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TITELTHEMA: KOMMUNE UND VERWALTUNG 4.0

Großwohnsiedlungen  
der Zukunft
Der steigende Wohnungsdruck und in die Höhe schießende Miet- und Kaufpreise in den 
Städten sowie die aktuelle Energie- und sich verschärfende Klimakrise erfordern ein Nach- 
und Umdenken über das Bauen und Wohnen der Zukunft. Neben politischen Zielsetzungen 
im Rahmen des Regierungsauftrags, die quantitative Aussagen treffen – wie etwa der Neubau 
von 400 000 Wohnungen pro Jahr oder das „Netto Null“-Ziel zur Flächenneuinanspruchnahme 
– mangelt es derzeit noch an qualitativen gesellschaftlichen Debatten darüber, wie und wo 
das Bauen und Wohnen der Zukunft organisiert werden soll.
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G roßwohnsiedlungen werden sehr 
ambivalent wahrgenommen – 
meistens aber wird ihnen der Sta-

tus von „Problemquartieren“ am Stadt-
rand attestiert, mit geringer Wohnqualität 
und deutlichem Handlungsbedarf. Ihre 
Bewohner gelten häufig als stigmatisiert 
und werden etwa auf dem Arbeitsmarkt 
allein aufgrund ihres Wohnorts diskrimi-
niert [1].

Zwischen den 1950er- und 1980er- 
Jahren im Rahmen der Wohnungsnot der 
Nachkriegszeit errichtet, sind die Siedlun-
gen heute integraler Bestandteil vieler 
deutscher Städte; sie zeichnen sich vor 
allem durch ihre meist sehr hohe Woh-
nungsdichte und serielle Bauweise aus. 
Mit ihrer „monotonen“ Architektur und 
Formensprache sind sie jedoch vielen 
Menschen ein Dorn im Auge.

Die andere Seite 
Zugleich wurden sie mit dem Ziel errich-
tet, in kurzer Zeit eine große Menge an 
vergleichsweise günstigem Wohnraum mit 
hoher Lebensqualität für breite Schichten 
der Bevölkerung bereitzustellen. Eine gute 
Anbindung ans Stadtzentrum sowie groß-
zügige Grün- und Freiflächen waren meist 
zentrale Elemente der am Reißbrett ge-
planten Siedlungen. Diese und weitere 

Großwohnsiedlungen sind vielfältig – ebenso wie die Möglichkeiten, sie weiterzuentwickeln 
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Qualitäten werden heute noch besonders 
von den Bewohnern der Großwohnsied-
lungen geschätzt: Umfragen zur Wohn
zufriedenheit [2, 3] zeigen immer wieder 
auf, dass die Siedlungen insbesondere we-
gen ihrer Durchgrünung, der kurzen Wege 
zu Versorgungs- und Betreuungseinrich-
tungen und der Möglichkeit für soziale 
Begegnung und Austausch durchaus sehr 
beliebt sind. Auch die langen Wohndauern 
können als Ausdruck dessen gewertet wer-
den. Somit fällt die Innenwahrnehmung 
der Quartiere deutlich positiver aus als der 
Blick der Außenstehenden. Aktuell stellen 
zudem einige Studien, wie etwa die des 
Deutschen Instituts für Urbanistik (Difu) 
[4], das Potenzial der Großwohnsiedlun-
gen mit Blick auf eine nachhaltige Stadt-
entwicklung in den Vordergrund: Die 
hohe Wohnungsdichte bei geringer Flächen
inanspruchnahme und das große Potenzial 
für Fassaden- und Dachbegrünung sowie 
Photovoltaik werden hervorgehoben.

Faktenbasiertes Wissen  
um Qualitäten 
Die Studie „Großwohnsiedlungen der 
Zukunft“ [2] hat vier Beispielsiedlungen 
dieses Strukturtypus in den Blick genom-
men – Köln-Chorweiler, Kiel-Mettenhof, 
Dresden-Gorbitz und den Wohnpark 
Alterlaa in Wien. Dabei wurde der Frage 
nachgegangen, inwiefern sich daraus allge
meingültige, qualitative Zielaussagen zum 
Bauen und Wohnen der Zukunft generie-
ren lassen. Ein interdisziplinäres Konsor
tium mit Expertise in den Bereichen Fern
erkundung, Städtebau und Baukultur 

arbeitete daran, faktenbasiertes Wissen 
über die Faktoren zu generieren, die für die 
Wohnzufriedenheit und das Quartiers
image eine besondere Rolle spielen. Dar-
auf aufbauend konnten Ideen und Vor-
schläge formuliert werden, wie eine 
zukunftsfähige Weiterentwicklung und 
qualitätsvolle Transformation der Groß-
wohnsiedlungen gelingen und inwiefern 
der Siedlungstypus auch für neue Quartiers
entwicklungen als Vorbild dienen kann. 
Damit leistet die Studie einen qualitativen 
Beitrag zur politischen Debatte um die 
Zielwerte der Stadtentwicklung und Wohn
raumversorgung. 

Ein integrierter, mehrdimensionaler 
methodischer Ansatz ermöglichte die Ver-
schneidung von Fernerkundungsdaten auf 
der einen Seite und Informationen zur sub
jektiven Wahrnehmung auf der anderen 
Seite. Mittels einer GIS-basierten Analyse 
wurden auf Blockebene physische und 
funktionale Faktoren wie bauliche Dichte, 
Anteile von Grün- und Verkehrsfläche, 
ÖPNV-Anbindung etc. aggregiert. Im 
Rahmen einer Befragung von Bewohnern 
und Außenstehenden wurden darüber 
hinaus verschiedene Aspekte von Wohn
zufriedenheit und Quartiersimage erfasst 
und diese mit den physischen und funktio
nalen Faktoren überlagert. 

Die physische Dimension wirkt  
auf die soziale und emotionale 
Dimension ein
Eine zentrale Erkenntnis der Studie be-
steht darin, dass bestimmte Faktoren der 
städtebaulichen Gestalt von Großwohn-

siedlungen Korrelationen zu deren Wohn-
zufriedenheit und Image aufweisen. Aus-
gewählte Aspekte werden nachfolgend im 
Einzelnen kurz erläutert. Die gesamte Stu-
die findet sich unter [2].

Die Gebäude- und Einwohnerdichte der 
untersuchten Großwohnsiedlungen wird 
von den Bewohnern ambivalent wahr
genommen: Generell scheinen hohe Dich-
ten auf den ersten Blick einen negativen 
Einfluss auf die Zufriedenheit zu haben. 
Zugleich wurden in der Siedlung mit der 
höchsten Dichte (Alterlaa) die höchsten 
Zufriedenheitswerte gemessen. Daraus 
lässt sich ableiten, dass eine hohe Dichte 
nicht per se negativ zu bewerten ist, son-
dern weitere Faktoren, wie etwa Abstände 
zwischen den Häusern, aber auch soziale 
Faktoren [5] und die Organisation von 
Gemeinschaft und Privatsphäre eine Rolle 
spielen. Auch hinsichtlich der Nutzungs-
mischung ergibt sich ein differenziertes 
Bild: Besonders eine kleinteilige und de-
zentrale Mischung von Wohn- und ande-
ren Nutzungen steht im Zusammenhang 
mit einer vergleichsweise höheren Wohn-
zufriedenheit. Demgegenüber werden groß-
flächige, zentrale Ansammlungen, etwa in 
Form von Shopping-Centern in den 
zentralen Bereichen der Siedlungen, eher 
negativ wahrgenommen. Ein ähnliches 
Bild ergibt sich hinsichtlich der Anteile 
gemeinschaftlich geprägter Nutzungen 
(z. B. Vereinshäuser, Kultur- und Betreu-
ungsangebote) gegenüber privaten und 
kommerziellen Funktionen. 

Gemäß den Erwartungen scheint die 
Ausstattung und Versorgung (m2 pro Ein-

wohner) mit Grünflächen insge-
samt einen starken positiven Ein-
fluss auf die Wohnzufriedenheit 
zu haben. Letztere ist insbeson-
dere auf Blockebene von Bedeu-
tung, was die These unterstützt, 
dass die Wahrnehmung der bau-
lichen Dichte nicht zuletzt von 
gestalterischen und sehr lokalen 
Faktoren abhängt. Ebenfalls be-
stätigte sich die Erwartung, dass 
geringere Verkehrsflächenanteile 
mit höheren Zufriedenheitswer-
ten in Verbindung stehen. Dies 
zeigt sich vor allem auf der Ebene 
des Gesamtquartiers: Der Wohn-
park Atlerlaa, der die höchste 
Zufriedenheit aufweist, ist ober
irdisch fast komplett frei von Differenz der Zufriedenheitswerte in den vier untersuchten Quartieren und ihren Teilbereichen
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Flächen für den fließenden und ruhenden 
Verkehr.

Auch konnte eine Korrelation zwischen 
Sanierungsstand und Erscheinungsbild 
von Wohnung und Gebäude mit der 
Wohnzufriedenheit ermittelt werden: Wo 
kürzliche Aufwertungsmaßnahmen am 
Bestand genannt wurden oder sichtbar ein 
guter baulicher Zustand vorliegt, lassen 
sich höhere Zufriedenheitswerte feststel-
len. Gleiches gilt für Maßnahmen im 
öffentlichen Raum, wie etwa die Neuge-
staltung des Pariser Platzes in Chorweiler, 
die vor allem auch dazu führen, dass 
Außenstehende ein positiveres Bild der 
Großwohnsiedlung haben. Diese Erkennt-
nis ist besonders interessant, da sie die 
potenzielle Wirksamkeit von Investitionen 
in den Stadtteilen belegt.

Zuletzt zeigte sich, dass eine räumliche 
Überlagerung von negativ konnotierten 
physischen und funktionalen Faktoren mit 
geringeren Zufriedenheitswerten in Ver-
bindung zu stehen scheint: Wo eine beson-
ders hohe Dichte bei zugleich geringer 
Grünausstattung und -versorgung, hohem 
Verkehrsflächenanteil, zentralisierter Nut-
zungsmischung und schlechtem Sanie-
rungsstand bzw. Erscheinungsbild vorliegt, 
fällt die gemessene Wohnzufriedenheit sig
nifikant niedriger aus. Solche Bedingun-
gen liegen vor allem in den Zentren der 
vier untersuchten Siedlungen vor. 

Soziale Verantwortung – im 
Schulterschluss der Akteure
Die Studie „Großwohnsiedlungen der 
Zukunft“ hat gezeigt, dass städtebauliche 
Merkmale von Großwohnsiedlungen einen 
Einfluss darauf haben, wie sie von Bewoh-
nern und Außenstehenden wahrgenom-
men werden. Darauf aufbauend wurden 
mögliche Maßnahmen zur qualitätvollen 
Weiterentwicklung und Transformation 
bestehender Großwohnsiedlungen erarbei-
tet. Diese Erkenntnisse unterstreichen die 
soziale Verantwortung, die Wohnungs
unternehmen sowie private Vermieter von 
Wohnungen in den Siedlungen tragen: 
Gerade weil die physischen und funktiona
len Faktoren eine Wirkung auf Wohnzu-
friedenheit und Quartiersimage entfalten, 
haben sie Mittel gegen soziale Stigmatisie-
rung und für mehr Wohnqualität in den 
Siedlungen in der Hand. Auf die Frage, ob 
künftig wieder Großwohnsiedlungen ge-
baut werden sollten, lässt sich antworten, 

dass monofunktionale Strukturen am 
Stadtrand nach altem Vorbild nicht mehr 
als adäquates Mittel zur Bekämpfung von 
Wohnungsknappheit empfohlen werden 
können. Die Möglichkeit zur Generierung 
hoher baulicher Dichten bei zugleich ge-
ringer Flächeninanspruchnahme und bei 
architektonischer Vielfalt kann hingegen 
als wertvolles Potenzial für einen Städte-
bau im Sinne heutiger Ansprüche an 
Nachhaltigkeit angesehen werden.

Zudem wurde deutlich, dass interdiszi-
plinäre Ansätze aus Städtebau, Kulturerbe 
und Fernerkundung spannende neue Er-
kenntnisse und neuartige Perspektiven auf 
den Wohnraum ermöglichen, die die De-
batten und die Praxis im Umgang mit gro-
ßen Wohnsiedlungen deutlich bereichern 
können. Und auch für die Praxis zeigt sich, 
dass im Sinne einer qualitätsvollen Weiter-
entwicklung und Transformationen der 
Siedlungen neue Allianzen zwischen allen 
beteiligten Akteuren nötig sind: Wenn 
Wohnungswirtschaft, Stadtentwicklung 
und -erneuerung, Wissenschaft sowie 
Bewohner zusammenarbeiten, können 
Lösungen entstehen, welche das Potenzial 
haben, die perspektivischen Erwartungen 
an das Wohnen mit Weitsicht zu beant-
worten und einen Mehrwert für alle zu 
schaffen. 

Im nächsten Schritt wird in Koopera
tion mit weiteren Institutionen und Ver-
bänden ein Folgeprojekt, ein „Atlas der 
Großwohnsiedlungen“, auf den Weg ge-
bracht – ein umfassendes Überblickswerk, 
das den Erkenntnisgewinn auf diese rele-
vante Bau- und Wohntypologie erweitert.
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Hohe Konzentration von Nichtwohnnutzungen als einer der Einflussfaktoren  

auf geringere Wohnzufriedenheit
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