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Energetische Sanierung

von GroBwohnsiedlungen
Zielsetzung, Durchfiihrung und Impulse

des Bundeswettbewerbs

1 Einleitung

Der Gebdudebereich in Deutschland steht
fir 40% des Energieverbrauchs und fiir
20% der CO,-Emissionen und ist somit ein
zentrales Handlungsfeld der Energie- und
Klimapolitik der Bundesregierung. Gerade
GroBwohnsiedlungen sind geeignet, die
erheblichen Energieeinsparpotenziale im
Gebdudebereich schnell und effizient zu
nutzen. Mit etwa 7,5% aller Wohnungen in
Deutschland haben diese Siedlungen, die
vorwiegend in den 1950er bis 80er Jahren
gebaut wurden, eine grofle Bedeutung fiir
die Wohnungsversorgung. In insgesamt
rund 2,4 Mio. Wohnungen leben hier etwa 5
Mio. Menschen. Viele dieser Gebdude wei-
sen eine schlechte Energiebilanz auf und
befinden sich in einem unsanierten Zu-
stand.

Um die energetische Sanierung dieses
Wohnungsbestands zu beschleunigen und
Immobilieneigentiimer bei der Erstellung
differenzierter Unternehmensstrategien zu
unterstiitzen, lobte das Bundesministeri-
um fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) im Januar 2009 den Wettbewerb
»Energetische Sanierung von GroBwohn-
siedlungen auf der Grundlage integrierter
Stadtteilentwicklungskonzepte“ aus. Der
Wettbewerb richtete sich an Wohnungs-
unternehmen, Genossenschaften, Eigen-
timergemeinschaften und Kooperationen
aus diesen. Gefordert waren integrierte
Handlungskonzepte fiir die zukiinftige Wei-
terentwicklung ihrer Siedlungen. Neben der
demographischen Entwicklung im jeweili-
gen Konzeptgebiet galt es MaBnahmen zur
Energieeinsparung und Verbesserung der
Energieeffizienz, der Stadtteilentwicklung,
Wohnraumversorgung, Bewohnerbeteili-
gung und Finanzierung sowie der Durch-
fiihrung darzustellen.

Fiir die Erarbeitung der Konzepte hatten die
Teilnehmer fiinf Monate Zeit. In einem aus-
fithrlichen Vorpriifungsverfahren wurden
die eingereichten Beitrdge begutachtet und

bewertet und die besten Konzepte durch
eine Jury pramiert.

In den kommenden fiinf Jahren wird die
Realisierung der eingereichten Wettbe-
werbskonzepte wissenschaftlich begleitet.
Erfasst werden die Umsetzung einzelner
Teilschritte, deren Einsparpotenziale hin-
sichtlich Energie und CO, sowie die Auswir-
kungen auf Betriebskosten und Mieten in
den betreffenden Wohnungsbestdnden. Von
besonderem Interesse ist die Umsetzung
des integrierten Handlungsansatzes fiir die
Quartiersentwicklung. Daraus sollen iiber-
tragbare Losungsansdtze fiir Wohnungsun-
ternehmen mit vergleichbaren Bestdnden
aufbereitet werden.

Der vorliegende Beitrag gibt einen Uber-
blick tiber den Verlauf des Wettbewerbs, die
demographische und stddtebauliche Aus-
gangslage in den Wettbewerbsgebieten und
stellt beispielhaft Konzeptbausteine vor, die
die Teilnehmer des Wettbewerbs fiir ihre
Quartiere entwickelt haben.

2 Ziele und Verlauf des Wettbewerbs

Der Bundeswettbewerb ,Energetische Sa-
nierung von Groflwohnsiedlungen auf der
Grundlage von integrierten Stadtteilent-
wicklungskonzepten® vereinte konjunktur-
politische mit umweltpolitischen Zielen. Im
Rahmen der Aufstockung des CO,-Gebidu-
desanierungsprogramms durch Mittel aus
dem Konjunkturpaket I sollte die Erstellung
integrierter Konzepte und differenzierter
Investitionsstrategien fiir zusammenhin-
gende Wohnquartiere beférdert und somit
die Sanierung des Wohnungsbestands in
Deutschland beschleunigt werden.

Energieeffiziente Sanierung
von GrofSwohnsiedlungen

GroBwohnsiedlungen gehoéren in Deutsch-
land zu einem wichtigen Marktsegment,
das in Bezug auf die Energieeinsparung und
CO,-Minderung erhebliches Potenzial bie-
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Abbildung 1

GroBwohnsiedlungen der 1950er bis 80er Jahre in Deutschland
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Anzahl der Wohnungen in GroBwohnsiedlungen
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tet. Bundesweit befinden sich rd. 7,5% aller
Wohnungen in GroBwohnsiedlungen der
1950er bis 80er Jahre. In diesen mehr als 700
Siedlungen leben etwa 5 Mio. Menschen in
rd. 2,4 Mio. Wohnungen.

Gegeniiber dem klassischen Fokus ener-
getischer Sanierungen auf der Ebene der
Einzelgebdude bieten in diesen Siedlungen
Mafinahmen auf der Quartiersebene quanti-
tative Vorteile. Vor allem wegen ihrer hohen
Wohnungsdichte kénnen durch den Einsatz
effizienter Warmeversorgungstechnik sowie
regenerativer Energietrdger Effizienzpo-
tenziale gehoben werden. Beispielsweise
bieten grole Dachfldchen und Flachdacher
(insbesondere bei Siedlungen der 1960er
bis 80er Jahre), aber auch groBfldchige Fas-
saden grundsédtzlich gute Voraussetzun-

gen fiir den Einsatz von Solarzellen sowie
Photovoltaik-Anlagen. Sind die Siedlungen
zentral warmeversorgt, ist die Kooperation
mit dem Versorgungsunternehmen beson-
ders wichtig, um eine CO,-Minderung bspw.
durch den Einsatz regenerativer Energietra-
ger zu erreichen und Ineffizienzen durch
Uberkapazititen infolge energetisch sanier-
ter Gebdude zu vermeiden.

Die energetische Sanierung dieses Woh-
nungsbestands hat nicht nur eine grofle
umwelt-, sondern auch sozialpolitische Be-
deutung. Gerade weil Grolwohnsiedlungen
Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschich-
ten bieten und oft wichtiger Bestandteil
der sozialen Wohnraumversorgung in den
Kommunen sind, gehdren auch Mieter mit
niedrigen und Transfereinkommen zu den
Bewohnern. Bei perspektivisch weiterhin
steigenden Preisen fiir fossile Energietréger
konnen gegebenenfalls einkommensschwa-
che Haushalte anhaltend steigende Heiz-
kosten in unsanierten Bestdnden zukiinftig
nicht mehr bezahlen. Bei Transferleistungs-
empfiangern fallen solche Nebenkostenstei-
gerungen mehr oder weniger direkt auf die
offentlichen Haushalte zurtick.

Die Wohnungsbestdnde in GroBwohn-
siedlungen werden {iberwiegend durch
kommunale Wohnungsunternehmen, Ge-
nossenschaften, aber auch private Betrei-
bergesellschaften - teilweise im Auftrag
grofer Finanzierungs- und Kapitalfonds -
bewirtschaftet. Wenn sich GroBwohnsied-
lungen im Eigentum weniger groferer,
handlungsfahiger Akteure befinden, kon-
nen Abstimmungsprozesse der beteiligten
Akteure in der Regel relativ einfach und ef-
fizient getroffen werden, um groBere Sanie-
rungsmafnahmen umzusetzen.

Ziele des Wettbewerbs

Mit dem Wettbewerb waren kommunale
und private Wohnungsunternehmen, Woh-
nungsgenossenschaften und Eigentiimerge-
meinschaften sowie Kooperationen aus die-
sen Gruppen mit groflen Wohnquartieren
aufgefordert, eine attraktive und marktge-
rechte Gestaltung ihres Wohnungsangebots
mit Aspekten der Quartiersentwicklung
und der Nachhaltigkeit zu verkntipfen. Da-
fiir war ein integriertes Gesamtkonzept
einzureichen, das energetisch innovativ,
wohnungswirtschaftlich nachhaltig sowie fi-
nanzierbar und sozial umsetzbar sein sollte.
Das Einbringen von Erfahrungswissen aus
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dem Stadtumbau und dem Programm Sozi-
ale Stadt, bspw. durch die Erstellung von In-
tegrierten Stadtteilentwicklungskonzepten
(INSEKSs), war ausdriicklich erwiinscht.

In der Auslobung waren sechs Teilkonzepte
vorgegeben, die bei den Wettbewerbsbeitra-
gen aufeinander abgestimmt zu bearbeiten
waren (Abb. 2):

Im Teilkonzept Energieeffizienz waren ne-
ben der Bestandsaufnahme des energe-
tischen Ausgangszustands der Gebdude
Maflinahmen zur Verbesserung der Energie-
effizienz abzuleiten, die Relation von Inves-
titionskosten zu Energie- und Energieko-
steneinsparungen zu berechnen und - falls
gegeben — die Zusammenarbeit mit Ener-
gieversorgern (Betreiber- bzw. Eigenversor-
germodelle) darzustellen.

Das Teilkonzept Wohnungswirtschaft bein-
haltete die Aspekte der lokalen/regionalen
Wohnraumversorgung (Wohnraumversor-
gungskonzept), das unternehmerische
Konzept der jeweiligen GroBwohnsiedlung
an diesem Standort (bspw. Zielgruppenori-
entierungen), moglichen Riickbau oder Er-
satzneubau und auch die Zusammenarbeit
mehrerer Wohnungsgesellschaften oder
Wohnungsgenossenschaften.

Im Teilkonzept Stadtteilentwicklung war die
Einbindung der Siedlung in den stadtischen
Planungskontext angesprochen. Haupt-
anliegen war die Stdrkung sozial stabiler
Nachbarschaften, die Weiterentwicklung
der sozialen sowie der Verkehrsinfrastruk-
tur, die Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung sowie die Stdrkung der Zusam-
menarbeit mit den lokalen Planungsautori-
taten.

Das Teilkonzept Partizipation sollte in Ab-
stimmung mit der Kommune und der lo-
kalen Wirtschaft sowie sozialen Triagern
und Vereinen die Mitwirkung der Bewoh-
nerschaft thematisieren. Neben der Abfe-
derung der Folgen teilweise massiver bau-
licher Mallnahmen waren auch Initiativen
zur Sensibilisierung der Bewohner fiir den
energetisch bewussten Umgang mit dem
sanierten Gebdude bzw. ihren Wohnungen
gefragt.

Im Teilkonzept Finanzierung galt es, einen
Investitionsplan aufzustellen, der die finan-
ziellen Ressourcen aus Eigenkapital und
die beriicksichtigten Fremdkapitalmittel
einschlielllich der Fordermittel fiir die Sa-

Abbildung 2
Teilkonzepte des Wettbewerbs

nierungsmalinahmen darstellt. Besonders
sensibel waren dabei die Optionen bzw.
Strategien zur Refinanzierung der Malinah-
men, etwa mit der grundlegenden qualitati-
ven Aufwertung des Mietobjekts begriinde-
te Modernisierungsumlagen oder deutlich
hohere Neuvertragsmieten nach mehr oder
weniger ,provoziertem* Mieterwechsel.

Beim Teilkonzept Durchfiihrung ging es um
die Darstellung des Umsetzungszeitplans
fir die Malnahmen nach bewohnerver-
triglichen, wirtschaftlichen und ausfiih-
rungsspezifisch sinnvollen Kriterien. Dabei
sollten Aspekte wie bspw. Umzugsnotwen-
digkeiten bzw. Ersatzwohnraumangebote,
Qualitdtssicherung und Uberwachung der
Maflnahmen berticksichtigt werden. Da
viele Wohnungsunternehmen neue Ziel-
gruppen ansprechen wollen, spielten hier
auch die Vermarktungskonzeptionen hinein
(besonders altengerecht, nebenkostenstabil,
wohnumfeldfreundlich, sozial stabilisie-
rend etc.).

Durchfiihrung des Wettbewerbs

Die besondere Herausforderung fiir die
Wettbewerbsteilnehmer bestand darin, die
einzelnen Teilkonzepte aufeinander zu be-
ziehen und die innovativen Ideen zu einem
integrierten Gesamthandlungsansatz zu
verbinden. Dies stellte aber auch besondere
Anforderungen an die Bewertungsvorlagen
fiir das Vorpriifungsverfahren.

Um eine einheitliche, einfache und struktu-
rierte Erfassung und Auswertung der ener-
getischen Malnahmen zu ermdglichen,
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Abbildung 3
Vorpriifung eines Wettbewerbsbeitrags
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wurden von der Wettbewerbsassistenz Leit-
fragen zu jedem Teilkonzept vorgegeben so-
wie ein Fragebogen zur Gebdudehiille, zum
Heizsystem und zur Warmwasserbereitung
fiir typische Gebdude des Quartiers emp-
fohlen.

Die Auswertung der Konzepte erfolgte mit-
tels einer komplexen Nutzwertanalyse. Ver-
schiedenen Kriteriengruppen wurden von
jeweils zwei unabhéngig arbeitenden Vor-
priifungsinstanzen Scorewerte zugeordnet
und auf dieser Grundlage Bewertungen
ermittelt, die dann fiir die Jury zur finalen
Urteilsfindung aufbereitet wurden. Dabei
erfolgte pro Konzeptgebiet eine visualisier-
te Kurzdarstellung der jeweiligen ortsspe-
zifischen Rahmenbedingungen sowie der
Vorbewertungen der sechs Teilkonzepte
(Abb.3).

Die Jury setzte sich aus 15 Mitgliedern mit
Vertretern der Wohnungswirtschaft, des
Mieterbundes, der kommunalen Spitzen-
verbdnde, der Linder und des BMVBS zu-
sammen. Als Ergebnis der Begutachtung
aller Wettbewerbskonzepte wurden schlief3-
lich finf Gold-, zehn Silber- und 14 Bron-
zepreise vergeben sowie Empfehlungen zur
Umsetzung ausgesprochen.

3 Demographische und stddtebau-
liche Ausgangslage in den Wettbe-
werbsgebieten

Bis zum Mai 2009 wurden 76 Bewerbungen
von 68 Unternehmen und Arbeitsgemein-
schaften in 59 Stddten eingereicht. Davon
wurden 72 zur Teilnahme am Wettbewerb
zugelassen.

Eine Aufschliisselung der Wettbewerbsbei-
trdge nach der Grofle der Stadt bzw. Kom-
mune, in der das jeweilige Wettbewerbs-
gebiet liegt, zeigt eine sehr ausgeglichene
Verteilung. So kommt jeweils ca. ein Viertel
der Beitrdge aus GroBstddten {iber 500 000
Einwohner, aus weiteren Grof3stadten, aus
Mittelstddten iiber 25000 Einwohner und
aus kleineren Orten (Abb. 4).

Bei den Bewerbern aus Grofistidten wur-
den nicht in jedem Fall Konzepte fiir kom-
plette GroBwohnsiedlungen eingereicht,
sondern funktional zusammenhidngende
Teilgebiete einer Siedlung, die sich im Ei-
gentum eines Wettbewerbsteilnehmers
oder eines teilnehmenden Konsortiums
befinden. Fiir die Gropiusstadt in Berlin
gab es sogar zwei Wettbewerbsbeitrdge
in einem Stadtviertel. Bewerber aus klei-
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Abbildung 4
Wettbewerbsbeitrage nach der GroBe der
Kommune
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Quelle: eigene Erhebung

nen Stiddten kamen {iberwiegend aus den
neuen Bundesldndern. Dies liegt darin be-
griindet, dass in Ostdeutschland — und hier
insbesondere unter den Wettbewerbsteil-
nehmern in Sachsen, Thiiringen und Sach-
sen-Anhalt — zahlreiche Groffwohnsiedlun-
gen im industriellen Plattenbau auch in
Kleinstddten realisiert wurden. In einigen
Féllen deckte daher das Wettbewerbsgebiet
iiber 20% des Wohnungsbestands der gan-
zen Kommune ab. Hieraus ergeben sich be-
sondere Steuerungsmoglichkeiten fiir den
Wohnungsmarkt, aber auch eine besonde-
re Verantwortung des Eigentiimers fiir die
Stadtentwicklung.

Eine grobe Einteilung der Wettbewerbsge-
biete differenziert nach deren Lage und Be-
volkerungsentwicklung zeigt Abbildung 5.
Die urspriingliche Vermutung, dass wegen
der hohen Sanierungsleistungen in den
1990er Jahren im Osten nun mehr Teilneh-
mer aus dem Westen zu erwarten waren,
bestdtigte sich nicht. 43 der insgesamt 72
Wettbewerbsgebiete lagen in den neuen
Bundesldndern einschlieflich Berlin. Exakt
ein Drittel der teilnehmenden Wohnungsge-
biete lag dabei in ostdeutschen Wohnungs-
maérkten mit schrumpfender Bevolkerungs-
entwicklung. ,0Ost“ und ,Schrumpfung®
sind dabei nicht gleichzusetzen. Immerhin
19 Konzeptgebiete in den neuen Ldndern
wurden als stagnierend oder wachsend ein-
gestuft. In den alten Lindern dominierten
die Mérkte mit stagnierender bzw. wach-
sender Bevolkerungsentwicklung, wobei im
Stiden der Anteil wachsender Mérkte hoher
war als im Norden.

Abbildung 5
Wettbewerbsgebiete nach Regionstyp
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Quelle: eigene Erhebung

Im Mittel wohnten 2008 6 700 Einwohner in
den Konzeptgebieten (Abb. 6). Spitzenreiter
war hier das Markische Viertel in Berlin mit
tiber 36 000 Einwohnern, kleinstes Wettbe-
werbsgebiet der Stadtteil Wilhelm-Pieck-
Ring/Richard-Wagner-Stral3e in Halberstadt.
Diese Spannbreite spiegelte sich auch bei
der Anzahl der Wohnungen wider, die bis zu
15 000 Wohneinheiten im Maérkischen Vier-
tel reichten. Im Durchschnitt verwalteten
die Unternehmen Bestdnde von 2 600 Woh-
nungen, wobei in Ostdeutschland die Kon-
zeptgebiete mit tiber 3 000 Wohneinheiten
deutlich groBer waren als in Nord- (2 200)
und Siiddeutschland (1 500).

Abbildung 6
Wohnungsbestande der Konzeptgebiete
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Siedlung in Dortmund-Eving
Foto: DOGEWO21

Parkwohnanlage NUrnberg-West

Stddtebauliche Typologie der Siedlungen

Die Wettbewerbsteilnehmer deckten ein
umfangreiches Spektrum an Siedlungen ab.
Neben den ,klassischen“ Groflwohnsied-
lungen der 1960er bis 80er Jahre waren auch
grole und homogene Siedlungen anderen
Baualters und Gebdudetyps vertreten.

Die entscheidenden Unterschiede zwischen
den Siedlungen resultieren aus den unter-
schiedlichen Baualtern und damit auch
stddtebaulichen Leitbildern, die ihnen zu-
grunde liegen. Siedlungen aus den 1920er
und 30er Jahren waren gepriagt von den
Ideen der Gartenstadtbewegung bzw. des
modernen Bauens und sollten bezahlba-
ren Wohnraum mit Zugang zu Freiflachen
schaffen. Aus heutiger Perspektive leiden
solche Siedlungen - wie beispielsweise
Dortmund-Eving — neben der energetischen
Problematik oft unter beengten Grundris-
sen, zu kleinen Bddern oder niedrigen De-
ckenhohen.

In den 1950er Jahren dominierte die Idee
der ,gegliederten und aufgelockerten Stadt
den grolflichigen Neubau von Siedlungen.
Typisches Beispiel fiir diese Zeit ist die von
Reichow gebaute und heute unter Denk-
malschutz stehende Parkwohnanlage West

«

Quartier Wernigerode-Stadtfeld

Foto: Gebaude- und Wohnungsbaugesellschaft
Wernigerode mbH (GWW)

Foto: wbg Nurnberg

Méarkisches Viertel in Berlin-Reinickendorf
Foto: GESOBAU AG

in Nirnberg. Zwischen niedrigen Zeilen-
bauten und Punkthochhidusern, die ,Licht,
Luft und Sonne“ sichern sollten, befinden
sich grofziigige Griinflachen, die heute oft
in ungepflegtem Zustand sind und Potenzi-
ale fiir Mietergérten oder eine Nachverdich-
tung bieten. Fehlende Balkone und Aufziige
sind weitere Miangel dieser Bauepoche.

Die , klassische“ GroBwohnsiedlung stammt
in Westdeutschland jedoch aus den 1960er
und 70er Jahren. Unter dem neuen Leit-
bild , Urbanitdt durch Dichte“ wurde die
bauliche Dichte stark erhoht. Typische Bei-
spiele sind hier das Markische Viertel in
Berlin-Reinickendorf oder die Neue Vahr in
Bremen. Entstanden sind hier stddtebau-
liche Groliformen mit bis zu 800 m langen
Gebduden und komplexen geometrischen
Anordnungen. Die Problematik dieser Sied-
lungen ist, dass in ihnen nun die ersten
grofen und grundlegenden Sanierungen
anstehen. In Ostdeutschland entstanden zu
dieser Zeit die Siedlungen in industrieller
Bauweise. Vertreter sind hier Hoyerswerda-
Neustadt oder Freiberg-Wasserberg.

Wihrend sich in Westdeutschland keine
Siedlungen mit Baualtern nach 1980 bewor-
ben haben, sind ostdeutsche Siedlungen
der 1980er Jahre zahlreich im Wettbewerb
vertreten. In dieser Zeit wurden in der ehe-
maligen DDR weiterhin grof3e Plattenbau-
siedlungen errichtet, so etwa in Dresden-
Gorbitz oder Jena-Winzerla. In den spéten
1980er Jahren wurden die Gebdudehdhen
wieder niedriger und die Hofform neu ent-
deckt. Zur Zeit der Wiedervereinigung
waren diese Siedlungen oft noch nicht
fertiggestellt, die Wohnumfeldgestaltung
war dirftig und verbindende Infrastruk-
tureinrichtungen wie Schulen oder Nah-
versorgungseinrichtungen fehlten. Die oft
periphere Lage der industriell errichteten
Quartiere kann heute je nach Wohnungs-
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markt fiir Vermietungsprobleme sorgen.
In diesem Fall stellt sich die Frage nach
Aufwertung oder Riickbau. Zeitlich paral-
lel hielten damals die Ideen des Denkmal-
schutzes und der Innenstadterneuerung in
der DDR Einzug. Ergebnis sind kleinteilige
Quartiere in industrieller Bauweise, die sich
im historischen Stadtkern verteilen. Typi-
sche Vertreter sind Halle-Innenstadt und
Suhl-Mitte. Hier gilt es, den Innenstadter-
neuerungsprozess und die energetische
Sanierung der Plattenbauten aufeinander
abzustimmen.

Demographische und
wirtschaftliche Situation

Die Wettbewerbsgebiete verzeichneten von
1995 bis 2008 durchschnittliche Einwohner-
verluste von iiber 22 %. Im Einzelnen unter-
scheiden sich die Werte jedoch erheblich,
so zeitigt z.B. Heide-Nord in Halle ein Mi-
nus von 85 % Einwohnern, dagegen Kleers/

Abbildung 7

Stiderstadt in Quedlinburg ein Plus von13 %.
Insgesamt ldsst sich fiir die regionalen Woh-
nungsmadrkte auch zukiinftig eine negative
Bevolkerungsentwicklung prognostizieren.!
Unter den Wettbewerbsteilnehmern wer-
den Schrumpfungsregionen ein deutliches
Ubergewicht gegeniiber Wachstumsregio-
nen besitzen, wobei die Entwicklungsdyna-
mik gespalten bleibt. Wahrend in den neuen
Landern die Konzeptgebiete mit Ausnahme
der Region Berlin/Potsdam in Kreisen mit
schrumpfenden Bevolkerungszahlen liegen,
kann fiir einzelne Wettbewerbsstandorte im
Siiden und Westen Deutschlands noch mit
Zuwéchsen gerechnet werden. In Wachs-
tumsinseln liegen beispielsweise die Kon-
zeptgebiete in den Metropolen Hamburg,
Miinchen, Frankfurt/Main und Stuttgart.

Fiir die Wohnungsnachfrage unmittelbar
relevant ist die Entwicklung der Haushalts-
zahlen. Insgesamt weisen die Wettbewerbs-
gebiete einen durchschnittlichen Riickgang
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Abbildung 8

Problemkonstellationen der Konzeptgebiete

Typisierung der Haushaltsentwicklung und Arbeitslosigkeit
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an Haushalten um 11% auf und liegen
damit deutlich unter dem bundesweiten
Trend. Die Spannweite der vergangenen
Haushaltsentwicklung reicht insgesamt von
einem Zuwachs um 16 % im Konzeptgebiet
Sendling-Westpark in Miinchen bis zu ei-
nem Riickgang um knapp 50 % in Wippertor
in Sondershausen.

Bis 2025 wird die Zahl der Haushalte in
Deutschland um ca. 60 000 auf 40,5 Mio.
und damit nur marginal sinken. Im Gegen-
satz zur Bevolkerungsentwicklung werden
steigende Haushaltszahlen das Bild noch
wesentlich prdgen. Das gilt allerdings nicht
fir die Mehrheit der Wettbewerbsgebiete,
fiir die negative Haushaltsentwicklungen
prognostiziert werden. Sie finden sich mit
Ausnahme von Dresden und der Region
Berlin in den neuen Lindern, in altindus-
trialisierten Regionen Westdeutschlands
(z.B. Bochum, Duisburg) sowie in Teilen
Niedersachsens (z.B. Hildesheim, Hanno-
ver, Brake; Abb. 7). Positive Haushaltsdyna-
miken konzentrieren sich auf die Regionen
Miinchen, Niirnberg, Frankfurt, Stuttgart,
Briihl, Hamburg, Bremen sowie Berlin. Das
Nebeneinander von Regionen unterschied-
licher Entwicklungsdynamik fiihrt auch in

Zukunft zu rdumlichen Problemkonstella-
tionen und erfordert regional addquate und
angepasste Entwicklungsstrategien.

Abbildung 8 bildet besondere Problem-
konstellationen der Wettbewerbsgebiete
durch die Verkniipfung der Haushalts-
entwicklung, Arbeitslosenquote und der
Wohnflichennachfrage im vermieteten
Geschosswohnungssegment ab. Besonde-
re Herausforderungen ergeben sich fiir die
Wohnungsunternehmen in Maérkten mit
tiberdurchschnittlicher Arbeitslosigkeit,
dramatisch schrumpfenden Haushaltszah-
len und einer stark riickldufigen Nachfrage
im vermieteten Geschosswohnungsbau.
Diese hohe Problemdichte trifft vor allem
auf die Konzeptgebiete in den neuen Lin-
dern zu, die sich im linken oberen Bereich
der Abbildung konzentrieren. Nur wenige
Wohnbestidnde liegen in Kreisen mit ge-
ringer Arbeitslosigkeit und positiver Haus-
haltsentwicklung (rechts unten), wobei
auch in diesen ausschlieflich stiddeutschen
Mirkten die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen nur in Miinchen leicht ansteigt.

Im Vergleich zum bundesweiten Durch-
schnitt kennzeichnet die Wettbewerbsgebie-
te eine hohe Arbeitslosigkeit von tiber 13 %.
Am hirtesten betroffen ist dabei ein GroG3-
teil der Wettbewerber aus den neuen Lin-
dern. Gleichermafien unterdurchschnittlich
ausgepragt ist die Haushaltsentwicklung in
den Konzeptgebieten, die insgesamt einen
Riickgang von fast 7% bis 2025 erwarten
lasst. Entsprechend sinkt in den Wettbe-
werbsgebieten insgesamt die Nachfrage
nach Wohnfldche in vermieteten Mehrfami-
lienhdusern bis 2025 um rund 1% pro Jahr,
wihrend sie bundesweit nur um 0,5% zu-
riickgeht. Gerade fiir die Wettbewerbsgebie-
te in den neuen Lindern ist der Aspekt der
riicklaufigen Wohnungsnachfrage vor allem
im vermieteten Geschosswohnungsbau von
hoher Relevanz. In den Mirkten dort wird
die Nachfrage stark riicklaufig bzw. riicklau-
fig sein (z.B. -30% in Eisenach, Suhl, Son-
dershausen und Schmalkalden). Ein Nach-
frageplus kann neben Berlin und Potsdam
nur noch fiir Miinchen, Hamburg, Bremen,
Darmstadt und Dortmund erwartet werden.
Die Spannweite der Nachfrageentwicklung
nach Wohnflidche reicht insgesamt von ei-
nem Zuwachs um insgesamt 7% in Ham-
burg bis zu einem Riickgang um knapp 38 %
in Eisenach.?
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Wohnungsbestdnde und Leerstand Vor allem in den Konzeptgebieten mit

Auf Grundlage der Wettbewerbsbeitrdge sc.hrump fender HaushalFsentwm.kl ung st
. - . die Leerstandsproblematik deutlich zu er-
stellt Abbildung 9 die Gréf3e der Wohnungs- . .
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L . 5 . die Leerstandsquote erheblich - {iber-
die einzelnen Konzeptgebiete dar.* Im Mit- o . .
. durchschnittlich hoch ist sie vor allem in
tel lag der Wohnungsleerstand bei den Wett- ehemaligen DDR-Industriestidten (2B
bewerbsteilnehmern bei 7,3 %, wobei auch &
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st gebieten mit einem hohen Anteil an DDR-

Wohnungsbau. Mit Ausnahme von Neu-

Abbildung 9
Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand in den Wettbewerbsgebieten
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miinster, Bochum, Stuttgart, Wertheim und
Brake liegen die Leerstandszahlen in den
westlichen Wettbewerbsgebieten unter 5%.
Berticksichtigt man die wohnungspolitisch
notwendige Fluktuationsreserve von 3%,
verzeichnen die Wettbewerbsgebiete in Got-
tingen, Darmstadt, Flensburg, Frankfurt/
Main, Hamburg, Karlsruhe und Miinchen
praktisch keinen Leerstand.

Der Leerstand in Ostdeutschland wird ohne
weitere Wohnungsabginge bzw. bei ausblei-
bendem Riickbau zukiinftig mit gut 30 000
Wohneinheiten pro Jahr noch steigen. Die
Nachfrage dort konzentriert sich — bis auf
Berlin - auf den Eigenheimbereich. Der
Mietwohnungsbau erhilt von der Nachfra-
geseite keine weiteren Impulse (Ausnahme
Berlin).

Die vorangegangene Betrachtung der Wett-
bewerbsgebiete im Kontext der regional
sehr ausdifferenzierten Ausgangslage und
der prognostizierten Wohnungsmarktent-
wicklung verdeutlicht umso mehr, dass per-
spektivisches Handeln in den Quartieren
eine besondere Sensibilitdt fiir zukiinftige
Marktpotenziale erfordert. Gute wohnungs-
wirtschaftliche Konzepte konnen auch in
schwierigen Marktlagen dennoch erfolg-
reich sein. Vor dem Hintergrund der spezi-
fischen regionalen wie kleinrdumigen Ent-
wicklung ist fiir jede Siedlung die addquate
Strategie der wohnungswirtschaftlichen,
stddtebaulichen und energetischen Weiter-
entwicklung zu finden.

4 Strategien der energetischen
Sanierung in den Konzeptgebieten
des Bundeswettbewerbs

Die Steigerung der Energieeffizienz wird
seit den letzten Jahren in allen gesellschaft-
lichen Bereichen diskutiert. Hintergrund
sind EU-weite und nationale politische
Zielvorgaben zur Reduzierung der CO,-
Emissionen und des Energieeinsatzes. Da-
bei zielen Mallnahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz im Geb&dudebestand
in Deutschland verbrauchsseitig auf den
verminderten Einsatz fossiler Energietra-
ger (z.B. durch bessere Warmeddmmung
und effizientere Netze) sowie erzeugerseitig
auf eine Verringerung des Energieeinsatzes
durch Modernisierung und Erhéhung des
Anteils regenerativer Anlagenkapazititen.

Die Wettbewerbsteilnehmer waren aufge-
fordert, im energetischen Teilkonzept aus-
fiihrlich die energetische Ausgangssituation
ihrer Bestdnde darzustellen, Zielvorstellun-
gen fiir die energetische Weiterentwicklung
zu formulieren sowie deren Finanzierungs-
und Refinanzierungsmoglichkeiten zu kal-
kulieren.

Ziele der energetischen Sanierung

Bei den geplanten MaBnahmen zur Energie-
einsparung und Effizienzsteigerung orien-
tieren sich die Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften zum iiberwiegenden Teil
an den Standards, die durch die Energieein-
sparverordnung (EnEV) vorgegeben sind.
Dabei wurden entweder die zum Zeitpunkt
des Wettbewerbs giiltigen Regelungen der
EnEV 2007 oder bereits die anspruchvol-
leren Standards der EnEV 2009 zugrunde
gelegt. Ungefdhr 10% der Wettbewerbsteil-
nehmer gehen bei ihren Konzepten jedoch
dariiber hinaus und orientieren sich am
Passivhaus-Standard. Dies zeigt, dass auch
anspruchsvolle energetische Standards als
marktfihig eingeschitzt werden, und dies
nicht nur vor dem Hintergrund angespann-
ter Midrkte wie in Miinchen, sondern auch
in schrumpfenden ostdeutschen Regionen.
In Suhl bspw. wird durch die Realisierung
von Neubauten auf Riickbauflichen mit
mindestens Passivhausstandard ein neues
Marktsegment geschaffen und die Siedlung
fiir neue Zielgruppen attraktiv weiterent-
wickelt.

Majfsnahmen an der Gebdiudehiille

Die Ausgangssituation ist in den einzelnen
Wettbewerbsgebieten sehr unterschiedlich.
Wiéhrend der Ausgangszustand z.B. in den
Gebduden der GESOBAU AG im Mirki-
schen Viertel weitgehend dem Erbauungs-
zeitpunkt entspricht und die Sandwichplat-
ten aus Beton nur eine geringe Ddmmung
aufweisen, sind die Wohnungsbestdnde in
der Siedlung Eisenach Nord-West in den
1990er Jahren bereits aufwendig und nach
den damaligen gesetzlichen Vorgaben und
Normen saniert worden, was u.a. eine Ver-
besserung der Gebdudeddmmungen ein-
schloss.

Knapp die Hilfte der Wettbewerbsteilneh-
mer hat bereits Sanierungsmalinahmen
an der Gebaudehiille zur Reduzierung des
Warmeverlusts durchgefiihrt. Davon sieht
ca. ein Drittel der Unternehmen und Genos-
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Sanierungsarbeiten in Flensburg — Fruerlund-Sud
Foto: Selbsthilfe-Bauverein e.G. Flensburg

senschaften zukiinftig weiteren Optimie-
rungs- bzw. Erneuerungsbedarf. Die Hilfte
der Wettbewerbsteilnehmer plant zukiinftig
Maflinahmen der Gebdudeddmmung. Pilot-
projekte wie bspw. der Freiburger Stadtbau
im Viertel Weingarten-West oder der Hal-
leschen Wohnungsgesellschaft im Quartier
Heide-Nord sehen vor, im Bestand Passiv-
hausstandard zu erreichen. In Halle-Silber-
hohe setzt die gleiche Gesellschaft hinge-
gen einen besonderen Schwerpunkt auf die
Heizungs- und Regelungstechnik. Dies zeigt,
wie sehr es von Bedeutung ist, aus der Viel-
zahl moglicher energetischer Maffnahmen
die addquaten auszuwdhlen.

Weéirmeversorgung des Quartiers

Was die Wéarmeversorgung der jeweiligen
GroBwohnsiedlung angeht, sind in fast al-
len Wettbewerbsgebieten Malnahmen der
Optimierung angedacht bzw. bereits durch-
gefiihrt worden; gerade 5% der Teilnehmer
sehen hier keinen Handlungsbedarf. Viele
verfligen liber Fernwdrmenetze. Hier stellt
sich die Frage, wie die zuriickgehende
Nachfrage nach Energie bewdltigt werden
kann. In Hildesheim-Drispenstedt werden
bspw. MaBnahmen am Geb&dudebestand
der Gemeinniitzigen Baugesellschaft zu
Hildesheim den Heizenergiebedarf weiter
absenken und somit Kapazitdten fiir die Er-
weiterung des zentralen Nahwédrmenetzes
schaffen. Die Erweiterung des Netzes und
die nachfolgenden, schrittweise geplanten
Umschliisse werden die Auslastung des
Blockheizkraftwerks des Contractors weiter
verbessern. Je nach wohnungswirtschaft-
licher Perspektive der Bestdnde ist nicht
iiberall die ,groBe Losung“ gefragt. Varian-
tenabschitzungen wie bei der Zwickauer
Wohnungsbaugenossenschaft eG in Eckers-
bach konnen helfen, aus verschiedenen L6-

sungen diejenige mit dem besten Kosten-
Nutzen-Verhéltnis herauszufiltern.

In knapp 40 % der Konzeptgebiete wurde die
Wirmeversorgung bereits erneuert. Dabei
wird die Versorgung von weit tiber der Hélf-
te der Wettbewerbsteilnehmer, die sich zu
ihrem Versorgungsunternehmen gedulert
haben, durch die Stadtwerke gewéhrleistet,
die als Unternehmen mit kommunaler Be-
teiligung in der Regel einen Versorgungs-
auftrag zu erfiillen haben und Einnahmen
fiir den Kommunalhaushalt generieren. Die
Abstimmung der mittel- und langfristigen
Entwicklung der Wohnsiedlungen sowohl
mit der Kommune als auch den Stadtwer-
ken ist unentbehrlich, um Zielkonflikte ab-
zustimmen und den bedarfsgerechten und
somit wirtschaftlichen Betrieb der Energie-
versorger nicht zu gefihrden. Investitionen
in die Anlagentechnik und die Netze von
Energieversorgern haben eine Amortisa-
tionszeit von mehreren Jahrzehnten und
konnen somit nicht kurzfristig angepasst
werden.

Einsatz regenerativer Energien

Regenerative Energien in Form von Solar-
energie, Photovoltaik oder der ErschlieBung
von Geothermie u.a. kommen bereits bei
knapp 10% der Unternehmen in ihren Be-
stdinden zum Einsatz. Fiir den tiberwiegen-
den Teil (iiber 70%) der Wettbewerbsteil-
nehmer sind sie zudem fester Bestandteil
des energetischen Konzepts. Auch hier ist
das Spektrum der angedachten Malnah-
men sehr breit:

In Brake-Unterweser planen die Wohnungs-
baugesellschaft Wesermarsch und die Bra-
ker Wohnbau die Umstellung der Warme-
versorgung auf ein zentrales Heizkraftwerk
mit Hackschnitzelbefeuerung. Die beteilig-
ten Wohnungsunternehmen wiirden zu Mit-
gliedern der zu griindenden Betreibergesell-
schaft; das benétigte Holz soll iberwiegend
auf betreibereigenen Kurzumtriebsplanta-
gen mit Weiden und Pappeln erzeugt wer-
den. In Bochum-Sonnenleite soll eine neue
Hackschnitzelanlage mit dem vorhandenen
Erdgas-Motor-Blockheizkraftwerk verbun-
den und somit die Effizienz der Energie-
versorgung gesteigert werden. Zudem plant
die VBW Bauen und Wohnen GmbH die Ins-
tallation einer groBeren Photovoltaikanlage
zur solaren Stromerzeugung.
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Kleinwindkraftanlagen und Ladestationen fUr Elektroautos in Dresden-Gorbitz
Entwurf: EWG Dresden e.G.

Auch in der Lutherstadt Wittenberg wurden
Photovoltaik-Module zur Stromerzeugung
installiert. Die bislang erzielten Ergebnisse
ubertreffen die kalkulierte jdhrliche Leis-
tung um ca. 20 % und schaffen somit einen
finanziellen Spielraum, der fiir Instandhal-
tung, Instandsetzungen und Modernisie-
rungen genutzt werden soll. In Karlsruhe
ist die Nutzung industrieller Abwidrme aus
der nordlich der Stadt gelegenen Raffine-
rie MiRO geplant. Nach Fertigstellung der
Transportleitungen kdnnen voraussichtlich
40% des Fernwédrmebedarfs im Netz der
Stadtwerke Karlsruhe eingespeist werden.
Die Nutzung von Geothermie zur Abde-
ckung der Grund- und Mittellast der Wir-
meversorgung sowie zur Stromerzeugung
ist im Konzeptgebiet Berlin-Buch (HOWO-
GE Wohnungsbaugesellschaft) vorgesehen.
Bei erfolgreicher Erschliefung der geother-
mischen Warmeenergie lieBen sich iiber
80% des derzeitigen Gasverbrauchs und
CO,-AusstoRes einsparen! Die Eisenbahner-
Wohnungsbaugenossenschaft plant in ei-
nem innovativen Konzept die Einrichtung
von Kleinwindkraftanlagen auf den Gebau-

deddchern in Dresden-Gorbitz. Fiir dieses
Konzeptgebiet werden weitere visiondre
Ansétze diskutiert: Elektroautos und ihre
Ladestationen sollen einerseits der Mobi-
litdit im Quartier dienen, andererseits die
Spitzen der regenerativen Energieerzeu-
gung besser nutzen.

Beriicksichtigt man die unterschiedlichen
Ausgangssituationen der Quartiere, sind
nicht in allen Féllen die natiirlichen Voraus-
setzungen gegeben, um regenerative Ener-
giequellen zu nutzen. Teilweise ist z. B. die
Verschattung im Wohngebiet zu gro3 oder
die Ausrichtung der Gebdude unglinstig.
Auch aus wirtschaftlichen Griinden kann
es nachteilig sein, regenerative Energien in
ein effizient funktionierendes Versorgungs-
netz einzubinden. Fiir knapp ein Fiinftel
der Wettbewerbsteilnehmer ist die Nutzung
regenerativer Energiequellen damit kein
Thema.

Ansprache und Einbeziehung von Mietern

Da sich Einsparpotenziale bei der Nutzung
von Energie nur realisieren lassen, wenn
auch das Verbraucherverhalten addquat ist,
plant die Hélfte der Wettbewerbsteilnehmer
Mieterberatungen zu optimiertem Heizen
und Liiften, stromsparenden Geriten etc.
Dazu werden in vielen Féllen Mieterzeitun-
gen genutzt oder eigens Broschiiren erstellt,
um die Mieter tiber energiesparendes Ver-
halten zu informieren und im Umgang mit
den energetisch ertiichtigten Gebduden
zu schulen. Einige Wohnungsunterneh-
men stellen zu diesem Zweck Personal zur
Verfligung, das als ,Energieberater Mieter
auf Anfrage berdt oder als ,Energielotsen”
offensiv auf Mieter zugeht. In Hildesheim-
Drispenstedt plant die Gemeinniitzige
Baugesellschaft zu Hildesheim AG, Lang-
zeitarbeitslose aus dem Stadtteil zu Ener-
gieberatern zu qualifizieren. Damit soll
Haushalten im Stadtteil geholfen werden,
ihre Strom- und Heizkosten zu senken und
Betriebskosten zu sparen. Fiir die ausge-
bildeten Energieberater konnen sich durch
die Schulung wiederum Chancen auf einen
Wiedereinstieg in den Arbeitsmarkt erge-
ben.

Knapp 10% der am Wettbewerb beteiligten
Wohnungsunternehmen wollen dariiber
hinaus die individuellen Verbrauchskosten
in einem Monitoring erfassen, um die Mie-
ter zu ihrem Verhalten und zu Einsparpoten-
zialen beraten zu konnen. Unter anderem
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Beteiligungskultur im Rahmen der Stadterneuerung
in Hildesheim-Drispenstedt

Foto: gbg Hildesheim

plant die Leipziger Wohnungs- und Bauge-
sellschaft mbH fiir das Kreuzstralenviertel
die Einrichtung eines hauseingangsbezo-
genen Monitorings des Energieverbrauchs.
Zuvor sollen mit den Mietern verbindlich
Ziele zur Energieeinsparung festgelegt wer-
den - die Moglichkeit der Uberpriifung der
Zielerreichung wiirde hier einen Anreiz fiir
energiesparendes Verhalten schaffen. Die
GESOBAU AG will bis zu 10 000 Haushalte
im Markischen Viertel mit Stromzéhlern
ausstatten, die das individuelle Verbrauchs-
verhalten aufzeigen.

Dass Modernisierungsmafnahmen von
den Bewohnern positiv bewertet werden,
zeigte das Ergebnis einer Mieterbefragung
in Karlsruhe. Deren Noten fiir ihre Wohnge-
bdude fallen positiver aus, wenn Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden
oder werden. Die mit der Modernisierung
geschaffenen Qualitdten werden von den
meisten Wohnungsunternehmen zur An-
sprache ihrer Bestandskunden sowie neuer
Zielgruppen genutzt. So will z.B. die GESO-
BAU AG zukiinftig im Miérkischen Viertel
Kunden mit einem ,griinen Gewissen“ an-
sprechen und von diesem Wohnstandort
iiberzeugen.

Wirtschaftlichkeit energetischer
Mafsnahmen

Um die energetischen Sanierungsmalinah-
men wirtschaftlich darstellen zu konnen,
planen die meisten Wettbewerbsteilnehmer
die Inanspruchnahme von Forderangebo-
ten wie zinsverbilligte Darlehen. Fast alle
Unternehmen rechnen mit der Férderung
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (Kfw),
ca. zwei Drittel dariiber hinaus mit den For-
derangeboten des Bundes, des Landes bzw.
weiteren Angeboten.

Zur Refinanzierung der Investitionen setzen
die meisten Unternehmen zudem auf eine
Erh6hung der Kaltmiete. Die Spielrdume fiir
Mieterhohungen sind je nach (mietrechtli-
cher) Ausgangssituation und Marktlage sehr
unterschiedlich. Wahrend in entspannten
bzw. strukturschwachen Mirkten dafiir
kaum Potenzial gegeben ist, sind in an-
gespannten Mairkten durchaus Mieterho-
hungen von bis zu mehreren Euro pro m?
moglich. Dabei werden Mietsteigerungs-
potenziale generell bei Neuvermietungen
realisiert, wobei fiir Bestandsmieter in den
meisten Féllen Warmmietenneutralitit bzw.
geringfligige Mieterh6hungen angestrebt
werden. Im Fall von belegungsgebundenen
Wohnungsbestdnden haben die Wohnungs-
eigentimer die Mietobergrenzen im Blick,
die als Kosten der Unterkunft anerkannt
werden.

Integrierter Ansatz der Weiterentwicklung
der Siedlungen

Da die Zielstellungen hinsichtlich der ener-
getischen Sanierung im Rahmen einer in-
tegrierten Gesamtstrategie zu entwickeln
waren, sollten vor allem wohnungswirt-
schaftliche und stddtebauliche Erfordernis-
se gleichermallen Beriicksichtigung finden.
In allen Konzeptgebieten gehen dement-
sprechend MaBnahmen zur energetischen
Ertlichtigung des Gebdudebestands mit
weiteren Sanierungsmafnahmen einher.

Uber 90% der Wettbewerbsteilnehmer pla-
nen den altengerechten bzw. barrierearmen
Umbau eines Teils des Wohnungsbestands.
Dies riithrt daher, dass viele Siedlungen eine
homogene Altersstruktur der Bewohner-
schaft aufweisen, weil die Mieter zur Zeit
der Errichtung der Siedlungen eingezogen
sind. Die Siedlung an die Bediirfnisse der
Bestandsmieter anzupassen und gleich-
zeitig neue Mieter durch ausdifferenzierte
Wohnungsangebote anzusprechen, ist da-
her fiir viele Unternehmen die grof$te Her-
ausforderung fiir die Zukunft. Weitere An-
passungen des Wohnungsbestands sind die
Instandsetzung und Modernisierung der
sanitdren Anlagen (80% der Wettbewerbs-
teilnehmer) sowie die Anpassung von Woh-
nungsgrundrissen (ca. 65%). Aufwertungs-
malinahmen im Wohnumfeld planen knapp
90% der Teilnehmer; sie ergdnzen die Mal3-
nahmen an der Bausubstanz. Denn ein ge-
pflegtes Erscheinungsbild und Sicherheit
im Wohnumfeld tragen nicht nur erheblich
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zu mehr Komfort und Aufenthaltsqualitét
bei, sondern signalisieren auch nach aulen
deutlich die Wertigkeit der Wohnquartiere.

So sind z.B. in Hoyerswerda-Neustadt
Riickbau und Aufwertung Bestandteile ei-
ner umfassenden Gesamtstrategie: Wah-
rend die Aullenbezirke weiter riickgebaut
werden, soll das Kerngebiet mit den Zent-
rumsfunktionen durch energetische Sanie-
rungsmallnahmen gestédrkt werden. Neben
DammmaBnahmen an den bereits teilsa-
nierten Gebduden sowie dem Austausch
der Fenster ist die schrittweise Umstellung
der Warmeversorgung auf Biomasse vorge-
sehen, wobei als Heizmaterial Pappeln von
aufgeforsteten Riickbauflichen zum Ein-
satz kommen sollen.

In den beiden Wettbewerbsbeitrdgen aus
Suhl sind Riickbau und Aufwertung der
verbleibenden Bestdnde sowie Neubau ge-
plant. Obwohl der Wohnungsmarkt in Suhl
in der Vergangenheit mit starkem Bevol-
kerungsriickgang konfrontiert wurde und
auch fiir die Zukunft von einem weiteren
Riickgang der Bevolkerung auszugehen ist,
gibt es eine Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum, die nicht vollstdndig am Markt
befriedigt werden kann. Dies nehmen die
beiden groBen Wohnungseigentiimer am
Markt, die AWG Wohnungsbaugenossen-
schaft ,Rennsteig“ sowie die Gemeinniit-
zige Wohnungsbaugesellschaft mbH, zum
Anlass, die Wohnquartiere Stadtmitte und
IImenauer Stralle mit Neubauten zu ergin-
zen und damit weiter aufzuwerten. Diese
Strategie bettet sich ein in ein gesamtstdad-
tisches Konzept, das u.a. den kompletten
Riickbau des Stadtteils Suhl-Nord vorsieht.

.
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Geplante Neubauten in Suhl — lImenauer StraBe
Entwurf: AWG ,Rennsteig” e.G.

Der Ansatz der umfassenden, integrierten
Weiterentwicklung der am Wettbewerb be-
teiligten Quartiere unter Beriicksichtigung
des stddtebaulichen Zusammenhangs so-
wie der Stirkung des sozialen Zusammen-
halts spiegelt sich auch darin wider, dass
ein Grofiteil der Konzeptgebiete zugleich
Programmgebiete des Stadtumbaus Ost
und West sowie der Sozialen Stadt sind.
Damit liegen in diesen Gebieten bereits
ausgearbeitete Datengrundlagen und Un-
tersuchungen, stddtebauliche Entwicklungs-
sowie teilweise auch wohnungswirtschaft-
liche Konzepte vor, auf die die Teilnehmer
des Wettbewerbs fiir die Entwicklung ihrer
Konzepte zuriickgreifen konnten.

Weit {iber die Hilfte der Wettbewerbskon-
zepte ist am Stadtumbau Ost bzw. West be-
teiligt. Fiir viele Teilnehmer des Stadtum-
baus Ost war der Bundeswettbewerb auch
ein Anlass, die im Stadtumbau begonnenen
Prozesse wieder aufzunehmen und zu in-
tensivieren. Etwa ein Viertel der Wettbe-
werbsteilnehmer ist zugleich im Rahmen
der Sozialen Stadt engagiert.

Die im Bundeswettbewerb eingereichten
Entwicklungskonzepte zeigen, wie wichtig
die Verzahnung der wohnungswirtschaftli-
chen, stiddtebaulichen und energetischen
Strategien zu einem integrierten Gesamt-
ansatz ist. Gleichzeitig wurde deutlich, dass
der hohe eingeforderte Anspruch bei den
Wettbewerbsteilnehmern tiberwiegend als
gut und sinnvoll angesehen wurde.

5 Ergebnisse und Ausblick

Angesichts weitgehend entspannter Woh-
nungsmairkte hat die Forderpolitik des
Bundes ihren Fokus in den letzten Jahren
zunehmend auf die qualitative Weiterent-
wicklung des Wohnungsangebots verlagert.
In diesen Kontext ordnet sich der Bundes-
wettbewerb ,Energetische Sanierung von
Grofwohnsiedlungen“ ein. Mit ihm wurde
erstmals den FEigentiimern selbst die ak-
tive Rolle bei der Entwicklung integrierter
Stadtteilentwicklungskonzepte zugewiesen
(Bottom-up-Ansatz), ohne die kommunale
Planung aufler Acht zu lassen.

Der Wettbewerb zeigt ein groRes Spektrum
an Ausgangsbedingungen der GroBwohn-
siedlungen in Deutschland auf, sowohl hin-
sichtlich ihrer stddtebaulichen Struktur als
auch der demographischen Entwicklung,
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der Mieterstruktur, der baulichen und ener-
getischen Ausgangslage und der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen. Somit konnen
die entwickelten Strategien der Eigentiimer
nicht als Pauschallésungen verstanden wer-
den. Vielmehr sind rdumlich und zeitlich
differenzierte Losungsansitze vor dem Hin-
tergrund der spezifischen Rahmenbedin-
gungen zu finden. Die integrierte Herange-
hensweise der im Wettbewerb geforderten
Konzepte stellt dabei eine wichtige Pla-
nungsgrundlage dar, um die MaBnahmen
auch wirtschaftlich zum Erfolg zu fiihren.

In den neuen Liandern gab der Wettbewerb
vielfach neue Impulse, um an die Ergeb-
nisse und Erfolge aus dem Stadtumbau Ost
anzukniipfen. In den alten Landern wurde
der Wettbewerb genutzt, um neue, integ-
rierte Konzepte zu entwickeln oder beste-
hende fortzuschreiben. Dabei haben alle
Teilnehmer vor allem die Einbeziehung der
verschiedenen Akteursgruppen an der Wei-
terentwicklung der Konzepte als gewinn-
bringend eingeschétzt.

Das Interesse vornehmlich der kommuna-
len Wohnungswirtschaft zeigt, dass die An-
sprache privater Eigenttimer mit Aktivitdten
des offentlichen Interesses eine Heraus-
forderung bleibt und ggf. starkere Anreize
und Instrumente bendtigt, die iiber einen
Wettbewerb hinausgehen. Die Handlungs-
fahigkeit vergleichbar groBer Konstellatio-
nen von Wohneigentiimergemeinschaften
diirfte eine besondere Herausforderung
darstellen.

Dass einzelne Teilziele nicht immer ohne
Kompromisse miteinander vereinbar sind,
zeigt vor allem die Frage nach der wirt-
schaftlichen Effizienz. Zwar konnen ener-
getische Sanierungsmafnahmen die Wirt-
schaftlichkeit der Gebdude bis zu einem
gewissen Grad erhohen, z.B. durch eine
bessere zukiinftige Vermietbarkeit bzw. eine
Wertsteigerung der Immobilie. Allerdings
waren sich die Teilnehmer des Wettbewerbs
darin einig, dass in einigen regionalen
Wohnungsmairkten der faktischen Durch-
setzbarkeit von Modernisierungsmieterho-
hungen enge Grenzen gesetzt sind und dies
die volle Ausschépfung der Energieeinspar-
potenziale wirtschaftlich begrenzt. Obwohl
Investitionen in die energetische Qualitdt

der Gebdude in einer Betrachtung des Le-
benszyklus der Gebdude sinnvoll sein kon-
nen, stellen die hohen Initialkosten oftmals
uniiberwindbare Barrieren dar. Zudem
kommen verminderte Betriebskosten den
Mietern zugute, wihrend die Investitions-
kosten nur begrenzt umlagefidhig sind. In
vielen der Siedlungen, die sich am Wettbe-
werb beteiligt haben, sind die Spielrdume
fiir Mieterhohungen neben der allgemei-
nen Marktlage aufgrund der sozialen Situa-
tion der Mieter eingeschriankt. Energetische
Sanierungsmafinahmen sind somit ein Teil
einer umfassenden, langfristigen Strategie
fiir den jeweiligen Standort.

Die Umsetzung der Wettbewerbsbeitrage
wird im Rahmen von zwei Forschungspro-
jekten des BBSR weiter begleitet:

In einer breiter angelegten prozessbeglei-
tenden Untersuchung wird auf Grundlage
einer Panelbefragung die Weiterentwick-
lung der Wettbewerbsgebiete iiber einen
Zeitraum von fiinf Jahren kontinuierlich be-
obachtet, analysiert und ausgewertet. Einen
Schwerpunkt nimmt hierbei die energeti-
sche Sanierung und deren Wirtschaftlich-
keit sowie Refinanzierung ein. Die Panel-
befragung wird ergidnzt durch vertiefende
Interviews der relevanten Akteure. Dartiiber
hinaus wird im Zuge von Bewohnerbefra-
gungen erfasst, wie die Ergebnisse der um-
fassenden Sanierungen von den Bewohnern
aufgegriffen werden und sich die Kosten-
entwicklung fiir die Bewohner darstellt.

In einem zweiten Projekt werden acht Mo-
dellprojekte vertiefend iiber einen Zeitraum
von zweieinhalb Jahren begleitet. Die aus-
gewdhlten Projekte bilden unterschiedli-
che Marktgegebenheiten, stddtebauliche
Situationen und Akteurskonstellationen
ab. Die gewdhlten Strategien und Umset-
zungsschritte, Hemmnisse und Losungs-
ansidtze werden vertiefend analysiert und
ggf. strategische bzw. operative Nachbes-
serungsbedarfe erfasst sowie iibertragbare
Ansdtze und Handlungsempfehlungen fiir
andere Wohnungsunternehmen abgeleitet.
Schlieflich soll somit eine Ubertragbarkeit
auf weitere Bestands- bzw. Eigentiimerty-
pen erreicht werden, denn es gibt noch sehr
viel Handlungsbedarf im deutschen Woh-
nungsbestand.
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Anmerkungen
) @ ®)
Die Analyse der Bevolkerungs-, Haushalts- BBSR (Hrsg.): Wohnungsmaérkte im Wandel, Die Leerstandsquoten im Wettbewerbsgebiet
und Leerstandsentwicklung erfolgt auf klein- a.a.0. beruhen auf Angaben der Wettbewerbsteil-
raumiger Ebene der Raumordnungsregionen nehmer.

sowie der Kreise und kreisfreien Stadte. Sie-
he dazu: BBSR (Hrsg.): Wohnungsmarkte im
Wandel. Zentrale Ergebnisse der Wohnungs-
marktprognose 2025. - Bonn 2010. = BBSR
BerichteKOMPAKT 1/2010
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