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Sigrun Kabisch
Wenn das Kleid der Stadt nicht mehr passt -

Strategien im Umgang mit dem Wohnungsleerstand in ostdeutschen Stidten

aus stadtsoziologischer und stadtplanerischer Perspektive

. Das Kleid der Bausubstanz ist der Stadt zu gro3 geworden® - so lautet eine seitens des Leip- '
ziger Planungsdezernenten gerne verwendete Metapher, um die Situation auf dem hiesigen
Wohnungsmarkt zu umschreiben und um die Notwendigkeit der Suche nach Strategien zum
Umgang mit dem Wohnungsleetstand zu begriinden. Eine dhnliche Konnotation gebrauchte
bereits Hans-Paul Bahrdt, als er die Entwicklung im Mittelalter gegriindeter Stddte unter-
suchte. Am Beispiel von Trier zeigte er auf, wie aﬁq Ende einer Verfallsperiode aus einer
groBziigig angelegten Stadtanlage eine viel kleinere Stadt entstand, ,,der das alte Gewand of-
fenbar zu groB geworden war.“ (Bahrdt 1998, S. 113, erstmals 1961) Er fiihrte weiter aus: ,,In
diesem Schrumpfungsprozess verlor die Stadt ihre Fasson.* (ebenda)

Die Mehrzahl der ostdeutschen Stidte sieht sich aktuell vor die Aufgabe gestellt, mit einem
geschichtlich bisher einmaligen Angebotsiiberhang auf dem Immobilienmarkt umzugehen.
Leerstehende Wohnungen; Biiros und Gewerbeflichen verleihen den stddtischen Strukturen
eine Aura des Uberfliissigen bzw. Nicht-gebraucht-werdens. Ein schleichender Verfall und
nachfolgende Verddung sind nur einige Konsequenzen der ausbleibenden Nutzung. Ob am
Ende die betroffenen ostdeutschen Stidte ihre Fasson verlieren werden, wird davon abhéngen,
ob rechtzeitig schliissige Konzepte zur Umsetzung gelangen, die aus der vermeintlichen Kon-
fliktsituation Potentiale und Chancen ableiten konnen, die zu einem qualitativ hoherwertigen

Stadtumbau fiihren.
1. Gesellschaftspolitische Ursachen des Wohnungsiiberhangs

Seit etwa der zweiten Hilfte der 90er Jahre wird in der 6ffentlichen und der wissenschaftli-
chen Debatte das Thema ,, Wohnungsleerstand* mit seinen vielschichtigen Implikationen auf-
gegriffen. Alarmierend wirktén Meldungen von einer zunehmenden Zahl leerstehender Woh-‘
nungen in den neuen Landern. Nach Angaben der GAW hatte sich 1996 der Leerstand drama-
tisch erhdht. Ende 1999 erreichte er einen Wert von 13% bzw. einer Million. (vgl. GAW 2000,
S. 9) Bis zum Jahr 2030 rechnet die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau--und Woh-

nungswesen berufene Leerstandskommission in ihrem Gutachten sogar mit einem Gesamt-
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leerstandspotential in Ostdeutschland in Hohe von 1,5 bis 2 Millionen. (vgl. BMVBW 2000,

S. 43) | ' : '

.. Obwohl schon in der ersten Hilfte der 90er Jahre deutliche Anzeichen eines Angebotsiiber-

hangs auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt erkennbar waren, konnte von einem Abbremsen

im Hinblick auf den Wohnungsneubau und die —sanierung unter Orientierung am realen Be-

darf nicht die Rede sein. Die mit dem Bevolkerungsschwund sich ankiindigende nachlassende

Wohnungsnachfrage wurde ignoriert, u. a. auch deshalb, weil die Einwohnerentwicklung und

die Haushaltsentwicklung nicht synchron verliefen. Letztere, als wohnungsmarktrelevante

Grofe, wies wihrend der neunziger Jahre eine steigende Tendenz auf. Im Vergleich zur Be-

vélkerung verfligen die privaten Haushalte iiber eine intensivere Dynamik beziiglich ihrer

Veréindemng. Ein kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe ist

kennzeichnet. Neue Haushaltsstrukturen und eine seit Jahren zunehmende Zahl von 1-

Personen-Haushalten haben insgesamt zu einer Vergréferung der Anzahl der Haushalte ge-

fihrt. Die dafiir verantwortlichen Ursachen sind im wesentlichen Verhaltensinderungen ins- |
besondere im F amilienbildﬁngsverhalten» und Altersstrukturveréchiebungen (vgl. Bucher

1999, S. 7). Dennoch sind durch die vergréBerte Haushaltszahl keine durchschlagenden Nach-

. frageeffekte auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt, die zu einer Reduzierung von Woh-

nungsleerstand gefiihrt hitten, entstanden.

Zu stark und auch nachvollziehbar war offensichtlich der Druck, den erfolgreichen Transfor-

mationsprozess mit konkreten Verbesserungen im Wohnumfeld der Menschen zu untermau-

ern, und vielleicht schienen die Steuergeschenke fiir umfangreiche Investitionen in den ost-

deutschen Wohnungsbestand auch fiir manchen zu verlockend.

Durch die massive Stiarkung des Bausektors, der sich fiir einen befristeten Zeitraum zur
Boombranche entwickelte, wurden sichtbare Verinderungen des Stadt- und Landschaftsbildes

erzielt. Einerseits entstanden neben innerdrtlichen Sanierungs- und Neubauten Einfamilien-

hauskolonien und mehrgeschossige Wohnensembles am Rande lindlicher und kleinstadti-

scher Siedlungen. Das suburbane Umland groBer Stidte wurde in kurzer Zeit ein attraktiver
Wohnstandort fiir bisherige Stadtbewohner, die nun ihre Wohnpriferenzen umsetzen konnten.

Andererseits verstetigte sich innerhalb der Kernstédte allméhlich der Wandel von der grauen -
Stadt zur vielfarbigen (vgl. Marcuse 1991, S. 203 f.) und brachte unerwartete und bislang ver-
borgene Schitze stidtebaulicher Kunst in den Kernstddten zum Vorschein (vgl. Abb. 1). Der
Anteil der sanierten Bausubstanz bestimmte allméhlich zusammen mit den innerstadtischen
Neubauten das Gesicht der Stddte. Die verbliebene  unsanierte und verfallene Bausubstanz

bildete einen Storfaktor, den es moglichst schnell zu beseitigen galt. Auch wenn dies bis in




die Gegenwart noch nicht gelungen ist, entstand in einem relativ kurzem Zeitraum eine stidti-

sche Gebietskulisse neuer Qualitt.

Abb. 1: Weitgehend sanierte Straflenziige in Leipzig-Gohlis/Siid (Foto: R. Lehmann)

Diese stiddtebaulichen Neuerungen sind von dem wirtschaftlichen Zusammenbruch gesamter
Regionen in Ostdeutschland nicht zu entkoppeln. In diesem Kontext hat sich in einem knap-
pen Jahrzehnt eine Entwicklung vollzogen, die von einer ambivalenten bis untypisch gegen-
sitzlichen Charakteristik geprégt ist. Die bauliche Aufwertung ging nicht mit wirtschaftlicher
Prosperitit einher. Die massiven, in ihrem Umfang und ihrer zeitlichen Dimension bisher
einmaligen Folgen des wirtschaftlichen Strukturbruchs wie'Arbeitsplatzverhist, Berufs- und
Arbeitsortwechsel haben erhebliche soziale Konsequenzen, die auf das Stadtbild durchschla-
gen. Berufsbiographien waren pl()'tzlich unterbrochen, lokale Verankerungen wurden mit ei-
nem Mal obsolet, und Lebensplanungen verloren ihre Orientierungsfunktion. Daraus resultie-
rend, tauchten im Alltag zwei neue raumrelevante Phénomene auf: zum einen Arbeitslosigkeif ;
verbunden mit einem massiven Schub an ,,freier Zeit* und zum anderen eine massive Abwan-
derungsbewegung. Das réumliche Pendant zum iibermédfigen Zeitvorrat wurden die Wohnung
und das Wohnumfeld. Allerdings waren beide Gelegenheitén fir die damit verbundenen
Funktionen groBenteils nicht vorbereitet. Besonders die Plattenbausiedlungen waren nicht mit
dem Ziel, gaﬁztégiger Aufenthaltsraum fiir Menschen im arbeitsfahigen Alter zu sein, errich-
tet worden (vgl. Abb. 2). i

Die starke Abwanderungsbewegung war durch die Migrationsstréme in Richtung alte Lénder

bestimmt, dorthin wo Arbeitsplédtze vorhanden waren und sind. Sie halten bis in die Gegen-



wart an, wenn auch in unterschiedlich starker Wellenauspragung. So wanderten allein 1989
und 1990 jeweils 400.000 und 1991 nochmals 250.000 Personen ab. In diesem kurzen Zeit-
raum Verlieﬁen somit mehr als eine Million Menschen Ostdeutschland. Seit 1992 liegt die
Anzahl der Westmigranten unter 200.000 pro Jahr. Von diesem Zeitpunkt an ist auch eine
gegenliufige Tendenz zu beobachten, die wesentlich im Zusammenhang mit dem Regie-
rungsumzug von Bonn nach Berlin steht. 1993 zogen knapp 120.000 Personen in die neuen
Linder, vorrangig in den Region Berlin/Brandenburg, die Zahl ist zwischenzeitlich auf

160.000 gestiegen (vgl. Bucher 2000, S. 7).

Abb. 2: Zeitvertreib in einer Plattenbausiedlung in WeiBwasser mit erheblichem Woh-
nungsleerstand (Foto: R. Lehmann)

Da sich das Abwanderungspotential iiberwiegend aus jiingeren, mobilen und gut qualifizierten
Bevolkerungsgruppen speist, sind mit dem Abwanderungsprozess demographische Ein-
schnitte verbunden. Denn sind die Migranten in den alten Landern sesshaft geworden, ist ’mit
ihrer Riickkehr nicht mehr zu rechnen. Der Arbeitsmarkt in den neuen Léndern kann bislang
kaum adédquate Angebote unterbreiten.

Diese Entwicklung hat Konsequenzen fiir die Geburtenrate, da gerade die Bevolkerungsgrup-
pe abwandert, die sich in der Phase einer moglichen Familiengriindung befindet. Damit ist
eine Ursache fiir die stark gesunkene Geburtenrate in den neuen Landern benannt (vgl. M-
ding 2000, S. 9f.).

Eine weiterer wesentlicher Grund besteht in dem verdnderten reproduktiven Verhalten der

Bevolkerung. In den neun Lindern sackte die Anzahl der Geburten schockartig von knapp




216.000 im Jahr 1988 auf unter 80.000 im Jahr 1994 ab. Somit sank im Zeitraum von sechs
Jahren die Zahl der jéhrlich Geborenen um 60%. 50% entfielen auf das verdnderte Fertili-

titsverhalten und 10% auf die Abwanderung von Frauen im gebérfahigen Alter (vgl. Bucher
1996, S. 17, 2000, S.7). 1994 lag die zusammengefasste Geburtenrate pro Frau' bei 0,77,
1996 bei 0,95. Damit wurde ein zuvor nie verzeichneter Tiefstand erreicht. Dies gilt als der
weltweit niedrigste Wert im Vergleich zu Regionen mit analogem Bevolkerungsumfang und
entsprechender GroBe (vgl. DKB 2000, S. ’7). Auch wenn gegenwirtig wieder etwas steigende
Geburtenzahlen zu registrieren sind, befindet sich die zusammengefasste Geburtenrate pro
Frau noch immer deutlich unter dem Bestandsérhaltungsniveau von 2,1 (vgl. Bihr 1997). Die
demographische Entwicklung der verbliebenen Bevolkerung weist in Folge dessen und auf-
grund der weiteren Zunahme der Lebenserwartung eine iiberproportionale Alterung auf, so
dass keine ausgeglichene Generationenfolge gewihrleistet ist. Unter dem Aspekt der Nach-
haltigkeit geht damit aber gerade jenés Potential verloren, welches eine zukunftsorientierte

und selbsttragende Entwicklung in den neuen Lindern stiitzen miisste. -

Fiir den groBstadtspeziﬁSchen BeQélkerungs_exodus ist in erheblichefn MaBe der Suburbani-
sierungsprozess, der in der zweiten Hilfte der 90er Jahre einsetzte, verantwortlich. Die Ab-
wanderungen ins Umland, also ins vermeintliche ,,Héuschen im Gfﬁnen“, haben den Entlee-
rungsprozess der Kernstidte befordert. Wird der stadtregionale Ansatz verfolgt, dann sind aus
bevdlkerungspolitischer Sicht zwar Einwohnerverschiebungen zu konstatieren. Ein Bevdlke-
rungsverlusf als wesentlich dramatischere Konsequenz ist dagegen nicht festzustellen.

Zuversichtliche AuBerungen einiger Stadtplaner hinsichtlich eines »Zuriickholens in die
Stédt“ durch attraktive innerstadtische Wohnungsangebote basieren auf Untersuchungsergeb-
nissen, welche besagen, dass der'Umzug ins Umland nicht stattgefunden hétte, wenn entspre-
chende stidtische Angebote zum damaligen Zeitpunkt vorhanden gewesen wiren (vgl. Herfert ‘
1998, S. 733). Sicher trifft diese Hoffnung fiir einen Teil der Mieter im suburbanen Ge-
schosswohnungsbau zu. Besitzer von Wohneigentum sind dagegen wesentlich gebundener
und damit sesshafter, so dass der Zuversicht insgesamt eher skeptisch zu begegnen ist.

.Obwohl durch die Eingemeindungen Ende der 90er Jahre ein Teil der Abgewanderten rein
statistisch wieder zur kernstidtischen Bevolkerung zéhlt, ist damit das Problem des Woh-

nungsleerstandes natiirlich nicht gelost. Es bleiben die innerstadtischen Gebiete in Teilen

! Die zusammengefasste Geburtenrate pro Frau gibt die Anzahl der Kinder an, die eine Frau im Laufe ihrer re-
produktiven Periode durchschnittlich zur Welt bringen wiirde, wenn sie den fiir einen bestimmten Zeitpunkt
maBgeblichen Fruchtbarkeitsverhiltnissen unterworfen wire und dabei von der Sterblichkeit abgesehen wird.
(vgl. Bahr 1997, S. 183).



entleert und zwar in einer sehr kleinteiligen Weise. In vielen Blocken und Hiuserzeilen sind
sanierte und unsanierte Gebédude, die vor allem im Altbaubestand jeweils verschiedenen Ei-
gentlimern gehoéren kénnen, benachbart (vgl. Abb. 3). Innerhalb der Wohnhauser existiert ein
Gemisch von bewohnten und leeren Wohnungen. Diese starke Heterogenitit im Leerstands-
grad der Wohngebadude erschwert den Umgang mit dem Problem und erfordert auf die jewei-

lige hausbezogene Lage zugeschnittene Handlungswege.

Abb. 3: Unsanierter und sanierter Wohnungsbestand in enger Nachbarschaft im
zentrumsnahen Stadtteil Leipzig-Anger-Crottendorf (Foto: R. Lehmann)

2. Wohnungsleerstand als Indikator geerbter und neuer Problemlagen

Der aktuelle Wohnungsleerstand ist ein unmittelbar mit dem Transformationsprozess verbun-
denes Phanomen und verdeutlicht zugleich stédtebauliche Fehlentwicklungen, die bereits vor
Jahrzehnten ihren Ausgang nahmen. Aufgrund mangelhafter Werterhaltung des Wohnungsbe-
standes wihrend des letzten halben Jahrhunderts einschlieflich der Kriegsjahre ging ein -
schleichender Verfall vor sich. Beispielsweise bezifferten im Jahr 1970 die damaligen Ver-
antwortlichen fiir Leipzig den Abbruch in der Fliche in Hohe von jahrlich 2.000 Wohnungen.
Eine Realisierung dieser Vorstellungen hitte eineh Abriss von ca. 45.000 Wohnungen bis
1990 bedeutet (Eichhorn 1997, S. 18). Tatsichlich gab es in Leipzig 1989/90 etwa 30.000
leere Wohnungen. Fiir Ostdeutschland insgesamt wird ein’ Wert von 420.000 leeren Wohmin—
gen genannt. Wohnungsleerstand in erhebﬁchem Umfang ist demnach in vielen Stidten mit

einem hohen Anteil an griinderzeitlicher Bausubstanz »geerbt worden.




Die neuen Problemlagen sind aus dem rechnerischen Ungleichgewicht zwischen neugebautem
und saniertem Wohnungsangebot einerseits und der Anzahl der Nachfrager andererseits ent-
standen. Durch die Baumafinahmen ist ein umféngliches neues Wohnungsangebot geschaffen
worden, wodurch die Wohnbedingungen in Ostdeutschland qualitativ und quantitativ erheb;
lich verbeséert werden konnten. Allerdings hielt die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt mit
dem isteigenden Angebot nicht Schritt. ,,Wahrend die Zahl der Haushalte in den 90er Jahren
um etwa 300.000 stieg, erhohte sich das Wohnungsangebot allein durch Neubau um 690.000.
Von 1996-1999 wurden 210.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut, soviel
wie in der DDR zwischen 1970-1990“ (BMVBW 2000, S. 12). Daneben wurden umfangrei-
che Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen an dlteren Gebduden durchgefiihrt und.
Dachausbauten realisiert.

Das entstandene Ungleichgewicht war folgenreich. Denn der Wohnungsleerstand breitete sich
nun auch im sanierten und neugebauten Bestand aus (vgl. Tab. 1). Des weiteren ebbte der
Strom an Sanierungsmafinahmen ab, so dass eine nicht zu tibersehende Zahl verfallender

Wohngebiude, hiufig eingestreut in bereits weitgehend sanierte Straflenziige, erhalten blieb.

Das Fallbeispiel Leipzig zeigt, dass im hiesigen innerstadtischen Geschosswohnungsbestand
aus der Griinderzeit 39.000 Wohnungen leer stehen (vgl. Tab. 1). Wird die Leerstandsquote
im sanierten und im nichtsanierten Bereich miteinander verglichen, werden erwartungsgemaf
groBe Unterschiede deutlich. Allerdings hat die Quote von 23% im sanierten Bestand bereits

einen kritisch hohen Wert erreicht (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Leerstand in saniertem Mietshaus in Leipzig-Anger-Crottendorf
(Foto: R. Lehmann) ;




Denn die Kosten leer stehender Wohnungen miissen aus den Einnahmen vermieteter Bestinde

finanziert werden. Wird dabei ein vertragliches Mal} iiberschritten, sind die Belastungen nicht

mehr zu verkraften. Zahlungsunfahigkeit ist die Konsequenz.

Grofle Wohnungsunternehmen sind davon genauso betroffen wie private Eigentiimer mit Be-
sitz von einem oder wenigen Mietshdusern. Letztere konzentrieren sich gerade im griinder-
zeitlichen Bestand, ihre weitere wirtschaftliche Handlungsfahigkeit ist unter den Leerstands-

bedingungen aufgrund der viel geringeren Abpufferungsméglichkeiten bei Verlusten bereits

in Frage gestellt.

Tabelle 1: Wohnungsleerstand in Leipzig nach Baualter-Segmenten und Sanierungsgrad

Segment im Ge- Anteil am Anzahl leer | Leerstands- | Leerstands-

schosswohnungsbau | Wohnungsbestand stehender  quote, . quote,
Leipzigs Wohneinhei- saniert unsaniert

ten

Griinderzeitbestand 37,0% 00800 1 2 71%

Altbaubestand 19,0% 9.000 5% 52%

1919-1945

DDR-Wohnungsbau 32,9% -9.000 wion 8% 13%

Sonstiges 11,1% 3.000

Gesamt ' 100% =310.329 WE 60.000

Quelle: Stadt Leipzig, Dezernat Planung und Bau (Hrsg.): Stadtentwicklungsplan - Woh-
nungsbau und Stadterneuerung. In: Beitrdge zur Stadtentwicklung 30, S. 29

Demgegeniiber betrug der Leerstand im sog. DDR-Wohnungsbau, mehrheitlich Plattenbau,
»hur 9.000 Wohnungen (11%). Dennoch darf cias Leerstandsproblem in den Plattenbausied-
lungen nicht geringgeschitzt werden. Seit dem Ende der neunziger Jahre sind Verschiebungen
zu beobachten, die wachsenden Leerstand in den GroBsiedlungen und eine Verringerung des-
selben in den Altbauquartieren der Innenstadt beinhalten, ohne jedoch bisher auf eine Ent-
spannung der Pfoblemaﬁk hin zu wirken. Neuere Angaben des Stadtplanungsamtes weisen
11.000 leerstehende Wohnungen im Plattenbau, davon 6.500 in der GroBsiedlung Leipzig-

Griinau, aus.



Das Leipziger Beispiel exemplifiziert die spezifisch sichsische Problemlage mit dem hohen
Leerstandsanteil in dem innerstidtischen Geschosswohnungssegment, ohne dabei die Proble-
matik der Plattenbaugebiete zu unterschitzen.

Fiir Leipzig werden 60.000 leerstehende Wohnungen (20% des Bestandes) angegeben von
denen die Hilfte auf dem Markt ist. Das stddtebaulich und strukturell vertragliche Riickbau-
potential in Leipzig betrdgt etwa 15.000 bis 20.000 Wohneinheiten. Seitens der Stadtverwal-
tung wird das Ziel verfolgt, durch Umbaumafinahmen einéchlieBlich Abriss sowie hochwerti-
ge Nachnutzung der Flichen die Lebensqualitdt in den hochverdichteten Quartieren der

Griinderzeit und der GroBsiedlungen zu verbessern (Heinig 2000, S. 30).

Die innerstidtisch ungleich verteilten Leerstandsprobleme in den verschiedenen Bestands-

segmenten werden von starken regionalen Ungleichgewichten (vgl. Tab. 2) tiberlagert.

Tabelle 2: Wohnungsbestand»und thnungsleérstﬁnde in den ostdeutschen Léandern 1998

Land Wohnungsbestand davon Leerstand
Berlin 1.820.000 8,5 %

davon Berlin-Ost 684.000 | 11410
Brandenburg 1.158.000 il & e
Mecklenburg-Vorpommern 811.000 ~ 11,1 70
Séchsen—Anhalt » : e ’ 1.27‘7.000 14,4 %
Thiiringen | 1.123.000 . 93
Ostdeutschland gesamt 7.290.000 132 %

Quelle: Mikrozensus 1998; empirica 2000, auszugsweise entnommen aus: BMVBW 2000, S.
18 ;

Der Freistaat Sachsen verfiigt iiber den mit Abstand umfangreichsten Wohnungsbestand unter
den ostdeutschen Lindern. Er nimmt aber auch mit fast 17% Leerstand eine Spitzenposition
éin. Insgesamt weist Sachsen etwa 375.900 leerstehende Wohnungen auf. Damit ist allein in
diesem einen Bundesland etwa ein Drittel des gesamten ostdéutschen Leerstandspotentials
lokalisiert. Obwohl in Sachsen die Haushaltszahl innerhalb von fiinf Jahren um zwei Prozent-

punkte gewachsen ist, konnte der Wohnungsleerstand nicht eingedimmt werden. Die diffe-
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renzierte Analyse der Leerstandskonzentration verweist im Fall von Sachsen auf den inner-
stidtischen Geschosswohnungsbau. Von den 329.000 zu diesem Typ zdhlenden Wohnungen
stehen 44% leer. Kein ostdeutsches Flachenland verfiigt iiber einen derartig hohen Anteil an
Wohnungen in diesem Segment und iiber die hier vorfindbaren hohen Leerstandsraten wie
Sachsen. Damit lassen Sich die vorab gemachten Ausfithrungen zur Situation in Leipzig als
typisches Beispiel fiir die séichéische Problemkonstellation beschreiben. Dies schlieft selbst-
verstindlich eine landesinnere Ungleichverteilung nicht aus. Die Schwere der Probleme und
die ausschlaggebenden Einflussfaktoren sind lokal sehr unterschiedlich strukturiert. Hinzu
kommt, dass die kiinftige Entwicklung der Wohnungsmirkte zwischen den Stddten in regio-
naler Perspektive ebenfalls sehr verschieden ist (vgl. IfS 2000, S. 106). Dem zufolge sind je-
weils &rtlich konkret die komplexen Problemgeflechte zu untersuchen und zu erkldren, um
daraus ableitend spezifische Losungsvorschlige zu unterbreiten. Eine Vergleichbarkeit und
eine Ubertragbarkeit des konzeptionellen Herangehens an dhnlich gelagerte problematische
Ausgangssituationen gilt es zu priifen.

Aus den Darlegungen ldsst sich ableiten, dass die Fragé des Wohnungsleerstandes aktuell
nicht mehr ein Problem mangelnder Sanierung oder Modernisierung, sondern der Nutzung
von Wohnraum generell ist. ,,Die Gleichzeitigkeit von innerstidtischem Leerstand und Ab-
wanderung aus der ,Platte” fithrt zu dem Dilemma, dass die siéidtischen Siedlungsformen und
Nutzungszusammenhénge in ihrer Ausbalancierung und Vielgestaltigkeit insgesamt gefdhrdet

erscheinen, ganz gleich, welche einzelne MaBnahme ergriffen wird.* (Keim 2001, S. 72)
3. Veriinderte Gewichtung von Nachfragergruppen auf dem Woh_nungsmarkt

Von erheblicher Bedeutung fiir die kiinftige Wohnungsnachfrége ist der jéweilige Umfang der
einzelnen Haushaltstypen mit ihrem spezifischen Anforderungsprofil. Wohnungssuchvorgin-
ge werden iiberwiegend durch H_aushaltsgrﬁndﬁngen junger Menschen spﬁrbar; Allerdings
wird gerade fiir die Gruppe der jiingeren Haushalte eine stagnierende bis leicht riickgéangige
7Zahl festgestellt. Dramatischer schlagen die abnehmenden Haushaltszahlen fiir den Typ Fa-
milie durch. In Deutschland West wie Ost wird der Seniorenhaushalt (>60 Jahre) mit einem.
guten Drittel aller Haushalte der dominierende Haushaltstyp sein (vgl. Iwanow et al. 2001, S.
10). Da iltere Menschen ein grofes Beharrungsvermogen aufweisen, ist im Falle der Haus-
haltsverkleinerung jedoch nicht zwangslédufig mit einer Wohnungsanpassung zu rechnen. In
der Konsequenz vergroBert sich dadurch der Umfang der beanspruchten Wohnﬂéiché pro

Kopf. Dies fithrt aber nicht zu einer verstdrkten Prasenz auf dem Wohnungsmarkt. Dieser
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zahlenmaBig bedeutsame Haushaltstyp ist aktuell nur ein schwacher Marktakteur und wird es

voraussichtlich auch bleiben. Selbst erforderlichen Sanierungs- und Erneuerungsmafinahmen
in der Wohnung, die einen Umzug nahelegen, wird hdufig nicht zugestimmt. Wohnungsun-
ternehmen, die ihren dlteren Wohnungsbestand sanieren und modernisieren wollen, berichten
von erheblichem Widerstand seitens der Seniorenhaushalte. Diese bestitigten zwar die Not-
wendigkeit der vorgeschenen MafBnahmen, verwiesen aber auf die Zeit nach ihrem Ableben,
um sie dann durchzufiihren’.

Es kiindigen sich mit dem Ubergewicht von Seniorenhaushalten neue Herausforderungen in
Bezug auf die Kommunikation zwischen Mieter und Vermieter an. Verénderte Serviceange-
bote, die die spezifischen Belange dlterer Bewohner nicht nur beriicksichtigen, sondern als
primires Entscheidungskriterium achten, werden offensichtlich zunehmend bedeutsam. Wenn
Seniorenhaushalte auch nicht vorrangig als Wohnungskunden agieren, so werden sie mittelbar
als Nachfrager altengerechter wohnungsnaher Infrastruktureinrichtungen relevaﬁt. Somit
konnten ,,Wohn-Komplettangebote, die sowohl die Wohnung als auch das bediirfnisgerechte
und bekannte Umfeld einschlieBen, kiinftig an Bedeutung gewinnen. Dabei steht nicht eine
_Rund um die Uhr“-Betreuung im Zentrum des Bedarfs. Die Mehrzahl der dlteren Bewohner
versorgt sich selbst in der eigenen Wohnung und in der gewohnten Umgebung. Ergebnisse
einer Studie zur Umsetzung eines neuen Wohnkonzeptes fiir dltere Menschen ‘in Aachen zei-
gen, dass eine Uberversorgung abgelehnt wird. Benannt werden folgende Bediirfnisse: das
Verbleiben in der eigenen Wohnung, welche eine altersgerechte Ausstattung besitzen sollte;
das Vorhandensein eines Ansprechpartners bei Bedarf; das Angebot von Serviceleistungen;

eine ausreichende Infrastruktur in Wohnungsnahe; verléssliche Nachbarschaftsbeziehungen3.

4. Durch Wohnungsleerstand ausgeldster Paradigmenwechsel

Ein fast kurios zu nennender Zustand ist eingetreten: Wahrend in Ostdeutschland noch bis
vor wenigen Jahren Wohnungen fehlten und ein ,,bis ins nichste Jahrtausend nicht behebbarer
Wohnungsmangel“ prognostiziert wurde (Friedrichs 1995, S. 57), ist heute ein grofler Ange-

botsiiberhang zu verzeichnen.

2 Am 15.2.2001 stellte das ISO Frankfurt die Ergebnisse des BMBF-geforderten Projektes ,,Nachhaltiges Sanie-
ren im Bestand* vor dem Praxispartner, den Nassauischen Heimstitten, vor. In der Diskussion wurde die Zu-
sammenarbeit zwischen Wohnungsunternehmen und Seniorenhaushalten thematisiert.

3 Informationen zum Projekt ,,Betreutes Wohnen* sind iiber die Stadt Aachen, Leitstelle ,,Alter werden in Aa-
chen® und RWTH Aachen, Prof. Gerrit Koster, zu erhalten.
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Wohnungsleerstand als Erscheinung auf dem Wohnungsmarkt ist nicht neu. Es lassen sich in
der Geschichte des Wohnens und der Stadtentwicklung durchaus entsprechende Beiépiele
finden, die zumeist mit wirtschaftlichen Krisensituationen gekoppelt waren. Im Zusammen-
hang mit dem Schlagwort der ,,Schrumpfung® und auch den sich daraus ergebenden mogli-
chen Chancen stidtischer und stiddtebaulicher Entwicklung sind schon in den vergangenen :
Jahrzehnten entsprechende Diskurse gefithrt worden. Bereits 1988 stieBen HauBermann und

Siebel eine Diskussion zu Schrumpfung als ,,andere lokal spezifische gesellschaftliche Reali-

' t#t“ an. Sie wendeten sich ab von dem Wachstumsprozess als ,,einzige Form kulturell akzep;

tabler Entwicklung von Stadten® (1988, 86 f.) und fragten nach den ,,Chancen der Schrump-

fung®. Die sich dahinter verbergende Aufforderung zur Suche nach qualitativen Entwick-

lungsmustern‘und MaBstiben fiir die stadtische Zukunftsorientierung hat nichts an ihrer Be-
deutung eingebiiBt. Im Gegenteil, die aktuellen Rahmenbedingungen fiir die Stadte in den
neuen Lindern sind fast durchgéngig von einem Rﬁckgang der Bevolkerungszahl, der Ar-
beitsplatze, der infrastrukturellen Angebote und der Vlelfalt der stadtischen Angebote be-
‘stimmt. Dieser erfordert zwangslaufig einen Paradigmenwechsel hin zu ,,Modellen der Stadt-
entwicklung, die unabhingig von der Idee quantitativen Wachstums® (Weiske, Schmitt 2000,
S. 161) sind. Es werden Modelle gebraucht, die Moglichkeiten des Umgangs mit neu entstan- .

denen Spielriumen aufzeigen. Damit ist unmittelbar die Frage nach Strateglen im Umgang

" mit dem Wohnungsleerstand in den ostdeutschen Stédten verbunden

Im Zuge des ablaufenden Transformationsprozesses sind die ostdeutschen Stddte mit einer
Vielzahl von Einflussfaktoren konfrontiert worden, die aufgrund ihrer Massivitit und der

Gleichzeitigkeit ihres Eintreffens zu existentiellen Schwierigkeiten stddtischer Akteure und

 damit zur eingeschriinkten Funktionsfahigkeit des stidtischen Gesamtorganismus gefiihrt ha-

ben. Keim bemerkt dazu, dass , Transformation auch eine Restrukturierung des Sozialen, eine
neue Sozialstruktur, ﬁmfasst, dass ﬁeue gesellschaftliche Relevénz_strukmren, neue Legitimie-
rungen organisiert werden miissen. Sowohl die wirtschaftlichen als auch die politischen und
sozio-kulturellen Dimensionen werden, gerade in ihrer wechselseitigen Durchdringung, neu
buchstabiert. Alle lokalen Akteure, die Kommune vorneweg, sehen sich daher vor die Situati-
on gestellt, im alltiglichen Konzipieren und Handeln neue, mit hoher Elastizitat ausgéstattete
Akteurskonzepte zu erproben. (Keim 1995, S. 10) Damit wird die neuartige Problemlage, fiir
die es bisher keinen Vergleich und demzufolge keine Losungsangebote gibt, unterstrichen.
Fiir alle Beteiligten, unabhéngig von ihrem Erfahrungshiﬁtergrund, ist eine verinderte Situati-

on mit dem Charakter des Lernens und Experimentierens eingetreten. Wird diese Ausgangs-
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position von den beteiligten Akteuren respektiert, besteht die Chance zur Kultivierung des

Experiments im Sinne einer positiven Auseinandersetzung mit neuvartigen Formen der Prob-

leml6sung.
5. Neue Akteurskonstellationen

Die neuartige Ausgangslage erfordert neue Allianzen der betroffenen Akteursgruppen, die
moglichst schnell und treffsicher auf die aufgeworfenen Problemstellungen reégieren konnen.
Dies setzt einerseits die vor Ort angepasste, auf den jeweiligen Verantwortungsbereich bezo-
gene Problemanalyse und die Ableitung geeigneter Handlungsentscheidungen sowie anderer-
seits ein verdndertes Rollenverstﬁndnis der verschiedenen Akteure voraus.

Fiir das einzelne Wohnungsuntérnehmen besteht das vorrangige Interesse an der Sicherung
seiner eigenen wirtschaftlichen Uberlebénsfahigkeit. Die Rahmenbedingungen verlangen je-
doch, dass Marktkonkurrenten wie Wohnungsunternehmen in Teilbereichen ihres Handlungs-
bereiches zusammenarbeiien, um tragfihige Konzepte fiir den Umgang mit dem Wohnungs-
leerstand zu entwickeln. Allerdings ist aufgrund der Marktlage nicht auszuschlieen, dass
einzelne Unternechmen vom Markt verschwinden werden. Moglicherweise werden kiinftig
Fusionen von Unternehmen auch in der Wohnungsbranche zu beobachten sein.

.Die Rolle der Banken und Kreditinstitute wird im Zusammenhang mit der Anwendung vor-
handener und der Entwicklung neuer Finanzierungsinstrumente fiir den Stadtumbau immer
bedeutungsvoller. RiickbaumaBnahmen infolge des Einwohnerschwundes betreffen neben den
Wohngebiuden auch iiberschiissige Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen. Die ent-
sprechenden Unternehmen bzw. Betreiber miissen deshalb in diesen Allianzen beriicksichtigt
werden. Der Stadtverwaltung kommt die wichtige Funktion des Moderators zu, der auf der
Basis des Stadtentwicklungsplans die verschiedenen Interessen zu harmonisieren versucht.
Sie ist fiir die Entwicklung des stéddtischen Gesamtkérpers‘zustéindig. In dieser Rolle muss es
ihr Anliegen sein, die Versclliedef;en Interessenkonstellationen einschlieflich ihrer eigenen in
- Ubereinstimmung zu bringen. |

Seitens des Sichsischen Staatsministeriums des Innern wird die Erarbeitung von ,,gemeindli-
chen , Integrierten Stadtentwicklungskonzepten mit dem Ziel der Sicherung und Herstellung
der Funktionsfihigkeit der lokalen Wohnungsmérkte durch den Ausgleich von Angebot und
Nachfragé“ (SMI 2001, S. 2) gefordert. Diese Konzepte sind die Vora;ussetzﬁng fiir die Be-
reitstellung von Fbrdermitteln fiir StadtumbaumaBnahmen. Fiir die Erstellung dieser integ-

rierten Stadtentwicklungskonzepte in hoher Qualitét trdgt die Stadtverwaltung die Verant-
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wortung. 57- sichsische Kommunen sind aufgefordert worden, plausible gesarntstéidﬁsche
Entwicklungsziele festzulegen, in denen die verschiedenen Interessen stddtischer Akteure
Beriicksichtigung finden. Das integriefte Stadtentwicklungskonzept ist ein dynamisches In-
strument der Stadtentwickung, das den sich éindernden Rahmenbedingungen anzupassen ist.
Zunichst soll eine nachvollziehbare und in sich schliissige Konzeption zum gezielten Heran-
gehen an den Stadtumbau einschlieBlich der Verminderung des Wohnungsleerstandes erar-
beitet werden. ;

Neue Koalitionen sind neben der Anbieterseite auch auf der Nutzerseite gebdten. Sollen
Stadtumbaukonzepte erfolgreich sein, bedarf es der Mitwirkung und der Akzeptanz der Ein-
wohner. Es ist die Frage zu beantworten, wer der demokratisch legitimierte Vertreter der Be-
wohner ist und als deren Interessenvertreter und Sprachrohr fungieren kann. Die Konkretisie-
rung von Riickbauvorhaben mit den spezifischen Betroffenheiten von Bewohnergruppen setzt
geordnete und klare Kommunikationsformen voraus, in denen verlédsslich und transparent
Informationen iibermittelt werden konnen. An klaren und akzeptierten Strukturen dieses
KommUnikationsprozesses, die zum Mittun einladen, mangelt es noch héufig.

Jeder Einzelne kann selbstverstindlich seine Meinung in entsprechenden Veranstaltungen
prisentieren. Allerdings ist eine Artikulations-. und Organisationsschwiche der Betroffenen zu
konstatieren. In der Auseinandersetzung um unterschiedliche Positionen zeigt es sich, dass
dafiir erforderliche Lernprozesse kaum stattgefunden haben. Dem zufolge fallt die iiberzeu-
gende argumentative Identifizierung oder Ablehnung von Standpunkten schwer.

Eine verdienstvolle Rolle spielen die seit Jahren agierenden Biirgervereine, die sich ehren-
amtlich fiir ihr Wohnumfeld engagieren. Im Rahmen der lokalen Agenda-Aktivitéiten existie-
ren Arbeitsgruppén, die sich u. a. mit Fragen der Lebensfahigkeit von Stadtteilen beschéfti-
gen. Durch die Stadtverwaltung werden in ausgewihlten Gebieten mit besonderer Problem-
konstellation Stadtteilmanager eingesetzt, die mit der anséssigen Bevolkerung Kontakte auf-

bauen und Problemschwerpunkte herausarbeiten sollen. Im Stadtteil verankerte Vereine und

- Kirchgemeinden sind weitere Orte der Kommunikation. Innerhalb dieser Podien werden

mogliche Stadtumbauvarianten den interessierten Bewohner erldutert. In diesem Prozess er-

scheint die Kooperation zwischen diesen Podien im Sinne des Erzielens von Synergieeffekten

wichtig, z.B. die Zusammenarbeit zwischen Biirgerverein und Quartiersmanager. Die Kom-
petenzen der jeweils anderen Seite konnen sich ergénzen, eine gegenseitige Achtung und An-
erkennung der Leistungen vorausgesetzt. Die erfolgreiche Zusammenarbeit der verschiedenen
Interessenvertreter entscheidet mit iiber die Intensitit der Einbindung der Bewohner in den

Umbauprozess.
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Von vorrangiger Bedeutung fiir die Einwohner sind bauliche Vorhaben in ihrem unmittelba-

ren Umfeld und die damit verbundenen Konsequenzen. Grundvoraussetzung fiir eine offene
und zielorientierte Diskussion ist die Darstellung und der nachvollziehbare Beleg fiir die Be-
wohner, dass sie im Zuge des Umbauprozesses einen Gewinn fiir ihre Lebens- und Wohnbe-
dingungen erzielen werden. Beispiele dafiir sind ein Zuwachs an Wohnumfeldqualitét durch
die Beseitigung von ruindser Bausubstanz und die Anlage einer Griinfliche; aber auch der
freiwillige Umzug in eine hoherwertige Wohnung ohne erhebliche finanzielle und kérperliche
Belastung. Der Stadtumbau muss also mit positiven Signalen einer Erhdhung der Lebensqua-
litit verbunden sein. Nur dann wird auch seitens der Bewohner Akzeptanz und Engagement
zu erwarten sein. Die Teilhabe an einer Umgestaltung des personlichen Lebensumfeldes
durch die Beriicksichtigung von Vorschlidgen und Hinweisen aus der anséssigen Bevolkerung
sowie die Erlebbarkeit des Verinderungsprozesses stirken die Bindung an das Wohnquartier.
Wegzugsabsichten konnen eingeddmmt werden, wenn eine akzeptable Bleibeperspektive er-

kennbar ist’. Um dieses Ziel zu erreichen, sind integrative und kooperative Akteurskonstella-

tionen unerlisslich.
6. Kleinstidte in einer Vorreiterrolle

In der Debatte um die Auseinandersetzung mit dem Wohnungsleerstand und der Suche nach
Handlungsalternativen wird der Fokus vorrangig auf GroBstédte gerichtet. Hier treten die
Probleme geballt und groBdimensioniert auf. Allerdings fehlen vielerorts visuell wahrnehm-
bare Beispiele mit Signalwirkung. Es gibt bisher nur'wenige Vorzeigeobjekte, die das Ergeb-
nis einer RﬁckbaumaBﬁahme sind und nach deren Beendigung ein interessanter und attrakti-
ver Blickfang im Stadtbild entstanden ist.

Dem gegeniiber sind in kleineren Stidten bereits erste Beispiele fiir innovative Problemlosun-
gen wahrzunechmen. Im Falle von Leinefelde konntén bauliche Umgestaltungsmafinahmen
erfolgreich begonnen werden (vgl. Abb. 5 und 6). In deren Ergebnis zeigte sich eine Variabi-
litit im Erscheinungsbild mit dem Effekt einer Imageverbesserung. Ein hoher Auslastungs-
grad des umgebauten, neuen Wohnungsangebotes ist die Folge. Die baulichen Mafinahmen
‘haben nicht nur zu interessanten Wohnungsangeboteri gefiihrt und das Wohnumfeld aufge-
wertet, éondern trafen auch hinsichtlich der Kostenkalkulation auf Akzeptanz der potentiellen

Nutzer. Leinefelde hat sogar fiir sein Umbauprojekt zur Modernisierung von Plattenbauten

4 Diese Erkenntnisse stammen aus einem Projekt, dass sich mit Revitalisierungschancen niedergegangener Ge-
meinde-Strukturen im Braunkohlebergbaugebiet beschiftigte. Vgl. Kabisch, Linke 2001
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den Bauherrenpreis 1999 erhalten. Die Stadt ist eine von 10 Geehrten bundesweit, immerhin
im Kreis von 426 Bewerbern (vtw 2000, S. 171). | i

MéglicherWeise ist in kleineren Kommunen ein ,,Pakt der Vernunft®, der ein rasches Angehen “
der Schwierigkeiten anstrebt, eher zu erreichen. Hier scheint eine grofiere Durchsichtigkeit
der Problemlage und ein groRerer Druck zur Problemldsung vorhanden zu sein. Da die Kon-
fliktlage prekirer ist, weil die Ausweichmoglichkeiten begrenzt sind, greift die Erkenntnis
einergemeinsamen Suche nach Auswegen schnel]er. Hinzu kommen die Uberschaubarkeit
und die gegenseitige Bekanntheit der verschiedenen Akteursgruppen, welche ein Uberein-
kommen der Interessen beschleunigen konnen. Die verschiedenen Positionen sind mdogli-

cherweise eher auszudeklinieren, abzuwiegen und zu vereinbaren.

Abb. 5: Umgebaute Fassade und erneuerter Abb. 6: Neue Ecklosung und vergréBerté
Hauseingangsbereich eines Wohnblocks in - Balkone an Wohnblock in Leinefelde
Leinefelde (Foto: S. Kabisch) (Foto: S. Kabisch) '

Die Betrachtungsebene, die auf kleinere Stidte gerichtet ist, bindet die Vorziige des hier vor-
findbaren Leb'enszusanﬁnenhangs ein. Die Funktionsfdhigkeit sozialer Netzwe;ke, die Ver-
trautheit mit der Umgebung, die Verldsslichkeit im Umgang miteinander aufgrund langfristig
gewachsener Handlungsbeziige driicken sich in Form des aﬁsgepfﬁgten Sozialkapitals aus. Fiir
den Stadtumbau sind hier die unmittelbare Sichtbarkeit lokalen Engagements, die Vorziige
der Uberschaubark»eit stadtischer Struktureh und niedrigschwellige Moglichkeiten zur Mit-
wirkung in Vereinen und Initiativen wichtige Kriterien. Fiir die Qualifizierung der Wohn- |
funktion sind der hohe Bekannfheitsgréd und die gewihrleistete personliche Ansprechbarkeit
von Mieter und Vermieter hervorzuheben. Es lésst sich ein Zusathmentreffen von raumlicher
Kompaktheit uhd sozialer Nihe konstatieren, womit auch eine Voraussetzung zur Risikomi-
nimierung in unsicheren Zeiten empfunden wird. Diese Ausgangssituation legt die Vermutung
nahe, dass trotz Bevilkerungsschwund kleinstédtische Strukturen weiter Bestand haben wer-

den. Eine Stabilisierung der Einwohnerzahl auf niedrigerem Niveau wird ebenso angepeilt
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wie die Auspragung der hier méglichen Lebensqualitit, die sich in die Vorziige des kleinstad-

tischen Lebenszusammenhangs einordnet.

Allerdings miissen mit Blick auf kleinere Stidte eine Vereinfachung der Problemlage und
eine vorschnelle Verallgemeinerung vermieden werden. Denn auch gegenteilige Beispiele
konnen aufgezihlt werden. So berichtete der Biirgermeister von Schwarzenberg, dass in sei-
ner Kommune der Wohnungsleerstand schon lingere Zeit die 20%-Marke iiberschritten hitte.
Die Banken wiirden nun den Wohnungsunternehmen keine Kredite mehr gewéhren. Dadurch
sind Sanierungsvorhaben nicht umsetzbar. Um auf den Leerstand mit Riickbau und Abriss
ausgewihlter Blocke zu reagieren, ist deren vollstindiger Freizug notwendig. Dieser wird
aber nicht erreicht, da die verbliebenen Mieter nur bereit sind, in eine sanierte Wohnung um-
zuziehen. Somit ist eine Blockadesituation entstanden, die von einem Auflaufen der Kosten
bestimmt ist und'die letztlich die Substanz und die Handlungsfihigkeit der Wohnungsunter-
nehmen bedroht’. Geraten Genossenschaften in einen derartigen Teufelskreis, dann sind von
den weitreichenden Verlusten die Mieter selbst als Genossenschaftsmitglieder und damit
Quasi-Eigentiimer betroffen. Sie wﬁrden ihre eingezahlten Genossenschaftsanteile verlieren,
Sanierungsvorhaben miissen gestoppt werden, und die gesamte weitere Existenz des Woh-
nungsunternehmens wird unsicher. '

' Dennoch lohnt es, positive Beispiele zu verfolgen und zu priifen, ob Losungsoptionen, die

“sich in kleineren Stidten bewihrt haben, auf Grofstadte ibertragbar sind.
7. Miigliche Strategien im Umgang mit dem Wohnungsleerstand

Der Umgang mit dem Wohnungsleerstand erfordert jeweiis konkrete und auf die lokalen Be-
‘ dingungen angepasste Strategien. Das experimentelle Herangehen an neue Losungsvarianten
ist zu kultivieren, um die Wandlungsfahigkeit von Wohnimmobilien aufiuzéigen. Dabei kann
der Erprobungscharakter auch Fehlschldge nicht vollstindig ausschliefen. Doch daraus sind
die ’LerneAffekte abzuleiten und kiinftige Vorhaben qualitativ zu verfeinern. Es wird nicht nur
eine Losungsstrategie geben, komplexe Varianten mit verschiedenen MafBnahmepaketen sind
wahrscheinlich. :

Seitens der Kommission zur Untersuchung des wohnungswirtschaftlichen Strukturwandels,

die im Auftrag des zustindigen Bundesministeriums nach Instrumenten und Steuerungsmog-

5 Der Diskussionsbeitrag des Biirgermeisters von Schwarzenberg wurde auf dem Treffen sachsischer Stadte mit
Plattenbausubstanz am 21.9.2000 in Zwickau gehalten.
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lichkeiten gesucht hat, um auf das Leerstandsproblem zu reagieren, werden zwei Varianten
préferiert (Vgl. BMVBW 2000):

1. Abriss

2. Eigentumsfdrderung im Bestand

Als weitere Strategien konnen angefiihrt werden:

3. Riick- und Umbau

4. Konservieren

(1) Der Abriss ist in aller Munde, erste Beispiele existieren, aber bisher beschrinken sich die
konkreten MaBnahmen auf punktuelle Vorhaben, z. B. in Gera oder in Halle.® In Leipzig-
Griinau wurde in der zweiten Jahreshalfte 2000 ein 16-geschossiger Plattenbau, der als Bau- »
arbeiterhotel diente und schon lingere Zeit leer stand, abgerissen (vgl. Abb. 7). Im Leipziger
Innenstadtbereich wurde ebenfalls an ausgewéihlten Stellen mit dem Abriss begonnen, auch
hier betraf es seit lingerem leerstehende und ruindse Gebidude. Es sind demnach bisher eher
symbolische Aktionen, die die Handlungsfihigkeit des stddtischen Wohnungsuntefnehmens

signalisieren sollen.

10

Abb. 7: Abriss eines 16-geschossigen eheméligen Bauarbeiterhotels in der Grofsied-
lung Leipzig-Griinau (Foto: S. Kabisch)

Die herausfordernden Problemstellungen, nimlich der dauerhafte Leerstand in zum Teil be-

wohnten Gebduden, warten noch auf ihre Losung.

® Gera: GWB ,,Elstertal“ Ensemble ,,Sonnenhof* Elfgeschosser mit 68 Wohnungen, P2, nach 6 Monaten voll-
standiger Auszug der Mieter erreicht (vgl. vtw 1999, S.1 6)
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Nach der gegenwirtigen Problemlage, die keine zyklische Problemsituation darstellt, sondern

strukturell bedingt ist, ist Abriss unumgénglich. Die Situation ist in Altbauquartieren mit einer
kleinteiligen Eigentiimerstruktur besonders schwierig. Der Abriss ist durch die Kleineigent-
mer nicht gewollt und durch sie auch kaum finanzierbar. Ruindse Gebédude mit fortschreiten-
dem Verfall strahlen allerdings auf das Gesamtbild des Quartiers aus und beeintrdchtigen des-
sen Erscheinung. In der Folge verstérkt sich die Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld bei
den verbliebenen Mietern. Allmahlich konnen dadurch Loslgsungserscheinungen vom Quar-
tier befordert werden.

Insgesamt ist die Kldrung der Frage der Finanzierung die Voraussetzung fiir Abrissvorhaben.
Dazu sind gesonderte Forderinstrumente nétig. Der Freistaat Sachsen hat sich diesbeziiglich
in eine Vorreiterrolle begeben, indem er als erstes Bundesland im April 2001 ein neues Pro-
gramm zur Forderung von StadtumbaumaBnahmen im Mietwohnungsbestand beschlossen hat.
(vgl. SMI 2001) Darin wird im Hinblick auf den Wohnungsleerstand der Riickbau von Miet-
wohnungen unterstiitzt. Der Zuwendungsempfénger erhalt fiir eine Baumafinahme zum voll-
standigen oder teilweisen Riickbau von Wohngebéuden einen nicht riickzahlpflichtigen Zu-

schuss des Freistaates Sachsen in Hohe der forderfihigen Baukosten bis zu maximal 140,00

DM/m? Wohnfliche. Die Gemeinden beteiligen sich mit einem Beitrag von 40,00 DM/m?
abgerissener Wohnfldche im Infrastrukturbereich zur Abrundung und Aufwertung der vom
Riickbau betroffenen Quartiere. Der Freistaat stellt fiir die Haushaltsjahre 2001/2002 jeweils
50 Mio. DM fiir die Unterstiitzung von Riickbaumafinahmen bereit. '

(2) Die Eigentumsforderung im Bestand soll durch eine Zulage in der GroBenordnung, wie sie
bisher fiir den Neubau gezahlt worden ist, erfolgen. Damit wird ein interessantes Angebot fiir
mogliche Eigentumserwerber offeriert. Allerdings ist vor zu groflen Erwartungen zu warnen.

Aus der Sicht des Direktors des Verbandes Thiiringer Wohnungswirtschaft e.V. ist der Bedarf

nach Wohneigentumsbildung aus dem Bestand fast verschwunden. Er begriindet dies wesent-
lich durch das Ausbleiben der erhofften Verbesserung auf dem Arbeitsmarkt und hihsichtlich
der Einkommensverhiltnisse (vtw 2000, S. 15). Damit ist sicher ein wichtiges Kriterium fiir
die Zuriickhaltung bei der Eigentumsbildung genannt worden, wenn auch seitens der
_Bausparkassen darauf verwiesen wird, dass in ndchster Zeif Bausparvertrdge in groflerem

Umfang zuteilungsreif werden.

Halle: Stadtteil Silberhshe, Elfgeschosser in Quedlinburger Strae, der Auszug der Mieter dauerte 6 Monate,
(Fernsehbericht MDR). ,
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Der Eigentumserwerb im vorhandenen Bestand ist nur dadurch zu forcieren, wenn innerstid-
tisch eine extrem hohe Wohngqualitit geboten wird. Diese muss die Vorziige des Eigenheims
(2B, die.volle Verfiigbarkeit iiber das Wohnobjekt im Sinne von vorschriftslosen, weitgehen-
den Handlungs- und Bewegungsmoglichkeiten in den ,eigenen vier Winden®, die Anpas-
sungsmoglichkeiten je nach individuellen Bediirfnissen, die materielle Sicherheit in prekéren
Lebenslagen oder fiir das Alter, die wohnungsnahe Nutzung von Griin) mit den Starken inner-
stadtischen Wohnens (z. B. die unkomplizi’erte Inanspruchnahme stadtischer Versorgungs-,
Kultur- und Freizeitangebote fiir alle Altersgruppen, Kontakte nach freier Wahl, mehr Chan-
cen zur vSelbstverwirklichung) verkniipfen. Nur wenn es gelingt, beispielhaft solche Offerten
~u unterbreiten und mit einem iiberzeugenden Marketingkonzept in’die Offentlichkeit zu tra-

gen, ist mit der notwendigen Aufmerksamkeit Wohnungsuchender zu rechnen.

(3) Der Riick- und Umbau von Wohngebéuden ist die herausforderndste Variante. Denn damit
muss Kriterien entsprochen werden, die einerseits Qualititsmafstiben verpflichtet sind und
die andererseits die Bezahlbarkeit im Auge haben. Die vorerst auf Plattenbaugebiete bezoge-
nen Vorhaben erdffnen aus stidtebaulich-architektonischer Sicht die Maoglichkeit, neue expe-
rimentelle Umbauten vorzunehmen, diese mit den zukiinftigen Nutzern gemeinsam zu planen
und umzusetzen und damit den Ruf der Platte neu zu bestimmen. Die Umbaufihigkeit von
vorhandenen Baukorpern gilt es auszuloten. Das Ziel besteht darin, Diversifikation in die
Nutzungsméglichkeiten und Vielfalt in das Erscheinungsbild der Plattenbauten zu bringen.

Erste realisierte Projekte in Leinefelde (vgl. Abb. 8), aber auch geplante Vorhaben in Weif3-
wasser oder Leipzig-Griinau orientieren auf einen positiven Uﬁlgaﬁg mit Plattenbauten und

einen Qualititsgewinn, der auf schon vorhandenen qualitativen Grundlagen beruht.

Abb. 8: Riickgebauter Block auf eine Etage in Leinefeldé. Die Treppenschéchte

werden als natiirliche Lichtquelle genutzt. (Foto: S. Kabisch) 20




Gerade in diesen Baukorpern erdffnen sich Maoglichkeiten des kreativen Umgangs durch Bau-

kastensysteme, flexible Winde, dem Spiel von Licht und Schatten durch ehemalige Treppen-
hausschichte u.v.m. Konkrete MaBnahmen in Leinefelde haben vorgefiihrt, dass Platten vor
Ort geschreddert und das Material zur Geliandemodellierung oder fiir Rollstuhlrampen einge-
setzt werden kénnen. Damit wurde auch das Wohnumfeld gezielt in die UmbaumafBnahmen
einbezogen. Durch Griinanreicherung und interessante Freiraumgestaltung erfuhr’es eine er-
hebliche Aufwertung.

Riick- und UmbaumaBnahmen verbinden sich auch mit der Chance, auf spezifische Wiinsche
sowohl Jiingerer als auch Alterer einzugehen. Eine notwendige Ergénzung der wohnungsna-
hen Versorgungseinrichtungen kann sowohl durch Einordnung in umzubauende Gebdude als
auch durch punktuellen Neubau erfolgen. Dadurch konnen Defizite ausgeglichen und die
Kompaktheit der stadtebaulichen Struktur befordert wefden. Es sollte weitgehende Transpa-
renz der Umbaumdoglichkeiten in Form von Musterwohnungen, Fotos, Modellen geschaffén
und den kiinftigen Nutzern'zur kritisch-interessierten Begutachtung vorgelegt werden. Um das
Interesse an neuartigen innerstidtischen Wohnangeboten zu steigern, sollten gelungene Vor-.
haben fiir interessierte Biirger gedffnet werden. Damit werden sowohl die Informationsge-
bung an das aufgeschlossene Publikum erweitert als auch eine Multiplikatorenwirkung er-

rejcht.

: (4) Das Konservieren bezieht sich auf leerstehende Gebdude, fiir die aktuell kein Handlungs-
bedarf besteht, die aber fiir den Stadtbilderhalt wertvoll sind. Um diese einem moglichen
kiinftigen Verwendungszweck zuzufiihren, miissen finanzielle Mittel \vorhanden sein, um sie
zu sichern und unzuginglich sumachen. Eine Fassade ist erforderlich, die die Bewahrung des
Gebiudes signalisiert und nicht dessen fortschreitenden Verfall verfolgen ldsst. Kann dieses
Erscheinungsbild geschaffen werden, dann ordnen sich derartige Gebdude auch unproblema-
tisch in die Nachbarschaft genutzter Bauéubstanz ein. Sie werden damit einer Zwischenldsung
zugefiihrt. Mittelfristig ist auch ihre bauliche Instandsetzung und anschiieBende Wiedernut-
zung unumganglich.

Die Strategien, mit denen auf den Wohnungsleerstand reagiert werden muss, richten sich
letztlich auf die Funktionsfahigkeit des stadtischen Organismus.-Die betrifft die sozialen, 6-
kologischen, wirtschaftlichen und baulichen Bestandteile in ihrer Wechselwirkung. Das Ziel
einer qualitativen Aufwertung setzt die exakte Analyse der Ausgangsbedingungen und deren

realistische Einschitzung sowie plausible Zukunftserwartungen voraus.
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Die Schrumpfung der ostdeutschen Stidte ist eine nicht Wegzudiskutierende Realitit, der sich
alle Stédtengagierten stellen miissen. Auch nicht zu iibersehen ist eine zunehmende soziale
Ungleichheit und eine Teilung der Stadtgesellschatft in teilhabende und benachteiligte Grup-

pen. Dies gilt nicht nur fiir GroBstédte, sondern ist auch in kleineren Kommunen zu beobach-

ten.
8. Sozialriumliche Konsequenzen

Aufgrund der bckannfen Abldufe im vergangenen Jahrzehnt ist die sozialraumliche Differen-
zierung nicht soweit vorangeschritten, dass bereits eindeutig benachteiligte und stigmatisierte
Wohnquartiere, ohne eine Chance der Aufwertung, existieren. Anzeichen fiir sozialrdumliche
Disparititen sind erkennbar, deren Verstirkung ist wahrscheinlich. Einzelne Teilrdume mit
einer Kumulation benachteiligter Gruppen und benachteiligénder Faktoren bilden sich in
Konturen heraus. Dennoch ist bislang der ,,Segregationsprozess erst zogerlich in Gang ge-

kommen. Ob und inwieweit er ... zukiinftig weiter fortschreiten wird, héngt neben der sozial-

 strukturellen Differenzierung, der Lokalisierung belegungsgébundenerv Wohnungsbestéinde,

der Ausweisung heﬂer Wohnbaustandorte ganz entscheidend von den Schwerpunktsetzungen
der StadtentwicklungsmaBnahmen sowie dem planerischen Umgang mit Segregation ab®
(Harth et al. 1998, S. 228).

Der Wohnungsleerstand ist ein neuer Indikator fiir die Fragméntierung der Stadt. In Abhin-
gigkeit von seiner Dimension gibt er Auskunft iiber die Attraktivitdt einzelner Stadtteile. Das
gebietsspezifische Ausmall des Wohnungsleerstandes ist Zugleich ein Barometer fiir die Ak-
zeptanz eines Standortes. Wihrend ein iiberschaubérer Leerstand Verdréingungstendenzen
abbremst und damit eine sozialstrukturell stabilisierende Wirkung haben kann, kippt diese bei
Uberschreiten eines Schwellenwertes in sein Gegenteil um. Loslésungserscheinungen vom
Quartier werden befordert. Ruinése Gebédude mlt fortschreitendem Verfall strahlen auf das
Gesamtblld des Quartiers aus und beeintrachtigen dessen Erscheinung. In der Folge verstarkt
sich die Unzufriedenheit mlt dem Wohnumfeld bei den verbliebenen Mietern. Betrifft der
Leerstand gesamte Hiuser und Héiuserzéilen, lassen ,,blight“-Phanomene (vgl. Lichtenberger
1991, S. 246) nicht lange auf sich warten. Ein beschleunigter Niedergang des betroffenen Ge-
bietes sowohl baulich, infrastrukturéll als auch sozial ist die Folge.

Dieses mogliche Szenario vot Augen, werden Konzepte gesucht, um den Abwirtsstrudel auf-

zuhalten und umzukehren. Vorrangig ist die Beseitigung ruinoser Baukorper und die Berdu-

'mung von vermiillten Flachen. Damit ist bereits eine Form der Aufweftung in Gang gesetzt,
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welche in ihrer Ausprigung unterschiedliche Niveaustufen einnehmen wird. Die historische

Entwicklung der Stadtgebiete einschlieBlich der Prigung durch die Bewohnerschaft wirkt
beziiglich der Attraktivitit auf jeweils bestimmte Bewohnergruppen weiter. Deshalb ist der
ausgebildete Charakter eines Gebietes eine Voraussetzung fiir das Niveau der beabsichtigten
Umgestaltungsmafinahmen. Damit verbunden ergében sich Entscheidungen fiir Wohnprife-
renzen spezifischer sozialer Gruppen. Es existieren differenzierte Wohngebiete, die ein Ab-
bild der Zusafnmensetzung der Stadtbevolkerung darstellen. Eine Auspragung unterschiedli-
cher Typen von Wohngebieten mit jeweils unterschiedlicher Bevolkerungsstruktur und unter-
schiedlichém béulichen wie Wohnumfeldambiente ist die Folge und eine ,,normale® Erschei-
nung des Stadtbildes. Das Ziel besteht darin, extreme Negativausprigungen in stiddtischen
Teilriumen beziiglich der Kombination von baulichem Verfall und sozialer Erosion zu ver-
meiden. Dies ist die Grundlage, um den Stadtzusammenhalt aufrechtzuerhalten und bereits
existente punktuelle Perforationen zurlickzudréngen.

Stadtsoziologen werden nicht miide, immer wieder zu betonen, dass mit stadtebaulichen und
architektonischen Mitteln keine sozialen Problefne zu losen sind. ,,Es ist ein alter Traum von |
Stadtplanern, mit einer besseren Stadt eine bessere Gesellschaft bauen zu kénnen.* (HéauBer-
mann 1999, S. 72) In den ostdeutschen Stédten ist aktuell eine Problemkumulation eingetre-
ten, die bauliche MaBnahmen erfordert, in deren Rahmen seitens der Verantwortlichen gezielt
soziale Intentionen verfolgt werden konnen. Es wire zu diskutieren, ob damit eine Chance der
Losldsung von der ,,Pfadabhéngigkeit™ fir die Entwicklung von Stadtgebieten, die einen sozi-
alen Wandel nur innerhalb eines bestimmten Méglichkeitskorridbrs zuldsst, entstanden ist
(HauBermann/Siebel 2000, S. 130). Diesem Anspruch sind die Konzepte zum qualitativen
Stadtumbau, die aufgrund der leerstandsbedingten Konfliktlage auch die Herausbildung und

Anwendung neuer Instrumente und Mechanismen beinhalten, verpflichtet.

9. Stadtentwicklung - alte Fragen im neuen Kontext

Der Wohnungsleerstand die Debatte um die Zukunft unserer Stidte neu entfacht und eine
Reihe von ,,alten Fragestellungen unter verénderten Rahmenbedingungen wieder ins Ram-
penlicht geriickt. Die Chancen des Schrumpfens sind heute noch zu undeutlich. Sind neue
' Arbeitsmarkteffekte(im Zusammenhang mit den notwendigen Umbaumafinahmen denkbar?
Wie kann Flichenverfiigbarkeit als Standortkriterium fiir Investitionsentscheidungen aufge-
wertet werden? Welche experiinentellen Spielrdume fiir architektonische Entwiirfe, die be-

zahlbar sind, lassen sich erdffnen? Gibt es die Moglichkeit der verstérkten Einordnung 6kolo-
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gischer Kriterien wie Flichenentsiegelung, Regenwasserverwendung, Solarenergienutzung
und griines Wohnumfeld? Worin bestehen die Chancen von Feiraum im Sinne von Hereinho-
len von Landschaft in stidtische Strukturen? Kénnen im Zuge der wohngebietlichen Gestal-
tungsmaBnahmen neue Formen sozialer Kohision entstehen? Kann damit auch die Toleranz
gegeniiber einem Spektrum von unterschiedlichen Lebensstilen erweitert werden? Dies sind
zentrale und bisher offene Fragen, die sich in diesem Zusammenhang stellen. Deren Beant-
wortung erdffnet Entwicklungspfade, die allein quantitative Wertmalstébe verlassen und
qualitative Neuerungen im Zusammenleben der Menschen in den -Vordérgrund riicken.

Somit gilt immer noch die Beobachtung von Mitscherlich, die er bereits 1965 in seinem be-
rithmten ,,Pamphlet ,,Die Unwirtlichkeit unserer Stadte zum Ausdruck brachte: ,,Unsere
GroBstidte (und auch die kleineren — S.K.) sind Schwerpunkte ...eines fortwihrenden Um-
baus; sie sind Experimentallaborqtorien.“ (Mitscherlich 1965, S. 153)
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Strategien im Umgang mit dem Wohnungs-
leerstand in ostdeutschen Stédten aus
stadtsoziologischer und stadtplanerischer
Perspektive

UFZ-Diskussionspapiere konnen jeweils bei den Autoren am UFZ-Umwelt-
forschungszentrum Leipzig—Halle, PF 2, 04301 Leipzig bezogen werden.

UFZ-Discussion Papers can be ordered from the authors at the UFZ Centre for
Environmental Research Leipzig—Halle, P.O. Box 2, D-04301 Leipzig, Germany.




