"Pilotstudie zur nachhaltigen Entwicklung von Nachkriegsiedlungen (1945 - 65)
unter besonderer Berlcksichtigung von Flachendkonomie und Flachenmana-
gement"

Foérderkennzeichen: BWW 24004

1. Kurze Beschreibung des Forschungsergebnisses

Die nachhaltige Sicherung und Entwicklung von Nachkriegssiedlungen (ca. 30% des
baden-wurttembergischen Wohnungsbestandes) wird durch den spezifischen Al-
tersaufbau mit 25 — 30 % uber 65-Jahriger - insbesondere Hochaltrigen - geprégt.
Die zumeist unveranderten oder nur teilmodernisierten Gebaude mussen den An-
spruchen heutiger und zukinftiger Nachfrager angepasst werden, um von breiten
Schichten der Bevolkerung akzeptiert zu werden. Sonst droht sozialer Abstieg. In den
Fallstudien Mannheim, Schoénau und Marbach, Hérnle ist dieser Prozess bereits weit
fortgeschritten. Mit dem Generationenwechsel besteht die Chance, Flachen zu ge-
winnen, das energetische System heutigen Standards anzupassen, struktur- und ar-
tenreiche Siedlungsbiotope zu entwickeln.

Die Steigerung der Flachendkonomie durch Sicherung der Siedlungsflachen fir brei-
te Schichten der Bevolkerung und die Erh6hung der Bruttogeschossflache, insbe-
sondere im Einzeleigentum wird operationalisiert und in den Kontext einer ganzheit-
lich angelegten Revitalisierung der Nachkriegssiedlungen gestellt.

Dabei werden drei strategische Ansatze erarbeitet:

. Unterhaltungs- und moderate Modernisierungsinvestitionen, die insbesondere
Energie- und Wasserverbrauch senken, werden Transferleistungsempfangern
zu gunstigen Mieten und Mietnebenkosten zur Verfigung gestellt (Belegungs-
bindungen).

. Von Grund auf erneuerte Wohnungsbestéande gewéhrleisten die Akzeptanz jun-
ger Haushalte. Dabei wird die monotone Architektur und das Wohnumfeld heu-
tigen Standards angepasst. Den individuellen Lebensstilen und neuen Soziali-
sationsformen wird Rechnung getragen.

. Nicht mehr kostendeckend modernisierbare Bestdnde und solche, die einen
Wechsel der Wohnformen erfordern, werden abgebrochen und marktgerecht
neu entwickelt.
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Die notwendige Kombination dieser Revitalisierungsstrategien muss von den Akteu-
ren vor Ort in Einklang mit den Bewohnern gefunden werden. Die Befragung der
Schlusselpersonen aus Baudezernaten und Wohnungsgesellschaften bestatigen die
Notwendigkeit, diesen Weg zu beschreiten. Sie bestatigt auch die zunehmende Be-
deutung der Nachkriegssiedlungen fiur Kommunen und Wohnungswirtschatt.



Als geeignetes Verfahren der Revitalisierung wurde das Bund-Lander-Programm der
Stadterneuerung “Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt”
identifiziert.

Dabei spielt das Stadtteilmanagement eine zentrale Rolle. Da Flachengewinne und
die Sicherung der Bestande nur im Kontext einer umfassenden Quartiererneuerung
zu erreichen sind, muss das kommunale Flachenmanagement integraler Bestandtell
des Stadtteilmanagements werden.

Wesentliche Voraussetzungen flr einen zugigen, ungehinderten Generationenwech-
sel ist die Schaffung verlasslichen Baurechts. Dieses haufige Hemmnis erfordert bau-
und planungsrechtliche Aktualisierung. Sie muss auf die Gewinnung zuséatzlicher Po-
tenzialflachen angelegt sein.

In einer dem Pilotstudiencharakter angemessenen Abschatzung kann gesagt wer-
den, dass in den drei untersuchten Gebaudetypen grol3e Flachenpotenziale er-
schlossen werden kdnnen.

Bei freistehenden Einfamilienh&usern bis zu 100 % der derzeitigen BGF
bei Reihenhausern biszu 40 % der derzeitigen BGF
bei Geschossbauten bis zu 25 % der derzeitigen BGF

Damit wird die Bedeutung der NKS fur die Innenentwicklung und die Verminderung
der Landschaftsinanspruchnahme deutlich.
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2. Welche Fortschritte ergeben sich in Wissenschaft / Technik durch lhre

Forschungsergebnisse ?

Von den Kommunen wurde die Bedeutung der Wohnungsbestande aus der Nach-
kriegszeit fur die Flachendokonomie und den Flachengewinn zumeist unterschétzt.
Die Diskussion der Fallstudien verweist auf eine Neubewertung in Kenntnis der vom
IOR erarbeiteten demographischen Steckbriefe. Allerdings steht die Umsetzung in
die Praxis erst am Anfang. Wichtige Erkenntnisse wurden auf folgenden Gebieten
gewonnen :

. Klarung der Zusammenhénge bei der Aktivierung von Potenzialflachen und der
Motivierung von Eignern, Erben und Kaufern, die Flachenpotenziale im Einzel-
eigentum zur nachhaltigen Entwicklung der Einfamilienhauser zu nutzen *.

! Dazu wurde gegen zahlreiche Konkurrenten ein Projekt des experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus

(BMVBW + BBR) ‘Kostengunstige und qualitatsbewusste Entwicklung von Wohnungsobjekten im Bestand" fur
die Stadt Marbach eingeworben.




. Systematisierung der flachenrelevanten Festsetzung bei der Schaffung verlass-
lichen Baurechts.

. Vernetzung der privaten und kommunalen Handlungsfelder in einem ganzheitli-
chen MalRnahmenkonzept zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung der
Siedlungsflachen aus der Nachkriegszeit.

. Integrierende Konzepte fur das kommunale Flachenmanagement als Teil einer
Public-Private-Partnership zur nachhaltigen Sicherung von Stadtteilen mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf.

. Praxisorientierte Strategien zur marktgerechten Neuordnung von Nachkriegs-
siedlungen fir breite Schichten der Bevolkerung im Generationenwechsel.

Damit werden Flachentkonomie und kommunales Flachenmanagement integrieren-
de Bestandteile kommunaler, wohnungswirtschaftlicher und birgerschaftlicher Initia-
tiven zur nachhaltigen Sicherung und Entwicklung von gefahrdeten Siedlungsbestan-
den.
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3. Welche Empfehlung ergibt sich aus dem Ergebnis fir die Praxis ?

Kommunen und Wohnungswirtschaft missen die spezifischen Entwicklungen des
Altersaufbaus und den Generationenwechsel in Nachkriegssiedlungen zum Anlass
nehmen, um die Revitalisierung als ganzheitlichen Prozess der Anpassung fiur den
Zukunftsmarkt in Gang zu setzen. Dabei kann mit geringen kommunalen Investitio-
nen private Investitionstatigkeit und burgerschaftliches Engagement mobilisiert wer-
den. Nicht zuletzt kann davon ein innovativer Beschaftigungsimpuls fur das Bau-
handwerk ausgehen.

Flachentkonomie in Wohngebieten fur breite Schichten der Bevdlkerung erfordert ein
Optimum an Wohnwert auf der Parzelle. In den ebenerdigen Wohnformen — freiste-
hendes Einfamilienhaus, Reihenhaus — ist der gewachsene Flachenanspruch je Per-
son von ca. 15 gm WFL im Jahr 1950 auf ca. 40 gm im Jahr 2005 auf dem Grund-
stuck zu realisieren. Das bedeutet hoheren Nutzwert auf gleicher Flache innerhalb
der bestehenden Infrastruktur. Dieses innere Wachstum ersetzt die Inanspruch-
nahme unbebauter Landschaft und die Erweiterung der technischen Infrastruktur in
neuen Baugebieten.

Voraussetzung ist die Akzeptanz des Wohnstandorts und des Milieus durch die nach-
folgende Generation. Denn der geeignete Zeitpunkt fur Anpasssung an den Markt ist
der Generationenwechsel.

Die energetische Nachriustung auf heutige Standards des Energieverbrauchs nach
EnEV ist verpflichtend. Die starken baulichen Eingriffe bieten dartiber hinaus weitere
Optionen zur Optimierung des gesamten energetischen Systems :

- dichte Hulle mit sehr hohem Warmedurchgangswiderstand



- kontrollierte Luftung und Warmertickgewinnung

- Kompaktheit des konditionierten Volumens

- erneuerbare, zumindest CO,-neutrale Energiequellen

- effiziente Nutzung der Komponenten der Energieumwandlung und ihr kaska-
denartiger Verbund
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In verdichteten Wohnformen beginnt der wirtschaftliche Einsatz von Nahwé&rmesys-
temen. Sie erdffnen neue Optionen wie die Nutzung von Erdwérme.

Strukturreiche Siedlungsbiotope mit méglichst hohen Anteilen naturlicher Boden-
struktur, die Rickfihrung der Oberflachenwasser in das naturliche Hydrosystem und
die systematische Erweiterung des siedlungstypischen Artenspektrums sind weitere
Optionen der nachhaltigen Entwicklung von Nachkriegssiedlungen. Damit besteht die
Mdglichkeit zur Verbesserung der Lufthygiene und des lokalen Klimas.

Etliche dieser Optionen bewirken auch die Senkung der Betriebskosten, verbessern
die Anmutungsqualitat der Quartiere und foérdern das birgerschaftliche Engagement
fur das Quartier und den Stadtteil.

Ludwigsburg, 22. September 2005
Prof. Gunther Schofl



