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AGW-Arbeitskreis „Gesellschaft und Quartier“

Agenda

STADT UND LAND

1. Kurzportrait des STADT UND LAND Konzerns

2. Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung

3. Quartiersentwicklungsmaßnahmen 

4. Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung
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Konzernstruktur

STADT UND LAND

Unternehmen

Gesellschafter: 100 % STADT UND LAND

o WoGeHe – Wohnungsbaugesellschaft Hellersdorf mbH

o WOBEGE - Wohnbauten- und Beteiligungsgesellschaft mbH

o STADT UND LAND FACILITY-Gesellschaft mbH

o STADT UND LAND NETZE GmbH

o STADT UND LAND Johannisthal GmbH

o STADT UND LAND Schöneberg GmbH

o STADT UND LAND Nord-Süd GmbH

Gesellschafter: 50 % STADT UND LAND

o SIWOGE 1992 - Siedlungsplanung und Wohnbauten Gesellschaft

Gesellschafter: 37 % STADT UND LAND

o SOPHIA Berlin GmbH
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Unternehmen

-

STADT UND LAND gesamt (per 31.12.2018)

Wohnungen: 45.042 (davon 749 in Brandenburg)

Marktanteil (in Berlin) 2,3 %

Leerstand gesamt 2,3 %

(davon gepl. Mod/Inst 1,2 %)

Bestände und Verteilung

STADT UND LAND

Marzahn-Hellersdorf

Wohnungen: 16.091

Marktanteil: 11,8 %

Leerstand: 1,1 %

Treptow-Köpenick

Wohnungen: 11.545

Marktanteil: 8,2 %

Leerstand: 1,7 %

Neukölln

Wohnungen: 8.383

Marktanteil: 5,1 %

Leerstand: 2,5 %

Lichtenberg

Wohnungen: 147

Marktanteil: 0,1 %

Leerstand: 1,4 %

Tempelhof-

Schöneberg

Wohnungen: 6.962

Marktanteil: 3,8 %

Leerstand: 6,2 %

Steglitz-Zehlendorf

Wohnungen: 994

Marktanteil: 0,6 %

Leerstand: 1,5 %

Charlottenburg-

Wilmersdorf

Wohnungen: 171

Marktanteil: 0,1 %

Leerstand: 0,0 %
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• Primäre Aufgabe: Sicherstellung der Wohnraumversorgung breiter 

Bevölkerungsschichten

• Auftrag: Schließung der Versorgungslücke bei günstigen Wohnungen

• Als Marktteilnehmer zu Marktkonditionen (Finanzierungskosten, 

Erstellungskosten, Grundstückskosten etc.) wie jedes andere Unternehmen

• Einziger Unterschied zu privaten Trägern: Erträge werden zu 100% in den 

Erhalt und Ausbau des Bestands (Instandsetzung, Instandhaltung, 

Modernisierung, Neubau, Objekterwerb) reinvestiert statt ausgeschüttet

• Verpflichtung zur Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsprinzips

• Mieterpartizipation, z. B. durch Bildung von Mieterbeiräten und eines 

Mieterrates

Der Berliner Wohnungsmarkt

STADT UND LAND

Selbstverständnis der städtischen Wohnungsunternehmen
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Die Lebenswelt Berlin Tempelhof - Lichtenrade

Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung

Räumliche Verortung: Schöneberg, Tempelhof, Friedenau, Steglitz, Lichterfelde, 

Lankwitz, Mariendorf, Neukölln-Süd

Beschreibung: Größte und durchschnittlich älteste Lebenswelt mit zumeist mittlerer, 

teils gehobener Wohnlage. Neben den bürgerlichen Statusgebieten vermehrter 

Zuzug aus Westdeutschland. 

Guter und wohlbefindlicher Berliner Durchschnitt: Weniger kleinbürgerlich und 

deutlich besseres Berlin-Gefühl als im Nordwesten, nicht so wohlhabend und 

zufrieden wie im Südwesten; rd. 79% der Bevölkerung sind Deutsche ohne 

Migrationshintergrund

Altersstruktur der Einwohner im Bezirk (Stand: 2016)

19 % jünger als 21 Jahre; 24% zwischen 21-44 Jahre; 25% zwischen 45 – 60 Jahre 

und 32% über 60 Jahre alt

Bevölkerungsprognose bis 2030: Anstieg von rd. 9.000 auf gut 355.000 Personen 

im Bezirk insgesamt bei marginaler Schrumpfung in Lichtenrade (– 0,8%).
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John-Locke-Siedlung, 
Berlin-Tempelhof, Lichtenrade
Siedlungsstruktur: EFH-Struktur
und Großsiedlungen 1960-1980

Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung
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Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung
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bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 65

66 bis 75

über 75

STADT UND LAND

• Zentrumsnaher Bereich von Tempelhof-Schöneberg ist jünger als der Stadtrand.

• Speziell der Süden von Tempelhof-Schöneberg ist älter als Berliner Durchschnitt.

• Durchschnittsalter der Mieter in der John-Locke-Siedlung bei 58 Lebensjahren.

Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung

Altersdurchschnitt der Hauptmieter
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Quelle: SUL Mieterbefragung 2011
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Paar mit Kindern

Alleinerziehend

Wohngemeinschaft

Ehepaar/Lebensgemeinschaft

Singlehaushalt (45-65 J)

Singlehaushalt (30-45 J)

Singlehaushalt (unter 30 J)

Seniorenhaushalte

Senior/in alleinlebend

John-Locke-Siedlung alle SUL-Standorte

46% Senioren, 12% Alleinerziehende, 17% Familien, 11% Paare, 12% Singles  

Vorstellung des Wohnquartiers: John-Locke-Siedlung

Anteile der Haushaltstypen
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Quartiersentwicklungsmaßnahmen
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„Vitalität“ „Harmonie“

„Kontrolle“ „Schutz“

Extrovertiert
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• Eigensinnig

• Individuell

• Freiheitsliebend

• Kulturinteressiert

• Dynamisch

• Urban

• Relativ jung

• Trendsetter 

• Flexibel

• Sportlich

• Harmonie-

bedürftig

• Soziales 

Engagement

• Intensiver 

Kontakt zum 

Umfeld 

• Relativ junge 

Familien

• Karriereorientiert

• Materialistisch 

• Selbstsicher

• Kontrollbedürftig

• Markenorientiert

• Exklusiv

• Bedarf an „mehr“ 

Wohnraum

• Konservativ

• Traditionsbewusst

• Sozial ausgerichtet

• Sicherheits-

orientiert

• Verwurzelt im 

Wohnumfeld

• Bedarf an „mehr“ 

Wohnraum

• Eher ältere Mieter

Definition von Zielgruppen-Cluster
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• Mieter-Haushalte: 46% Senioren, 12% 

Alleinerziehende, 17% Familien, 11% 

Paare, 12% Singles  

• Zielgruppe meist traditionell, einfaches bis 

mittleres Niveau

• Gegenwartsorientierte Haushalte

• Bürgerliche Mitte und Tradition  (gesicherte, 

harmonische Verhältnisse)

• Hin zur bürgerlichen Mitte – das prekäre 

Milieu integrieren

• Forever Young (selbstbewusste 

Konsumgeneration, meist 55+ Lebensjahre, 

aktiv, familienorientiert, kulturinteressiert)

Neumieter „Klassik“

(Familiengründer/Alleinerziehende)

Bestandsmieter *

John-Locke-Siedlung

Neumieter 
„Raus aus dem Haus“

Berufspendler

* Vorrangig Mieterkinder, Senioren, Sanierungsflüchtling, Trennungsphase

Definition von Zielgruppen-Cluster

Quartiersentwicklungsmaßnahmen
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• Wo gebaut wird, ist es immer laut und schmutzig

• Die Sanierungsmaßnahmen sind für die Mieter mit Auszugswochen, 

Einschränkungen, Baulärm, Dreck, eventuell Urlaubstagen bei Arbeiten in 

den Wohnungen, Räumarbeiten und längeren Wegen bei der Müllentsorgung 

verbunden.

• Anschließend wird es moderate Mieterhöhungen geben.

• Alle Mieter müssen ihre Wohnung aufgrund der Sanierungsarbeiten für einen 

überschaubaren Zeitraum von wenigen Wochen verlassen.

• Dafür stehen Umsetzwohnungen oder Hotels zu Verfügung. 

• Mieter erhalten Unterstützung bei Aus- und Wiedereinzug. Dafür kooperiert 

die STADT UND LAND mit einem Umzugsunternehmen.

• Kooperation mit ausgebildeten Sozialarbeitern i. R. d. Mieterbetreuung.

Quartiersentwicklungsmaßnahmen

Sozialmanagement



161616STADT UND LAND

Quartiersentwicklungsmaßnahmen

Bindung SOPHIA als sozialen Partner

• SOPHIA steht für „Soziale Personenbetreuung, Hilfen im Alltag“ und 

unterstützt bei der Bewältigung der Herausforderungen des demografischen 

Wandels. 

• SOPHIA bietet umfassende Mieterbetreuung, Service- und 

Sicherheitsleistungen für die Mieterinnen und Mieter

• SOPHIA umfasst verschiedene Leistungspakete, die im Wesentlichen 

Folgendes beinhalten: 

• Sicherheit und Komfort in der Wohnung

• Mieterberatung und -betreuung (teilw. rund um die Uhr)

• Professionelle Dienstleistungen und ehrenamtliche Helfer –

Nachbarschaften stärken

• Modernes Hausnotruf-System

• SOPHIA steht für soziale Kompetenz und Fürsorglichkeit und strahlt positiv auf 

das Image der Muttergesellschaften
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Sanierung der John-Locke-Siedlung in Lichtenrade

STADT UND LAND

Quartiersentwicklungsmaßnahmen
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Sanierung der John-Locke-Siedlung in Lichtenrade

STADT UND LAND

• 1.600 Wohnungen

• ca.4.000 Menschen

• Bauzeit 2013 bis 2019

• Baujahr 60er Jahre

• Städtebauliche Idee der 

Stadtlandschaft oder des 

Wohnens am Park

• Derzeit größtes Modernisierungs-

und Instandsetzungsprojekt mit 

einer Wohnfläche von ca. 

105.000 m²

• Investitionssumme rd. 

70,0 Mio. Euro

Quartiersentwicklungsmaßnahmen
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Sanierung der John-Locke-Siedlung in Lichtenrade

STADT UND LAND

• Im Rahmen der Sanierung werden u. a. die Fassaden und Kellerdecken 

gedämmt, die Dächer, Balkone und Aufzüge instandgesetzt sowie alte 

Fenster ausgetauscht. 

• Bis 2019 wird die John-Locke-Siedlung ein umfangreiches 

Sanierungsprogramm durchlaufen, von dem alle Mieter (ca. 4.000 Personen) 

der Siedlung betroffen sind. 

• Die Baumaßnahmen tangieren die Mieter auf verschiedene Art und Weise: 

o Verhüllung der Gebäude für die Fassadenarbeiten, 

o Auszug während Asbestsanierung (Bäder, Fußbodenbeläge)

o eingeschränkte Nutzung der Keller und Treppenhäuser, 

o Anschlussarbeiten in den Wohnungen (Küchen und Bäder) sowie 

o Schließung der Müllabwurfschächte und Änderung der 

Müllstandsflächen

o Wandernde Baustelleneinrichtungen, Blockierung von Parkplätzen

Quartiersentwicklungsmaßnahmen
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Sozialmanagement

Quartiersentwicklungsmaßnahmen

• Frühzeitige und regelmäßige Einbeziehung des Mieterbeirats

• Frühzeitige Information aller Mieter: Information und Überzeugung von der 

Notwendigkeit der Sanierung sowie Ausblick auf die Zukunft

• Kontinuierliche Begleitung des gesamten 

Projektes:

o Einrichtung eines Sanierungsbüros

o Aufstellen einer Infobox mit 

regelmäßigen Sprechstunden

• Sozialmanagement durch SOPHIA

o speziell geschulte Mitarbeiter für die 

Mieterbetreuung: offene Ohren für 

Sorgen, persönliche Gespräche, Eruierung von Hilfsbedarf, Unterbringung 

während der Baumaßnahmen, Fragen & Antworten, Erarbeitung der 

Modernisierungsvereinbarungen
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Darüber hinaus gibt es eine Bauzeitung, eine eigens eingerichtete Website, 

Flyer, regelmäßige Informationen im STADT UND LAND-Mieterjournal und viele 

persönliche Gespräche. 

Quartiersentwicklungsmaßnahmen

Informationsmanagement
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Impressionen

STADT UND LAND

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung

Hochhäuser „Die drei Schwestern“ 

Hochhäuser „Die drei Schwestern“ 

vorher

nachher
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Impressionen 

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung

Spielgerät Hauseingangssituation

Küche

Spielgerät Barrierefreier Hauseingang

BadezimmerKüche

Badezimmer

vorher

nachher
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Erfolgsfaktoren für eine nachhaltige

Quartiersarbeit nach Quartiersentwicklungsmaßnahmen

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung
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Sozialmanagement – Aufbau eines Nachbarschaftszentrum

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung

• Aufbau eines Nachbarschaftszentrum im Wohnquartier als Beitrag für mehr 

soziale Stabilität und Identifikation im Quartier.

• Umbau des ehemaligen Waschhaus zu einem modernen Treffpunkt für die 

Nachbarschaft im Zentrum des Quartiers.

• Der Nachbarschaftstreff ist eine nachhaltige Institution, dafür sind stabile 

Strukturen sowie eine breite Vernetzung aufzubauen.

• Professionelle Betreuung durch eine Mitarbeiterin der SOPHIA Berlin GmbH 

in Verbindung mit ehrenamtlichen Personen, bestenfalls Mieterinnen und 

Mieter die im Quartier verwurzelt sind.

• Kein reiner Seniorentreff, daher ist ein breitgefächertes Angebot für möglichst 

viele Altersklassen zu schaffen (rund um Themen, wie Sport, Nachhilfe, Baby, 

Vorträge, Reisen, Mediation uvm.)

• Einbindung der Mieter von Beginn an, z. B. Ehrenamt, Namensfindung, für 

eine nachhaltige Identifikation.
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Raus aus der Anonymität – Willkommen Nachbarschaft

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung

• Kein reiner Seniorentreff, daher ist ein breitgefächertes

Angebot für möglichst viele Altersklassen zu schaffen (rund

um Themen, Sport, Lernen, Baby, Wissen, Reisen, Mediation

uvm.)

• Einbindung der Mieter von Beginn an, z. B. Ehrenamt,

Namensfindung für den Treff

• Ziel ist die nachhaltige Identifikation der Mieter mit dem

Wohnquartier zu erreichen.
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Mehrwert für das Wohnungsunternehmen

STADT UND LAND

Wohn-Vision 2021: Leben in der John-Locke-Siedlung



Aufmerksamkeit.

für Ihre

Vielen Dank

STADT UND LAND – Stadtentwicklung in Berlin

Tobias Mette

STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Servicebüro Tempelhof

Werbellinstr. 12

12053 Berlin

E-Mail: Tobias.Mette@stadtundland.de

Tel.-Nr.: + 49 30 6892-5111

Mobil: + 49 175 726 4315

Homepage: www.stadtundland.de

stadtundland_echtkommunal
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• Mieterbefragung STADT UND LAND (Stand: 2011)

• Zielgruppenanalyse in Kooperation mit der RE privat asset GmbH

• www.immobilienscout24.de 

• HertieBerlinStudie

• Wohnungsmarktbericht Tempelhof-Schöneberg Juni 2018

• Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, SenStadtWohn Einwohnerstatistik

• Daten der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

• Daten der SOPHIA Berlin GmbH

STADT UND LAND

Quellenangaben


