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Hans Stimmann

Wohnungsbau fiir die GroBstadt

Dieser Aufsatz wird am Beginn einer bis 1999 reichenden
Legislaturperiode verfafit, die bei formaler politischer Kon-
tinuitdt, d. h. Fortsetzung der groflen Koalition von CDU
und SPD, verbunden mit einem Wechsel in der politischen
Spitze des Bauressorts von der SPD zur CDU, gleichwohl
von einem radikalen Wechsel der politischen Perspektiven
gepragt wird. Im Zentrum der mehrmonatigen Verhand-
lungen tiber die Regierungsbildung und jetzige Regierungs-
politik steht die Bewiltigung der extrem angespannten Fi-
nanzsituation des Landes, die fiir alle Politikbereiche bisher
nicht fiir moglich gehaltene Sparanstrengungen erfordert.
Neben gravierenden Einsparungen bei den offentlich Be-
schiftigten treffen die Sparanstrengungen im investiven Be-
reich vor allem die in den letzten fiinf Jahren mit groffem
Ehrgeiz geplanten offentlichen Bauten (Schulen, Kranken-
hiuser, Sporthallen, Universititsinstitute) sowie Umfang
und Struktur des offentlich geforderten Wohnungsbaus.
Simtliche Neubauten wurden gestoppt, und die Férder-
quote fir den Wohnungsbau schrumpft fiir die nachsten
vier Jahre auf nur noch 31.000 Wohnungen statt der gut
72.000 in den letzten fiinf Jahren. Von diesen 31.000 sind es
nur noch 6.500 im sogenannten ersten Forderungsweg, also
dem klassischen Sozialwohnungsbau, 15.500 im zweiten
Forderungsweg und schliefflich 9.000 Wohnungen im Ei-
gentumsprogramm. Fiir Wohnungsbaugesellschaften und
engagierte Firmen erzeugt diese radikale Verkleinerung der
Forderprogramme bei gleichzeitiger Senkung der Forder-
héhe eine enorm verschirfte Konkurrenz um Fordermittel.
Fiir all diejenigen, die fiir ithre Projekte keine offentliche
Forderung mehr bekommen, bedeutet dies entweder das
Ende von Vorhaben oder erfordert eine Umplanung in
Richtung eines freifinanzierten und eigentumsfihigen Pro-
jektes. Aber auch solche Projekte miissen sich der Konkur-
renz zahlreicher Anbieter im unmittelbaren Berliner Um-
land stellen.

Blick zurtick

Zu Beginn der Legislaturperiode von 1991 bis 1995 stand
das politische Ziel, ca. 80.000 offentlich geférderte Woh-
nungen ,auf den Weg zu bringen®. Diese Formel meinte,
dafl eine entsprechende Anzahl bei der Investitionsbank
Berlin (IBB) zur Bewilligung gebracht werden sollte. Diese
Zahl spiegelt einen Teil des statistischen Wohnungsdefizits
des Jahres 1989 wider, der Zusatz ,offentlich gefordert®
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besagt, dafl staatliche Wohnungsbaupolitik am Anfang der
Legislaturperiode vor allem als Politik zur Sicherstellung
der Abflisse der 6ffentlichen Férdermittel verstanden wur-
de. Dieses ehrgeizige Ziel des ersten Gesamt-Berliner Sena-
tes wurde trotz enormer Hindernisse, die bei der kurzfristi-
gen Schaffung der stadtplanerischen Voraussetzungen, bei
der Klarung der Grundstiicksverhaltnisse, bei der Bewilti-
gung der administrativen Steuerungsaufgaben zu tiberwin-
den waren, nahezu erreicht. Die Liicke zwischen den
tatsichlich geférderten 72.000 und den angestrebten 80.000
hat nichts zu tun mit der sonst oft beklagten planerischen
Inkompetenz oder uniiberwindbaren biirokratischen Hin-
dernissen, sondern ist allein der Tatsache geschuldet, daff
sich die Gesamtmenge von 80.000 o6ffentlich geférderten
Wohnungen bereits in der vergangenen Legislaturperiode
als nicht finanzierbar erwies. Der sich bereits in der vorigen
Legislaturperiode andeutende Sparzwang machte auch vor
der ,Heiligen Kuh“ des sozialen Wohnungsbauprogramms
nicht Halt und lief§ die Zahluhr der Investitionsbank bei ca.
72.000 stehen. Zusitzlich wurden in demselben Zeitraum
noch ca. 15.000 Wohnungen ohne direkte 6ffentliche For-
derung von zahlreichen privaten Bauherren auf den Weg
gebracht, insgesamt also Wohnungsbauprojekte in der
Groflenordnung einer mittleren Grofistadt.

Menge ist nicht gleich Qualitit. Gerade in den Grofisied-
lungen Ost-Berlins sind die Folgen einer auf blofle Mengen
setzenden Wohnungsbaupolitik exemplarisch ablesbar. Das
Mafl der Programmerfillung lifit sich deswegen nur dann
richtig einschitzen, wenn nicht die Bewiltigung des Men-
genprogramms, sondern auch die Qualitit mit in Rechnung
gestellt wird.

Seit 1991 wurde von der SPD-gefiihrten Senatsbauverwal-
tung ein Prozef der Umsteuerung in der Forderpolitik und
in Verbindung damit der Stadtebau- und Architekturpoli-
tik eingeleitet. Im Kern ging es dabei um den Beginn einer
grundsitzlichen Reform der auf die zwanziger Jahre
zuriickgehenden sozialstaatlichen Wohnungs- und Sied-
lungspolitik. Der Lackmustest fiir die Richtigkeit dieser
Politik wird angesichts der finanziellen Restriktion sowie
der Konkurrenz zu Brandenburg allerdings erst in der lau-
fenden Legislaturperiode zu bestehen sein. Die wichtigsten
Elemente der Reform der frithen neunziger Jahre waren:
das Aufbrechen der ausschliefflichen Orientierung auf den
klassischen sozialen Wohnungsbau — im subventionierten
Westen der Stadt hieff Wohnungsbau fast ausschliefilich so-
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zialer Wohnungsbau, d. h. 6ffentliche Subventionen fir die
Bauherren bei gleichzeitig staatlich kontrollierten Mieten.
Dies gilt mit Einschrinkungen auch noch fiir die Forderpe-
riode von 1991 bis 1995. Der Anteil freifinanzierter Woh-
nungen liegt immer noch deutlich unter 20 %. Die entspre-
chenden Quoten lauten fiir Hamburg tber 60 % und fiir
Minchen mehr als 80 %. Im Osten der Stadt galten die
Prinzipien staatlicher Wohnungsfiirsorge unter dem Motto
,Der Staat 16st die Wohnungsfrage“ erst recht. Die auf
Zahlen versessene Regierung der DDR klotzte in der
yHonecker-Ara“ nach 1971 zur ,Lésung der Wohnungs-
frage® lieblos Grofisiedlungen an die Peripherie und ver-
nachlissigte die Altbauten der Innenstadt bis zum bitteren
Ende des Staates. Dabei lief} sie die Mieter in dem Irrglau-
ben, die eher symbolische Miete von 1,- Mark pro qm hitte
etwas mit den Bau- und Betriebskosten zu tun.

Ferner:

die Einfiihrung der vereinbarten Forderung fiir die Wohn-
anspriiche der Mittelschicht (zweiter Férderungsweg);

die Erhohung des freifinanzierten bzw. Eigentumsanteils
auch im Geschoffiwohnungsbau;

die Vergroflerung der Anzahl der Akteure des Planungs-
und Baugeschehens, d. h. der Baugesellschaften, der Archi-
tekten, der Erschliefungsgesellschaften bei Planung, Bau
und spéterer Verwaltung;

der Wechsel im stidtebaulichen Leitbild: weg vom auf-
gelockerten monostrukturierten Siedlungsbau hin zur dich-
ten, gemischt genutzten Vorstadt sowie schliefflich

die Gleichzeitigkeit des Bauens an vielen Orten in der Stadt
von der Ecken- und Bauliickenschliefung der inneren
Stadtgebiete bis hin zu den Vorstiddten an der Peripherie.
Bei der Realisierung dieses Programmes, unterschiedlich fi-
nanzierten Wohnungsbau in groffen Mengen im Kontext
von Stadt zu errichten, wurde ein steiniger Weg beschrit-
ten. Wer einmal versucht hat, ein Stiick Stadt mit seiner Mi-
schung von Arbeiten, Wohnen, Einkaufen und Erholen
tatsichlich zu bauen, weifl, welch fast unlosbare Aufgabe
dies ist. Unter den Bedingungen der offentlichen Woh-
nungsbauférderung, der Sonderabschreibungsmoglichkei-
ten fir Kapitalanleger, der Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zur Nutzungstrennung, der Dichtebegrenzung der
Baunutzungsverordnung, der Abstandsregelung der Lan-
desbauordnung, der Anspriiche des ruhenden und flieflen-
den Verkehrs, der Konzentration im Einzelhandel, aber
auch der oft zur Routine erstarrten Praxis vieler Baugesell-

schaften und Architekten bedarf es besonderer Anstren-
gungen, urbane Komplexitit zu realisieren. Es wire hinge-
gen relativ einfach gewesen, Siedlungen mit Reihenhausern
oder Einfamilienhdusern mit separatem Einkaufszentrum,
danebenliegendem Gewerbegebiet und Freizeitzentrum zu
bauen. Der Senat hatte sich trotz dieser Schwierigkeiten
vorgenommen, das Thema Wohnungsbau mit einer stidti-
schen Perspektive auf zeitgenossische Art zu bearbeiten.
Denn in einer Zeit knapper Ressourcen, dramatischer, 6ko-
logischer Probleme und Sozialumbriiche ist Stadt kein Lu-
xus, sondern Notwendigkeit. Nur in der Stadt ist die Ko-
existenz sehr unterschiedlicher Lebensformen auf engstem
Raum méglich. Mit dem Setzen auf das Stadtische, mit dem
Bau neuer Vorstidte mit traditionellen Straflen, Plitzen,
Hiusern und Schulen, der Durchsetzung von 20 bis 30 %
Wohnanteil in innerstidtischen MK-Gebieten wurde des-
halb ganz bewufit ein politischer Akzent gesetzt, sich dem
massiven Trend zur Kommerzialisierung und Virtualisie-
rung in der Stadt entgegenzustellen.

Weil mit dem Wohnungsbauprogramm ausdriicklich ein
Beitrag zur Erhaltung bzw. zur Wiedergewinnung des
Stadtischen geleistet werden sollte, war es naheliegend, sich
in der Programmierungsphase intensiv mit den beiden Peri-
oden zu beschiftigen, in denen dieser Aspekt erfolgreich
realisiert wurde: die zwischen 1870 und 1910 entworfenen
Berliner Altbauquartiere und die Phase der IBA
(1979-1987). Beide Perioden liegen fast hundert Jahre aus-
einander. Dazwischen liegt der lange Irrweg des Siedlungs-
bzw. Groflsiedlungsbaus. Der grofite Teil des Altbaube-
standes entstand in der relativ kurzen Periode der ,,Griin-
derzeit“. Die Stadtquartiere und Wohnungen dieser Zeit
wurden unter dem Aspekt der stidtebaulichen, architekto-
nischen und sozialen Leistungsfahigkeit bekanntlich lange
Zeit heftig kritisiert. Erst mit der IBA-Praxis der behutsa-
men Stadterneuerung der siebziger und achtziger Jahre
wurden die Qualititen dieses Bestandes wiederentdeckt
und mit den Moglichkeiten des sozialen Wohnungsbaus
neu interpretiert. Wenig bekannt sind bis heute die Pro-
duktionsweisen privater und genossenschaftlicher Bauher-
ren, Handwerker und Terraingesellschaften. Das bis zum
Ersten Weltkrieg tiberwiegend private Engagement fand
meistens nur in seinen schlimmsten Spekulationsformen
Aufnahme in die Literatur. Da heute Wohnungsbau unter
einem hnlichen stidtebaulichen Leitbild und unter Beteili-
gung privater Bauherren und Entwicklungstriger realisiert
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werden soll, lohnt sich der unvoreingenommene Blick
zurlick auch auf die Produktionsbedingungen der noch
heute beliebtesten Stadtquartiere Berlins: Friedenau, das
Westend, Lichterfelde, das Bayerische Viertel, die Gebiete
rund um den Riidesheimer Platz und andere.

Natiirlich: Es gibt kein Zuriick zu den wirtschaftlichen, so-
zialen und architektonischen Produktionsbedingungen des
19. und friihen 20. Jahrhunderts. Die groffen Terraingesell-
schaften von Georg Haberland, Johann-Anton-Wilhelm
Carsten oder Heinrich Quistorp sind nicht zu vergleichen
mit den heutigen Unternehmen der privaten bzw. stidti-
schen Wohnungswirtschaft bzw. den von diesen eingerich-
teten Entwicklungstragern. Im Unterschied zu fritheren
Zeiten fehlt den meisten Gesellschaften heute vor allem ei-
ne Strategie zum Bau fiir Selbstnutzer und kleinere Kapital-
anleger und damit zur konsequenten Parzellierung grofier
Blocke, mit der die Lebendigkeit, Flexibilitit und Vielfalt
historischer Stadtquartiere erzeugt wurde.

Leitbild-Entwicklung

Die ersten praktischen Konsequenzen aus den Erfahrungen
der Vergangenheit wurden wihrend des rot-griinen Senats
Mitte 1989 gezogen. In enger Kooperation mit dem Senat
entwickelte die Architektengruppe Hans Kollhoff/Helga
Timmermann, Christoph Langhoff, Jiirgen Nottmeyer und
Klaus Zillich das Projekt fiir die Wasserstadt Spandau. Die-
ses Projekt brach mit den Primissen der Siedlungsplanung.
Dies betraf den stadtstrukturellen Ansatz, das stidtebauli-
che Konzept, das Entwurfsverfahren und die Form der
Realisierung. Die Architekten lehnten die Grofisiedlungen
der sechziger und siebziger Jahre genauso ab wie den mo-
nostrukturellen Siedlungsbau der zwanziger Jahre. Sie for-
derten eine Riickbesinnung auf die stadtebaulichen Kon-
zepte der Vormoderne bei gleichzeitiger Transformation
ihrer strukturellen Merkmale und stidtebaulichen und ar-
chitektonischen Elemente. Hauptziel war die Schaffung
von Voraussetzungen fiir das, was mit ,,urbaner Atmosphi-
re“ bezeichnet wiirde. Um dieses Ziel zu erreichen, setzte
die Gruppe auf eine hohe Dichte (GFZ 2,5: die maximal
zuldssige GFZ bei Wohnbauflichen liegt nach dem Berliner
Nutzungsplan bei 1,5, die Baunutzungsverordnung sieht
die Grenze bereits bei 1,2). Sie setzte weiter auf die Mi-
schung unterschiedlicher Wohnformen mit Dienstlei-
stungsangeboten und Gewerbe sowie auf die Qualitit der
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Lage am Wasser. Den Entwurfsprozefl selber stellte die
Gruppe vom Kopf auf die Fiiffe: Sie begann nicht mit ei-
nem Flichennutzungsschema und Straflenplan, sondern mit
einem starken Bild der zukiinftigen Vorstadt, das zunichst
die Stadtriume, die Plitze, die Wege, Parkanlagen und die
Gebiudefigurationen festlegt. Ohne den sonst tiblichen
zeitaufwendigen Vorlauf der Stadtentwicklungsplanung
entstand so ein Vorstadtprojekt fiir 12.700 Wohnungen
und 22.000 Arbeitsplitze. Zur Realisierung wurde am
13.Juli 1992 die foérmliche Festlegung als stadtebaulicher
Entwicklungsbereich nach den §§ 6 und 7 des Mafinahme-
gesetzes beschlossen und dazu ein treuhinderischer Ent-
wicklungstrager, die ,TET Wasserstadt Oberhavel
GmbH?, gegriindet. Aus einem architektonisch begriinde-
ten Plan wurde ein durchsetzungsorientiertes Projekt, fiir
das inzwischen mehrere konkrete Projekte vorliegen.

Mit der Wasserstadt Spandau und dem Zentrum Hellers-
dorf waren unmittelbar zur Wende die Elemente des neuen
Leitbildes erkennbar geworden. Fiir die neuen Projektge-
biete wurde dieses Leitbild weiterentwickelt, theoretisch
untermauert und mit dem Begriff der ,Neuen Vorstidte®
zusammengefafit.

Bei der Entwicklung dieses Leitbildes ging es nicht primir
um die Architektur der Gebiude, sondern um Struktur und
Gestalt der Vorstadte. Im Vordergrund stand daher die Ab-
kehr vom monofunktional strukturierten Siedlungsbau und
eine Ankntipfung an den Mietshaus- bzw. Stadtvillenbau
der Zeit vor 1914, also der Vormoderne. Die Uberholtheit
des Modells sozialstaatlicher Wohnungsfiirsorge in der
Form von Siedlungen bzw. Grofisiedlungen ist nicht nur
mit den damit verbundenen finanziellen Belastungen der
offentlichen Haushalte begriindet. Auch sonst haben sich
die Voraussetzungen fiir die Sinnhaftigkeit dieses Modells
verfliichtigt:

Die soziale Zusammensetzung der Gesellschaft hat sich
entscheidend ausdifferenziert. Ein Standardangebot fiir die
klassische Facharbeiter- bzw. Angestelltenfamilie ist keine
ausreichende Grundlage fiir den Massenwohnungsbau.
Heute miissen ausreichend flexible und differenzierte
Wohnhiuser und Stadtquartiere entstehen, um Menschen
mit unterschiedlichen Wohn- und Lebensgewohnheiten,
wirtschaftlichen Moglichkeiten (zur Mietzahlung bzw. Ei-
gentumsbildung) und verschiedenen Lebensphasen eine
Heimat zu bieten: dem Studenten in der Wohngemein-
schaft, Einpersonenhaushalten, jungen Familien, ilteren
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Mitbiirgern etc. Geplant wird nicht mehr der gesellschafts-
politische Gegenentwurf der sozialdemokratisch orientier-
ten Genossenschaften und Gewerkschaften zu den da-
maligen Vorstidten bzw. Mietskasernengebieten. Der
Wohnungsneubau umfafit heute viele Hausbauthemen:
Blockergidnzungen, Nachverdichtungen, Dachausbau und
Aufstockungen, aber auch den Neubau in grofleren Einhei-
ten. Entwickelt wurde dafiir ein neuer Typ Vorstadt — als
Ausdruck der gesellschaftlichen Verhiltnisse am Ausgang
des 20. Jahrhunderts. Anders als in den monostrukturierten
Siedlungen wird versucht, die Vielfalt und Komplexitit der
traditionellen Stadt — mit einer moglichst groflen sozialen
Mischung der Nutzungen — auf die neuen Quartiere zu
tibertragen.

In einer Zeit dramatischer Knappheit von Ressourcen, Per-
sonal und Finanzen war der Senat darauf angewiesen, pri-
vate und ehemals gemeinniitzige Bauherren und Entwick-
lungstriger an der Planung und Produktion und damit
auch am Erfolg bzw. Mifierfolg der Vorstidte zu beteiligen.
Diese gednderten sozialen und Skonomischen Vorausset-
zungen fihrten in Verbindung mit geinderten wohnungs-
politischen Zielstellungen (Erhéhung des Eigentumanteils)
mehr oder weniger zwangsldufig zu einem neuen Leitbild.
Dieses Leitbild liegt in seinem stadtstrukturellen Ansatz
und in seinem isthetischen Ausdruck irgendwo zwischen
den sehr differenzierten Vorstidten der Jahrhundertwende
und den Reformprojekten genossenschaftlicher Woh-
nungsbauprojekte.

Zehn Thesen zur ,Vorstadt”

1. Das Leitbild ist nicht mehr die (Grof}-)Siedlung, son-
dern die Vorstadt mit ca. 5.000 Wohnungen. Jede neue
Vorstadt wird als stadtebauliche Einheit ein neuer Teil
der vorhandenen grofistidtischen Struktur Berlins. Es
geht nicht um den idealen Gesamtplan fiir eine tradi-
tionelle Stadterweiterung, sondern um die Einfligung
tiberschaubarer planerisch, wirtschaftlich und zeitlich
begrenzter Vorstadtprojekte. Diese neuen Vorstidte
neben der Grofisiedlung, neben dem alten Dorfkern
oder neben der Kleingartenkolonie thematisieren den
Bruch und erheben die Diskontinuitit der Stadt zum
asthetischen Prinzip. Das hat nichts zu tun mit jener
zynischen Haltung, Stadtrinder aus Gewerbebrachen,
Kleingirten, Hochspannungsleitungen, Tankstellen

und Einkaufszentren als ,,neuen Realismus im Stidte-
bau“ zu verherrlichen.

Die Gebiete zeichnen sich durch eine differenzierte
soziale sowie durch einen hohen Grad an Funktions-
mischung aus. 20 % der Geschofiflichen sollen fiir
Arbeitsplitze ausgewiesen werden. Die Wohnungen
entstehen innerhalb unterschiedlicher Férderprogram-
me und Baustrukturen. 80 % der Wohnungen werden
im Geschofflwohnungsbau und max. 20 % der Woh-
nungen in individuellen Haustypen mit eigenem
Grundstiick errichtet.

Die neuen Vorstidte sollen eine eigene Identitdt be-
kommen, die einen Bezug zu den historischen Spuren
und vorhandenen Nutzungen herstellt. Die urspriing-
liche Parzellierung oder Bebauung sowie die Topogra-
phie gehen in den stidtebaulichen Entwurf ein.

Um den komplexen Anspruch des Stadtischen zu er-
fiillen, ist eine Dichte von 1,2 GFZ als unterste Grenze
Voraussetzung,.

Dichte ist eine Bedingung fiir eine positive Energie-
bilanz, einen wirtschaftlichen Betrieb des Offentlichen
Nahverkehrs, fiir die Moglichkeit zum Verzicht auf
das Auto, fiir eine wohnungsnahe Konsumentenver-
sorgung und damit insgesamt fiir eine stadtokologisch
positive Bilanz.

Die Vorstidte werden nach einem eher traditionellen
stadtebaulichen Muster entworfen. Hauptelemente
sind Straflen und Plitze als Grundgeriist fiir Identitit
und Orientierung. Die Straflen folgen mit ihrer Eintei-
lung in Fahrbahn, Bordstein, Biirgerstein, Baum/
Hecke/Vorgarten, Haus ebenfalls konventionellen
Mustern. Das Grundgeriist 6ffentlicher Straflen ver-
hilt sich neutral gegeniiber den abschlieffend definier-
ten Nutzungen der Baufelder.

Die Schulen und Kindertagesstitten sind offentliche
Bauaufgaben. Sie besetzen ganz bewufit stadtebaulich
wichtige Orte wie Plitze oder Blockecken.
Unterscheidbare Hauser unterschiedlicher Grofle bie-
ten die Chance zur architektonischen Differenzierung
und zur Identifikation der Bewohner mit ihrem Haus.
Die Hauser werden jedoch nicht in kiinstlichen Haus-
einheiten kleinteiliger Parzellen, sondern in wirt-
schaftlich sinnvollen Gréflenordnungen gebaut wer-
den. Die Hiuser haben eine maximale Hohe von vier
Geschossen plus ausgebauten Dachgeschossen.
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Wohngebiet Karow-Nord
Fotos: Juan A. Gonzalez

8. Das Bild der neuen Vorstadte ist vor allem im offentli-
chen Bereich durch intensive Baumpflanzungen, Park-
anlagen, Spielplitze und Sportflichen geprigt. Die Ge-
staltung und Bepflanzung erfolgt nach Kriterien
stadtischer Gartenarchitektur, die aktuelle 6kologische
Forderungen einbezieht.

9. Der bauordnungsrechtlich geforderte Stellplatznach-
weis (0,5 pro Wohnung) soll grundsatzlich nicht im
Blockinnenbereich, sondern im Straflenraum nachge-
wiesen werden. Beiderseitige Senkrechtaufstellungen,
die den Straflenraum asthetisch in einen Parkplatz ver-
wandeln, sollen vermieden werden.

10. Die Projektsteuerung und die Realisierung erfolgt zu
groflen Teilen auflerhalb der Verwaltung durch
treuhdnderische Entwicklungstrager oder tiber stadte-
bauliche Vertrige mit privaten Gesellschaften. Die
Verwaltung tibernimmt das Management.

Eine besondere Rolle bei der Entwicklung dieses Leitbildes

spielen die Dichte und die Groflenordnung der neuen Vor-
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stadte. Mit der Groflenordnung bewegen sich die neuen
Vorstadte zwischen den beriihmten Siedlungen aus den
zwanziger Jahren und den Grofisiedlungen aus den sechzi-
ger und siebziger Jahren. Mit ithren 5.000 Wohnungen sind
sie nur ein Drittel so groff wie die beiden West-Berliner
Grofisiedlungen aus den sechziger Jahren, also die Gropi-
us-Stadt mit 7.000 Wohnungen und das Mirkische Viertel
mit etwa 16.000 Wohnungen. Erst recht unterscheiden sie
sich von den sozialistischen Grofisiedlungen im Osten, also
von Lichtenberg, Marzahn, Hellersdorf, Hohenschénhau-
sen, mit 29.500 bis 58.500 Wohnungen. Die Gréflenord-
nung von 5.000 Wohnungen mit den dazugehérigen Schu-
len, Kindertagesstitten, Arbeitsplitzen und Geschiften
stellt sicher, dafl weder Siedlungen noch Grofisiedlungen,
sondern tiberschaubare Vorstidte in einer bereits vorstadti-
schen Landschaft entstehen.

Die Dichte der beriihmten Wohnsiedlungen aus den zwan-
ziger Jahren und auch der Siedlungen nach der Nachkriegs-
moderne reichen hinunter bis auf eine GFZ von 0,4 und er-



Wohnungsbau fiir die Grofistadt

Hans Stimmann

Wettbewerb Wohnquartier Berlin, ChausseestraBe
(1. Preis, Architekt: Max Dudler)

reichen maximal eine GFZ von 1,8. Dies entspricht den
Dichtevorstellungen, die bis heute in der Baunutzungsver-
ordnung fiir die maximale Ausnutzung von Wohngebieten
(GFZ 1,2) fiir zuldssig angesehen werden. Die meisten
neuen Vorstidte bewegen sich an der oberen Grenze der
Baunutzungsverordnung. Die Wasserstadt Spandau iiber-

springt mit einer GFZ zwischen 2,0 und 3,0 deutlich die
bisherigen Grenzen.

Ergebnisse und Kritik

Die Umsetzung dieses Leitbildes und dieser Strategie in
stadtebauliche Konzepte erfolgte in Karow-Nord, Buch,
Buchholz-West, Altglienicke, bei den Rudower Feldern,
den Staakener Feldern und begrenzt auch bei den inner-
stidtischen Projekten ,Eldenaer Strafle“ und ,Rummels-
burger Bucht“. Einen Sonderfall von der Grofle und
Nutzungsstruktur bildet die Wissenschaftsstadt Johannis-
thal-Adlershof und die bereits zuvor konzipierte Wasser-
stadt Spandau.

Wenn man die ersten Ergebnisse des kurzen Planungspro-
zesses kritisch restimiert, 1afit sich folgende Zwischenbilanz
ziehen: Beginnen wir mit dem Positiven, d.h. mit dem
stidtebaulichen Leitbild, das sich mit seinen klar definier-
ten und gestalteten 6ffentlichen Raumen, mit seinen baum-
bestandenen Straflen, Plitzen und sorgfiltig gestalteten
Parkanlagen wohltuend von den indifferenten Siedlungs-
raumen fritherer Zeiten unterscheidet. Der damit verbun-
dene Gewinn ruhiger halbéffentlicher Blockinnenriume
sichert eine lange vergessene Qualitit traditioneller Block-
bebauung. Ob mit diesén Formen ,,Siedlungen im histori-
schen Kleid“ (Felix Zwoch) entstehen, ist abhingig von der
Nutzungsstruktur der Vorstidte. Zentrales Element fiir
den Erfolg der neuen Vorstidte ist die funktionale und so-
ziale Mischung. Ob die soziale Mischung gelingt, ist we-
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sentlich eine Folge der konsequenten Anwendung unter-
schiedlicher Forderwege. Die geplante Drittelung (ein Drit-
tel erster Forderungsweg, ein Drittel vereinbarte Forde-
rung, ein Drittel freifinanziert) ist bei den bisherigen
Projekten immerhin ein Erfolg. Die inzwischen knapper
gewordenen Wohnungsbauférderungsmittel machen es
notwendig, den Eigentumsanteil weiter zu erhdhen. Ob die
immer noch in relativ groflen Hauseinheiten (halbe Blocke)
gebauten Wohnungen wirklich eigentumsfihig sind, d. h.
vor allem in der Konkurrenz zu den Einfamilienhausgebie-
ten im landlichen bzw. kleinstidtischen Umfeld Berlins be-
stehen konnen, wird die Zukunft zeigen. Die beim Projekt
Wasserstadt Berlin-Oberhavel und in Buch begonnenen
Uberlegungen zur Parzellierung der Blécke und zur Auf-
teilung in einzelne Hiuser — und damit zur Offnung ande-
rer Finanzierungsformen - ist ein Versuch, dessen Erfolg
noch in den Sternen steht.

Die nichsten Jahre werden fiir das unmittelbar nach der
Wende entwickelte stidtebauliche Programm ein harter
Test, denn die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir
die Realisierung haben sich, wie eingangs formuliert, ent-
scheidend verschirft. Dazu kommt: Unter Berticksichti-
gung aktueller Prognosen ist anzunehmen, dafl die Bevol-
kerung Berlins stagniert oder sogar leicht zuriickgeht.
Insgesamt wird die Bevolkerung in den nichsten vier Jah-
ren um einige Zehntausend Einwohner sinken. Erst nach
1998 wird sich die Zuwanderung nach Berlin wahrschein-
lich verstirken. Die offiziellen Prognosen gehen von einer
Einwohnerentwicklung bis zum Jahre 2010 auf 3,74 Mio.
aus. Keine rosigen Aussichten also fiir all diejenigen, die in
der Wohnungsbaubranche auf eine rasch wachsende Me-
tropole gesetzt haben. Dazu kommt die nach dem Scheitern
der Fusion verstirkt einsetzende Konkurrenz Berlins mit
dem Umland. Berlin hat sein Monopol auf die Wohnungs-
versorgung der Berliner verloren. Bezogen auf die Einwoh-
ner lag die Anzahl der genehmigten Wohnungen im unmit-
telbaren Umland Berlins zuletzt viermal so hoch wie in
Berlin. Das Mehrangebot, das dadurch in den nichsten Jah-
ren auf den Markt kommt, zielt eindeutig auf eine Nachfra-
ge durch Zuziige aus Berlin. Aufgrund niedrigerer Bauko-
sten, niedrigerer Bodenpreise werden Berliner Projekte
durch dieses Angebot im Umland unter starken Konkur-
renzdruck geraten. Dies gilt insbesondere natiirlich fiir
Projekte an der Berliner Peripherie. Dabei ist die Masse des
Umlandwohnungsbaus (2/3) freifinanziert. Grofie Teile da-

206

von sind wiederum in Ein- oder Zweifamilienhdusern
errichtet (40 %). Da viele dieser Projekte angesichts der
begrenzten Nachfrage wahrscheinlich Vermarktungs-
schwierigkeiten bekommen oder bereits haben, wird dies
den Wettbewerb tiber den Preis und tiber die Wohnform
mit den Berliner Projekten weiter anheizen. Berlin kann
dieser Konkurrenz nur begrenzt mit den Moglichkeiten des
Brandenburger Umlandes, sondern nur mit Konzepten der
Grof8stadt begegnen. Die Hoffnung, dafl die Grundstiicks-
kosten und die Baukosten auf das Brandenburger Niveau
sinken, sind nicht realistisch und auch wenn es das Lieb-
lingskind der neuen Bauverwaltung ist, ist es nicht moglich,
mit einem massenhaften Angebot von Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicken zu reagieren.

Es kann deshalb nur darum gehen, sich auf die differen-
zierten Qualititen der Stadt zu besinnen. Diese sind defi-
niert durch ihre stadtische Lage, d. h. durch die Nihe zur
Arbeit, zur Kultur und Unterhaltung, zur Schule und Kin-
dertagesstitte, zu Universititen und Fachhochschulen, zur
Vielfalt und Qualitt des grofistidtischen Konsumangebo-
tes usw. Die Nihe bildet die Grundlage fiir Urbanitit,
Kommunikation, schnelle Erreichbarkeit mit dem 6ffentli-
chen Personennahverkehr; zusammengefaflt fiir stadtisches
Leben. Die unbestreitbaren Vorteile des Wohnungsbaus in
der Stadt mit ihren zahlreichen Differenzierungen zwi-
schen Karow und Mitte (z. B. Chausseestrafle und Ru-
dow-Siid) liegen auf der Hand. Fiir die Berliner Anbieter
kommt es nunmehr darauf an, diese Vorteile mit eigen-
tumsfihigen Projekten auch praktisch auszunutzen. Genau
hieran hapert es aber noch. Die meisten der in Berlin ge-
planten oder im Bau befindlichen Projekte werden dem
Wunsch vieler Nachfrager nach eigenen vier Winden in
der Form von bezahlbaren Eigentumswohnungen mit fle-
xiblen Grundrissen und groflen Auflenriumen nicht ge-
recht. Geboten wird dafiir massenhaft Wohnungsbau in
der Tradition des offentlich geférderten Wohnungsbaues.
Anders als in den vergangenen fiinf Jahren muf sich die
Arbeit und Phantasie der Bauherren und ihrer Architekten
in Zukunft daher weniger auf den Stidtebau und mehr auf
vermarktungsfihige, d. h. auch bezahlbare Eigentumsty-
pologien stidtischer Wohnanlagen konzentrieren. Dabei
wird sich die Erstellung von kostengiinstigem Wohnungs-
bau, dessen Legitimation nur auf der industriellen Produk-
tion von Fertigteilen basiert, rasch in seinen Moglichkeiten
abniitzen. Vielmehr geht es um die Entwicklung von
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Haustypologien als Grundelement fiir eine stidtebauliche
Qualitit.

Ein weiteres zentrales Element stadtischer Projekte ist die
funktionale Mischung von Wohnen, Freizeit und Arbeiten.
Bei der Realisierung gerade der Vorstadt-Projekte ist je-
doch die Umsetzung der zentralen Forderung nur bedingt
steuerbar. Da der Dienstleistungs- und Gewerbeanteil
marktabhingig ist, bendtigt er in der Regel den zeitlichen
Vorlauf der Wohnungsbauprojekte. Groflere Chancen, Mi-
schung praktisch zu realisieren, haben daher die fiir Dienst-
leistungen attraktiven Innenstadtprojekte wie das Projekt
Chausseestrafle. Der praktischen Realisierung dichter, ge-
mischt genutzter Quartiere stehen schliefflich enorme
stadt- und verkehrsplanerische, planungs- und bauord-
nungsrechtliche Hindernisse entgegen, deren Uberwindung
oft mehr Kraft verbraucht als die eigentliche Arbeit am
Projekt. Genannt seien die Vorschriften der Baunutzungs-
ordnung, die eine Entmischung ausdriicklich vorsehen und
fiir Wohngebiete eine maximale GFZ von 1,2 festschreiben.
Eine solche Dichte hat in Verbindung mit dem relativ ho-
hen Wohnflichenkonsum fast automatisch die Entstehung
eines separaten Einkaufszentrums zur Folge, mit dem Ef-

fekt, dafl das Thema Stadt verfehlt wird.

Wettbewerb Berlin, Klingelhofer Dreieck
(1. Preis, Architekten: Machleidt + Partner und Walter Stepp, Berlin)
Foto: Uwe Rau

Einer griindlichen Uberarbeitung bedarf schliefflich auch
die Bauordnung mit ihren am Siedlungsbau orientierten
Abstandsvorschriften und der Forderung nach Stellplitzen
auf dem Grundstiick. Diese Forderung ist bei hoher Dichte
nur mit teuren und bodenversiegelnden Tiefgaragen erfiill-
bar. Die Stadt der Zukunft sollte sich auf die gesicherte Er-
schliefung der Gebiude und auf das Vorhandensein eines
ausreichenden Angebotes an 6ffentlichen Verkehrsmitteln
beschrinken.

Weil das griinderzeitliche Image des schmutzigen Hinter-
hofes lingst ausgedient hat, kénnten Wohnungen und Ar-
beiten im Sinne sauberer Gewerbe- und Dienstleistungen
wieder eine Symbiose eingehen. Dazu bedarf es aber einer
groflen Flexibilitit in den stadtplanerischen Ausweisungen
(quasi ohne Nutzungszuweisung) sowie Mut und Engage-
ment von Bauherren, die mit ihren Erfahrungen und Finan-
zierungskonzepten meistens entweder auf Wohnungsbau
und auf Gewerbebau spezialisiert sind.

Die wohnungs- und stadtebaupolitische Bilanz der ersten
Landesregierung des wiedervereinigten Berlin kann sich
zweifelsohne sehen lassen. Das bisher erreichte Ziel mar-
kiert jedoch lediglich die erste Etappe eines steinigen We-
ges zuriick zum Stddtischen.
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