquoten auf (GDW 2005, 219). In den
untersuchten neun Fallgebieten betrugen die Leerstandsquoten von 0,2% bis
8%, erhohte Quoten betrafen fast immer nur einzelne Wohngebiaude mit
spezifischer Problematik (zum Beispiel ausschlieSlich Kleinwohnungen).
Da in den meisten Stidten in Schleswig-Holstein von einem ausgeglichenen
bis entspannten Wohnungsmarkt ausgegangen werden kann, sind die niedri-
gen Leerstandquoten ein Indiz fiir die Unverzichtbarkeit dieser Wohnungs-
bestdnde. Die hohe Gesamtzahl und die vergleichsweise giinstigen Mieten
machen sie unentbehrlich fiir die kaufkraftschwache Teilnachfrage am
Markt. Die Aufrechterhaltung dieses Angebotes ist von erheblicher Bedeu-
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tung fiir die soziale Stabilitit in den Stadtteilen und Stidten. Diese These
belegt auch eine Befragung aller schleswig-holsteinischer Kommunen mit
mehr als 7.500 Einwohnern, von denen 65% von einem steigendem Bedarf
nach kostengiinstigen Wohnraum in den néchsten fiinf Jahren ausgehen (IFS
2005, 12). Gleichzeitig laufen die Bindungen der ehemals mit 6ffentlichen
Mitteln geforderten Wohnungen der 1960er Jahre in groBBer Zahl aus (Hal-
bierung der Bindungen von 2000 bis 2010; LANDESREGIERUNG SCHLESWIG-
HOLSTEIN 2005, 43). Die Bereitschaft zur Neuinanspruchnahme von Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung geht bei den Wohnungsunternehmen und
privaten Investoren dagegen erkennbar zuriick.

3.3 Ohne Gegensteuern verstdrkt sich die Funktionsarmut der Quartiere
Viele der vorrangig fiir das Wohnen konzipierten Neubausiedlungen der
1960er Jahre haben in den letzten Jahrzehnten durch die Verdnderung der
soziodkonomischen Strukturen und die damit verbundene raumliche Um-
organisation der stadtischen Nutzungen ihre wenigen Wohnfolgeeinrichtun-
gen verloren. Dazu gehorten zum Beispiel kleinere Einzelhandelsbetriebe
der Nahversorgung, Gastronomie- und Handwerksbetriebe sowie stationére
Dienstleistungsangebote (unter anderem Post- und Bankfilialen) und soziale
Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B. Kindergirten). Kleinere Ladenzeilen, die
in den 1960er Jahren die Nahversorgung in den Quartieren sicherten, sind
zwar baulich erhalten, verloren aber meist ihren urspriinglichen Branchen-
mix (vgl. Abb. 4). Die bereits geplant stark vom Wohnen dominierten
Siedlungsbereiche sind dann auf diese Funktion reduziert; zum Arbeiten,
Einkaufen und Erholen miissen die Bewohner in andere Stadtteile fahren,
die Voraussetzungen fiir ein lebendiges Stadtleben fehlen am Wohnstandort.
Die kommunale Stadtentwicklungsplanung hat sich bislang nur in wenigen
Stadten mit diesen Prozessen und den spezifischen Umbaubedarfen der
Wohnsiedlungen der 1960er Jahre beschéftigt, wohingegen der jiingere Typ
der GroBwohnsiedlung der 1970er Jahre in Westdeutschland bereits eine
lange Nachbesserungstradition aufweist. Die abschlieBende und persistente
Organisation der Siedlungen und die Homogenitét der Eigentiimerstrukturen
riickten die Bestdnde der 1960er Jahre aus dem Fokus der Stadtplaner, die
mit der Ausweisung neuer Baulandflachen, der Sanierung innenstadtischer
Quartiere oder Flachenkonversion ausgelastet waren. Erst die drohenden
Konsequenzen der demographischen Entwicklung und die Aktivitdten der
Eigentiimer (zumeist Wohnungsunternehmen) haben die 1950er und 1960er
Jahre-Siedlungen in jlingster Zeit zu einem neuen Handlungsfeld der Stadt-
entwicklung gemacht. So finden sich unter den gegenwiértig festgelegten
Gebieten des Forderprogramms ,,Stadtumbau West* auch Siedlungen der
1960er Jahre (z.B. in Schleswig-Holstein ein ehemaliges Bundesmodell-
vorhaben, die Rendsburger Parksiedlung mit 568 Wohnungen).
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Abb. 4: Vernachlissigte Ladenzeile in Liibeck-Kiicknitz

4 Demographischer Wandel und Verinderung der Wohnpriferenzen

— Risiko oder Chance fiir die Quartiere der 1960er Jahre?
Dem demographischen Wandel sowie gesellschaftlichen und 6konomischen
Trends sind die Siedlungen und Wohnungsbestéinde der 1960er Jahre stéirker
als andere Wohnungsbestéinde unterworfen. Ursache ist die geringere Be-
lastbarkeit der relativ homogenen Bevolkerungsstrukturen mit einem hohen
Anteil dlterer Haushalte, die zum Teil noch ,,Erstbezieher” sind. Fiir die
untersuchten neun Wohnungsbestinde in Hamburg und Schleswig-Holstein
konnte anhand der Fluktuationsdaten und einer Befragung der in den Quar-
tieren arbeitenden Hauswarte der Unternehmen bestitigt werden, dass der
Generationswechsel der Miethaushalte im Wohnungsbestand seit wenigen
Jahren verstirkt stattfindet. Der Ausgang dieses Prozesses wird von fast
allen befragten Experten als ungewiss eingeschétzt, da die durchschnittliche
Verweildauer der neu hinzuziehenden Haushalte deutlich geringer ist als die
der ausziehenden Haushalte und damit zunéchst offen bleibt, welche Ziel-
gruppen langfristig fiir die Wohnungsbestinde der 1960er Jahre gewonnen
werden kdnnen.
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4.1 Regionale Differenzierung der Bevolkerungsentwicklung schafft unglei-
che Ausgangssituationen

Die Bevolkerungsentwicklung wird sich nach allen vorliegenden Prognosen
starker regional differenzieren, als dies in der Vergangenheit der Fall war.
Auch in Westdeutschland werden Regionen von einem Riickgang der abso-
luten Bevolkerungszahl und in Folge einer sinkenden Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt betroffen sein. Die aktuelle Wohnungsmarktprognose des
Institutes fiir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS) fiir Schleswig-Hol-
stein bis 2020 geht von einem fortgesetzten Wachstum in den Hamburger
Umlandkreisen von 10% aus, wahrend die kreisfreien Stadte Kiel, Liibeck,
Flensburg und Neumiinster trotz einer landesweit bis 2020 um 5,5% zuneh-
menden Gesamtzahl der Haushalte kein Nachfragewachstum verzeichnen
werden (IFS 2005, 5). Der Neubaubedarf in diesen Stadten wird im Zeitraum
2004 bis 2020 nur mit 6% (bezogen auf den Bestand) angenommen und ist
lediglich ein Ersatzbedarf. Da Investoren entsprechend zuriickhaltend Woh-
nungsneubau betreiben werden und kiinftig iiber 50% des Bedarfes auf Ein-
und Zweifamilienhduser entfallen (IFS 2005, 7), gewinnen Maflnahmen im
vorhandenen Geschosswohnungsbestand erheblich an Bedeutung. Dieser
Paradigmenwechsel kann in der gewerblichen Wohnungswirtschaft als
bereits vollzogen gelten.

Regional bestehen durch die differenzierte Bevolkerungsentwicklung fiir
die Geschosswohnungsbesténde der 1960er Jahre unterschiedliche Entwick-
lungspotentiale, die in den Stddten und Kreisen mit Stagnation oder Bevol-
kerungsschrumpfung eine sorgfiltige Uberpriifung der zukiinftigen Positio-
nierung am Wohnungsmarkt erfordern. In Schleswig-Holstein gilt dies fiir
alle Mittel- und Unterzentren nordlich des Nord-Ostsee-Kanals (z.B. Hu-
sum, Rendsburg, Eckernforde). Ein noch relativ neues Planungsinstrument
sind kleinrdumige Bevdlkerungsprognosen, wie sie von vielen Kommunen
als Grundlage der sog. Wohnraumversorgungskonzepte nach dem neuen
Gesetz zur sozialen Wohnraumforderung (§ 3 Abs. 3 WoFG) zurzeit er-
arbeitet werden (in Schleswig-Holstein z.B. Liibeck, Flensburg, Elmshorn,
Husum, Rendsburg). Wohnraumversorgungskonzepte sollen auch Aussagen
zu stadtraumlichen und sachlichen Teilméarkten sowie zur Haushaltsstruktur-
entwicklung enthalten und damit die Basis fiir Stadt- und Stadtteilentwick-
lungskonzepte bilden konnen. Im Oberzentrum Liibeck (ca. 215.000 Einw.)
haben die Stadtverwaltung und mehrere Wohnungsunternehmen im Jahr
2004 im gemeinsamen Auftrag eine Wohnungsmarktprognose erarbeiten
lassen, in der vier ausgewéhlte Stadtteile (Buntekuh, Kiicknitz, Moisling, St.
Lorenz) mit einem hohen Anteil an Geschosswohnungsbau der 1950er und
1960er Jahre vertieft untersucht wurden. Auf Basis der Ergebnisse werden
nun Handlungskonzepte fiir diese Stadtteile entwickelt, ein Stadtteil (Bunte-
kuh) wird ab 2006 als Programmgebiet der Sozialen Stadt ausgewiesen.
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4.2 Pluralisierung der Lebensstile fiihrt zu einer Ausdifferenzierung der
Nachfrage
Wohnungsanbieter sind zukiinftig nicht mehr nur mit einer differenzierten
Haushalts- und Kaufkraftstruktur sondern verstirkt auch einer Pluralisierung
der Lebensstile und Wohnmilieus konfrontiert. Die im Geschossmietwoh-
nungsbau lange Zeit mogliche Orientierung der Grundrissplanung an der
Personenzahl der Nachfragerhaushalte, die durch die Bestimmungen des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes und Forderrichtlinien der Bundeslidnder
untermauert wurde, verliert ihre Giiltigkeit. Zukiinftig muss sich auch die
Wohnungswirtschaft mit den soziokulturellen Milieus ihrer potentiellen
Zielgruppen beschéftigen, wie es die Konsumgiiterindustrie bereits seit
langem tut (vgl. Abb. 5). Die Positionierung der Wohnungsbestinde der
1960er Jahre als uniformes Massenprodukt einer mindestens als ,,ange-
staubt™ geltenden Zeit erfordert dabei besondere Anstrengungen, sollen
diese Bestidnde zukiinftig nicht nur Bevolkerungsgruppen ohne Wahlmog-
lichkeit beherbergen. Die groere Vielfalt an WohnungsgroB3en und Grund-
rissen der 1960er Jahre bietet aber grundsitzlich bessere Voraussetzungen
als dies in den Wohnungsbestianden der frithen 1950er Jahre der Fall ist. In
erheblichem MaBle wird zukiinftig auch das Wohnumfeld und das Image

W

Abb. 5: Zielgruppengerechte Wohnumfeldgestaltung? Hauseingang in Glinde bei
Hamburg
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eines Standortes iliber den Vermarktungs- und damit Belegungserfolg eines
Wohnungsbestandes entscheiden. Auch hier gilt, dass die 1960er Jahre
Bestinde wegen der zumeist gut erschlossenen und stadtnahen Lagen gute
Standortvoraussetzungen aufweisen, dass ihr Lageimage durch eine jahr-
zehntelange Vernachlidssigung der Stadtentwicklungsplanung aber besten-
falls als neutral, eher aber als schlecht eingestuft werden muss. Dies gilt im
Ubrigen auch fiir alle neun untersuchten Fallgebiete in Hamburg und
Schleswig-Holstein.

4.3 Zukiinftige Wohnfldchen- und Kaufkraftentwicklung noch unsicher
Eine schwer zu berechnende Variable in der Prognose der zukiinftigen
Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungen und Wohnfldchen ist die
Einkommensentwicklung der privaten Haushalte und damit verbunden die
Kaufkraftentwicklung. Diese beeinflusst wiederum die Wohnflachennach-
frage und die Quote der Eigentumsbildung der am Wohnungsmarkt auf-
tretenden Nachfrager. Ob die jiingst vom Forschungsinstitut empirica pro-
gnostizierte Zunahme der pro-Kopf-Wohnfliche in Westdeutschland von
heute 46 qm auf 56 qm im Jahr 2030 tatsichlich eintreten wird, ist in hohem
MaBe von einer positiven Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen
abhéngig. Das mittelfristig sinkende Niveau von staatlichen Renten- und
Transferleistungen wird den sicherlich vorhandenen Anspriichen grof3erer
Bevolkerungsteile Grenzen setzen. Wahrscheinlich auch als Folge der
Einfiilhrung des Arbeitslosengeldes II (sogenanntes Hartz IV) haben viele
Wohnungsunternehmen bereits 2005 eine verstarkte Nachfrage nach kleine-
ren Wohnungen festgestellt.

Die in den vergangenen Jahrzehnten in Westdeutschland auf heute rund
45% angestiegene Eigentumsquote (Wert 2003: 44,5%, bezogen auf alle
Haushalte; Quelle: IFS 2005) fiihrt zu einer geringeren Zahl an Nachfragern
nach Mietwohnungen in den relevanten Altersgruppen ab ca. 30 Jahre und
lasst eine geringere Zahl dlterer Miethaushalte nachwachsen als dies in den
Entstehungsjahren der 1960er Jahre Besténde der Fall war. Die Generation
der sog. ,,Tugendhaften*, die sich am Niitzlichen und Notwendigen orientie-
ren und zu denen vorwiegend éltere Menschen gehoren, wird als klassische
Nachfragergruppe fiir die Wohnungsbestidnde der 1960er Jahre zukiinftig
nur noch bedingt zur Verfligung stehen. Eine neue Konkurrenzsituation
konnte durch das steigende Angebot an gebrauchten Einfamilien- und
Reihenhdusern, gerade auch in den Siedlungen der 1960er entstehen, da ein
Teil der Eigentiimer dieser Immobilien im Alter noch einmal in eine alten-
gerechte Wohnform umzieht.
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5 Aufwertungsstrategien fiir Wohnungsbestinden der 1960er Jahre
und deren Umsetzung

Die skizzierten Entwicklungen fithren zu drei wesentlichen Fragestellungen,

die im Zentrum jedes Aufwertungsansatzes eines Wohnungsbestandes der

1960er Jahre stehen miissen:

1. Welches sind die aus Sicht der Nachfrage relevanten Defizite des Be-
standes und welche heute nicht entwickelten Potentiale lassen sich im
Zuge einer Aufwertung in Wert setzen?

2. Welche Rolle kann der Bestand bzw. der Standort zukiinftig auf dem
regionalen Wohnungsmarkt spielen, zu welchen Angeboten steht er in
Konkurrenz?

3. Welche Rolle soll der Bestand bzw. der Standort zukiinftig fiir das Unter-
nehmen spielen (Portfolio-Strategie)?

Wenn alle drei Fragen nicht oder tendenziell negativ beantwortet werden,

kann das Ergebnis dieses Analyseprozesses gegebenenfalls auch die Auf-

gabe cines Wohnungsbestandes und einen Neubebauung oder sogar die
endgiiltige Trennung von einem Standort (Exit-Strategie) sein. Auch fiir ein

Fallgebiet der Untersuchung (Husum) ergab sich diese Empfehlung, hier

waren die extrem periphere Lage und die Stagnation des Gesamtmarktes

entscheidend. Fiir ein weiteres Fallgebiet (Rendsburg-Mastbrook) wurde ein

Teilriickbau des Gebdudebestandes an den Réndern vorgeschlagen. In

beiden Fillen ist aber die Nachnutzung der frei zu machenden Grundstiicke

fiir den Eigenheimbau moglich, wahrend die verbleibenden Wohnungs-
bestdnde der Eigentiimer durch die Umsetzung der Miethaushalte zumindest
kurzfristig eine bessere Auslastung erfahren konnten. Unerlésslich ist die

Abstimmung einer solchen Strategie mit der Kommune, die die gesetzliche

Planungshoheit besitzt und die die betroffenen Fldchen in ihrer Stadtent-

wicklungsstrategie beriicksichtigen muss.

Bei einer tendenziell positiven Einschitzung der Chancen einer Auf-
wertungsstrategie miissen zielgruppengerechte Angebote entwickelt werden.
Diese konnen sowohl durch ModernisierungsmafBnahmen im vorhandenen
Wohnungsbestand geschaffen werden, aufgrund der geringen Dichte in den
Siedlungen der 1960er Jahre sind aber Fliachen fiir ergdnzende Neubauten
fiir spezifische Wohnangebote und Folgeeinrichtungen vorhanden. Solche
Flachenreserven wurden in allen untersuchten Fallgebieten identifiziert.
Obwohl es sich bei den Freiflichen zwischen den Wohngebduden nicht
selten um ungestaltete Abstandsflichen handelt, stellen sie vielleicht das
grofite Potential fiir die Weiterentwicklung der Siedlungen dar (vgl. Abb. 7).
Sie bieten Raum fiir neue Nutzungen und Gebédude und sind fiir die Orien-
tierung auf die Zielgruppen Familien und dltere Haushalte unerlésslich.
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—

Abb. 6: Guter Zustand der Bausubtanz und trotzdem Modernisierungsbedarf —
Gebiudezeile in Liibeck-Kiicknitz

Die Etablierung folgender ergdnzender Wohnungsangebote sollte fiir die
Bestidnde der 1960er Jahre grundsétzlich gepriift werden.

a) Altengerechtes Wohnen: In den mehrgeschossigen Zeilenbauten aufgrund
baulicher Restriktionen meist nicht realisierbar, konnen altengerechte Woh-
nungen vorrangig in Neubauten entstehen. Begleitende Dienstleistungs-
angebote (zum Beispiel Biiros ambulanter Pflegedienste) konnen in den
vorhandenen Ladenzeilen angesiedelt werden. Eine gute OPNV-Anbindung,
Moglichkeiten der zielgruppenspezifischen Freizeitgestaltung und eine nahe
Einzelhandelsversorgung sind unerlasslich.

b) Wohnen fiir Familien: Weniger einkommensstarke Familien finden in den
Wohnungsbestidnden der 1960er Jahre ausreichend grofle und vergleichs-
weise giinstige Wohnungen (3 bis 4-Zimmer-Wohnungen). Die vorhande-
nen groflziigigen Griin- und Erschlieungsflichen kénnen durch eine ziel-
gruppengerechte Gestaltung und die Schaffung privater und halboffentlicher
Réume zwischen den Gebdudezeilen von Eltern (Erholen, Garten) und
Kindern (Spielen, Erleben) gleichermaBlen genutzt werden. Eine gute
OPNV-Anbindung sowie soziale und Bildungseinrichtungen (Kindertages-
stitte, zumindest Grundschule) in der Néhe sind unerlésslich.
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Abb. 7: Ungestaltete Abstandsflachen als Freiflichenpotenzial in einer Wohn-
siedlung in Glinde bei Hamburg

¢) Wohnen im Eigentum: Zur Verbesserung der soziookonomischen Struktu-
ren sollte in jedem Geschosswohnungsbestand der 1960er Jahre die Schaf-
fung zusitzlicher Wohneigentumsangebote iiberpriift werden. Wahrend
Paare und dltere Haushalte eher Eigentumswohnungen nachfragen werden,
konnen Familienhaushalten Reihen- oder Kettenhduser angeboten werden,
die mit geringen Grundstiicksflichen niedrige Endpreise ermdglichen.
Vorrangige Zielgruppe sind sog. Schwellenhaushalte aus dem Bestand der
Wohnungsmieter, die durch ein solches Angebot als Stabilisatoren am
Standort gehalten werden. Erste Projekte von Reihenhausneubauten auf
nach Gebdudeabbriichen in Siedlungen der 1950er und 1960er Jahre frei
gewordenen Grundstiicksflachen sind bereits erfolgreich umgesetzt (zum
Beispiel Liibeck-St. Lorenz-Nord, Modernisierungsgebiet Bergen-
strafe/Ritterstralle; vgl. Abb. 8). Es hat sich gezeigt, dass diese Angebote
aufgrund der stadtnahen und bekannten Standorte insbesondere auch von
wohneigentumsbildenden Haushalten mit Migrationshintergrund nach-
gefragt werden. Fiir Wohnungsunternehmen bieten die Eigentumsangebote
eine Moglichkeit des Flachenrecyclings bei Riickbau von Geschosswohn-
bauten und gleichzeitig der Refinanzierung von Modernisierungsmafinah-
men im verbleibenden Bestand.
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Abb. 8: Neue Eigenheime auf Freifléichen nach Abbruch in einem Geschoss-
wohnungsbestand in Liibeck-St. Lorenz

5.1 Zielgruppenorientierte Vermarktung — Die individuelle ,, Standort-
Story

Ein schwer objektivierbarer Makel der Wohnungsbestidnde der 1960er Jahre
ist ihre ,,Unauffdlligkeit und ein Mangel an ,,Charme*, liber den zum
Beispiel griinderzeitliche Bauten auch nach 100 Jahren noch verfiigen. Es ist
daher unerlésslich, eine Bestandsaufwertung umfassend zu kommunizieren,
da Erfahrungen und Einschitzungen der Nachfragergruppen am Wohnungs-
markt eine hohe Persistenz besitzen. Eine Moglichkeit der Kommunikation
ist dabei eine individuelle ,,Standort-Story*. Die Basis kann in der Sied-
lungshistorie selbst liegen. Als Beispiel kann die von Ernst May als Planer
der Neuen Heimat 1956/57 konzipierte Liibecker ,,Papageiensiedlung* mit
rund 700 Wohnungen dienen, in der alle Gebdudezeilen auch nach der
umfassenden Modernisierung in den Jahren 2002—2004 ihr altes Farbkleid
aus roten, griinen, braunen und gelben Putzfassaden tragen und ein an
zentraler Stelle aufgestellter Papagei aus Stahl Wahrzeichen des Quartiers
geworden ist. Aber auch die Modernisierung selbst kann bei Betonung eines
Schwerpunktes, z.B. der energetischen Optimierung, das Thema vorgeben,
ebenso wie eine bewusste Zielgruppenfokussierung (z.B. ,,Stddtisches
Wohnen fiir junge Familien®).
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6 Weiterentwicklung der 1960er Bestiinde im Rahmen einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung

6.1 Schrittweise Umsetzung und anpassungsfihige Konzepte

Als Nachteil der Wohnsiedlungen der 1960er Jahre haben sich deren Pla-
nung vom ReiB3brett und die Umsetzung des Geplanten in kiirzesten Zeitréu-
men erwiesen. Die Entstehung dauerhaft belastbarer Stadtstrukturen wurde
auf diese Weise verhindert, erst nach Umsetzung deutlich werdende Defizite
konnten aufgrund der abgeschlossenen Planungsprozesse nicht mehr oder
nur mit erheblichen Aufwand korrigiert werden. Dieser Fehler muss in den
zukiinftigen Aufwertungsprozessen vermieden werden. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen der privaten und o6ffentlichen Investitionen sind we-
sentlich unsicherer als in den wachstumsgepragten 1960er Jahren, dies gilt
auch fiir die zunehmend trendgepriagte Wohnungsnachfrage mit ihren aus-
differenzierten Anspriichen. Gerade in groBeren Wohnungsbestédnden kann
durch eine mehrjahrige Umsetzung der Aufwertungsprozesse flexibler auf
die tatsdchliche Nachfrageentwicklung und die Verdnderung des Standortes
reagiert werden. Ein umfassender Quartiersansatz bei BestandsmalB3nahmen
wie Modernisierung oder Abbruch/Neubau ist vor dem Hintergrund der
notwendigen Investitionsvolumina und der Bedeutung fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklung insbesondere in stagnierenden und schrumpfenden Woh-
nungsmérkten unerldsslich. In Schleswig-Holstein erwarten nur 35% der
vom Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik befragten Wohnungs-
unternechmen eine Refinanzierung ihrer Bestandsmafinahmen aus den zu-
kiinftig erzielbaren Mieteinnahmen fiir moglich (IFS 2005, 9).

6.2 Synchronisation von privaten und dffentlichen Investitionen im Stadt-
umbau

Neben dem Gebdudebestand sind in den Wohnsiedlungen der 1960er Jahre
ist vielfach auch die strallen- und leitungsgebundene technische Infrastruk-
tur erneuerungsbediirftig. In den neun untersuchten Fallgebieten galt dies
auch fiir die soziale Infrastruktur, da 6ffentliche Einrichtungen wie Kinder-
gérten, Schulen oder Biicherhallen aus der gleichen Bauzeit stammen und
dringend dem Bedarf der verdnderten Bewohnerstrukturen angepasst werden
miissen. Wahrend der Umbau der Wohnungsbestinde letztlich ein markt-
gesteuerter Anpassungsprozess ist, sind seitens der Kommunen Konzepte
zur Funktionsanreicherung und verbesserten Einbindung der Wohnsied-
lungen der 1960er Jahre in die Stadtstruktur zu entwickeln. So lagen einige
der untersuchten Fallgebiete zwar am Rand der jeweiligen Innenstidte (z.B.
Kiel-Gaarden, Elmshorn), wiesen aber keine Funktions- oder ErschlieBungs-
verflechtung mit dieser auf.
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6.3 1960er Jahre Geschosswohnungsbestdinde fiir Stadtumbaumafsnahmen
geeignet

Die Anwendung des Besonderen Stadtebaurechtes der in das Baugesetzbuch
neu aufgenommenen StadtumbaumalBnahmen (§ 171a BauGB) bietet sich
fiir die beschriebenen Aufwertungsstrategien fiir Wohnungsbestéinde der
1960er Jahre an. Im Gesetzestext heil3t es zur Definition ,,Stadtumbaumalf3-
nahmen sind Mafinahmen, durch die in von erheblichen Funktionsverlusten
betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebauli-
cher Strukturen vorgenommen werden® (§ 171a Abs. 2 BauGB). Durch die
Ausweisung eines Stadtumbaugebietes konnen offentliche Mittel zielge-
richtet raumlich und zeitlich konzentriert eingesetzt werden. Die konzeptio-
nelle Einbindung der privaten Eigentiimer und die Parallelitit der 6ffentli-
chen und privaten Investitionen sind entscheidend fiir den Erfolg eines
solchen Stadtumbauprozesses. Die noch weitgehend homogenen Eigentii-
merstrukturen in den Geschosswohnungsbestinden der 1960er Jahre bieten
daher gute Voraussetzungen fiir Stadtumbaumafinahmen nach dem BauGB.
Wohnungsunternehmen wie auch Kommunen sollten daher kurzfristig die
entsprechenden Standorte identifizieren und geeignete Aufwertungsstrate-
gien entwickeln, bevor der Wandel der Bevolkerungsstruktur in den Woh-
nungsbestinden der 1960er Jahre die Voraussetzungen fiir eine nachhaltige
Aufwertung zu weit fortgeschritten ist.

7 Zusammenfassung

Der Geschosswohnungsbau der 1960er Jahre, dem die Baujahre 1957 ab
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz bis 1969 zuzurechnen sind, liegt in
groBer Zahl in unauffilligen Wohnsiedlungen an stadtnahen Standorten. Die
wirtschaftliche Bedeutung fiir die Eigentiimer, die iiberalterte Bausubstanz
sowie der noch ergebnisoffene Wandel der Nachfragerstruktur machen diese
Wohnungsbestinde zu wichtigen Handlungsfeldern von Wohnungsunter-
nehmen und Kommunen. Die Autoren haben dazu neun Fallbeispiele in
Hamburg und Schleswig-Holstein untersucht und die Potentiale und Risiken
dieser Wohnungsbestidnde im Hinblick auf ihre zukiinftige Rolle am Woh-
nungsmarkt und fiir die nachhaltige Stadtentwicklung liberpriift.

In Abhédngigkeit von den Bedingungen des jeweiligen Wohnungsmarktes
weisen gerade stadtnahe Geschosswohnungsbestinde der 1960er Jahre hohe
Entwicklungspotentiale fiir die Zukunft auf. Deren Inwertsetzung fiir unter-
schiedliche Zielgruppen und Wohnmilieus verlangt neuartige Angebote, die
nutzergerechte Gestaltung des Wohnumfeldes und die Uberwindung der
Monofunktionalitit der Siedlungen. An die Stelle von stddtebaulichen
Leitbildern miissen integrierte Stadtteilleitbilder treten. Die Abstimmung der
Planungen und die Synchronisation aller Maflnahmen, nicht nur der bauli-
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chen, zwischen Bestandseigentiimern und Kommunen ist Bedingung fiir
eine erfolgreiche Revitalisierung der Wohnungsbestiande der 1960er Jahre.
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