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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich darf meinen Vortrag mit einem Zitat von
Kurt Biedenkopf aus der Zeitung ,,Die Welt*
vom Sonnabend, den 24.April 2004 einleiten;

»Schon Anfang der achtziger Jahren haben
Meinhard Miegel und ich auf die Folgen der
demografischen Entwicklung hingewiesen.
Das wurde verdrangt. ........ Gegenwartig
fahren wir mit hoher Geschwindigkeit auf
eine Wand zu, die wir nicht rechtzeitig
weggeraumt haben. Es herrscht Panik. Da
ist es wenig hilfreich, wenn Familien-
ministerin  Renate  Schmidt von  der
sdemografischen Katastrophe* spricht. Was
wir brauchen ist echte Aufklarung der
Bevolkerung. Wir missen den Menschen
sagen, das wir vor Herausforderungen
stehen, die von uns allen abverlangen, unser
Leben zu verdndern. Das Abschieben des
Problems auf nachfolgende Generationen
funktioniert nicht mehr." (Zitat Ende)

Bis in das Jahr 2013 missen allein im
Freistaat Sachsen zirka 400.000 Wohnungen
abgerissen  werden.  Gemessen am
Gesamtwohnungsbestand von ca. 3.25 Mill.
Einheiten wird ein knappes Sechstel der
Wohnbausubstanz des Freistaates in den
nachsten 10 Jahren Uberfliissig oder anders
in Zahlen ausgedriickt: der derzeitige
Wohnungsbestand in Zwickau umfasst ca.
64.000 WE, der in Plauen ca. 45.000 WE, in
Chemnitz sind es rund 162.000 und in Gorlitz
40.000 WE. Zusammengenommen verfugen
diese vier séchsischen Stadte (ber einen
Wohnungsbestand von zirka 311.000
Wohnungen. Bezogen auf die notwendige
Zahl der Abbriiche wéren das immer noch
ca. 90.000 Wohneinheiten zu wenig - ein
knappes Drittel der Wohnungen uber die die
Stadt Dresden verfiigt. Diesen dramatischen

Zahlen stehen im Zeitraum bis 2013
offentliche Gelder fiir den Abriss von 150.000
Wohneinheiten gegeniiber.

An Hand ausgewahlter Beispiele soll der
Umgang mit diesem schwierigen Thema
reflektiert und anschlieBend der Versuch
einer Systematisierung dieser Problem-
stellung  unternommen  werden.  Wir
verzichten dabei bewusst auf die Highlights
und Pilotprojekte der Bundes- und
Landesforderung, diese sind zweifelsohne
beispielgebend notwendig, allein jedoch die
schiere Massenhaftigkeit des Problems
verhindert eine flachendeckende
Ubertragung dieser Beispiele.

Noch vor wenigen Jahren galt es hierzulande
als wenig opportun, Gber den massenhaften
Abbruch von Wohnbausubstanz und die
damit verbundene Vermdgensvernichtung zu
sprechen - Schrumpfung gilt in einer
wachstumsorientierten  Gesellschaft noch
immer als Krankheitsphanomen.

Die praktische Erfahrung der vergangenen
Jahre hat uns jedoch eindrucksvoll gezeigt,
dass das industrielle Wachstumsverstéandnis
der Nachkriegsjahrzehnte  nicht  mehr
MaRstab der Entscheidung sein kann. Die
demografische Entwicklung der deutschen
Bevolkerung steht im krassen Gegensatz
zum alten Selbstverstandnis der Industrie-
gesellschaft. Die Zahlen sind seit langen
Jahren bekannt, treten jedoch in ihren
Auswirkungen erst durch die Entwicklung in
den neuen Bundeslandern in ihrer ganzen
Dramatik zu Tage. Hier wird die
Schrumpfung der Stadte durch die
Uberlagerung mehrerer gesellschaftlicher
Transformationsprozesse  sozusagen im
Zeitraffer vollzogen: Deindustrialisierung, Ab-
wanderung und demografische Alterung
Uberlagern sich und fiihren in kirzester Zeit



zum Niedergang ganzer Regionen. Die
nachgeholte Suburbanisierung fiihrte unter
diesen Bedingungen zur tiefgreifenden
Schwéachung der alten Stadtkerne.

Nach der demokratischen Wende konnte in

den Neuen Bundeslandern noch ein
immenser  Wohnungsbedarf  festgestellt
werden — gut 420.000 Wohnungen standen
verfallen und unbewohnbar leer. Neu
gebaute Wohnungen oder Eigenheime
waren kaum verfugbar und der im

zentralistischen  Plansystem der DDR
geschaffene Wohnraumbestand in groRen
Plattenbausiedlungen entsprach faktisch
tber Nacht nicht mehr den
Qualitatsvorstellungen  der  Bevdlkerung.
Immense Forderanstrengungen des Bundes,
der Lander und Kommunen sollten den
Anschluss an westdeutsche Wohnstandards
sichern, Steueranreize bewegten in einem
nicht erwarteten AusmaR Investoren zu
schnellen Entscheidungen. Bis 2000 wurden
in den Neuen Bundeslandern ca. 800.000
Wohnungen neu gebaut. Die Wohnungs-
nachfrage stieg jedoch bei weitem nicht im
avisierten Ausmal3, auch wenn in den 90ger
Jahren die Zahl der Haushalte kontinuierlich
und deutlich gewachsen ist. Das Ergebnis
dieser Entwicklung ist bekannt - heute
stehen weit tber eine Millionen Wohnungen
leer und dieser Prozess ist noch lange nicht
zum Stillstand gekommen. So diirfte die
starke (berregionale Abwanderung im
vergangenen Jahrzehnt in den néachsten
Jahren weniger eine Rolle spielen, als
vielmehr die Stadt- Umland Wanderung. Das
Angebot an verfliigbaren und bezahlbaren
Wohnbauland in den Neuen Bundeslandern
ist immens. Wahrend die geburtenstarken
Jahrgange der 70ger Jahre  sich
Einfamilienhduser  bauen, fiuhren die
geburtenschwachen Jahrgédnge der 90ger

Jahre zu einer dramatischen Abnahme der
Haushalte nach 2010.
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Abb. 1  Bevolkerungsentwicklung 1950 bis 2000
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Abb.2  Bevdlkerungsvorausberechnung 2000

bis 2050

Ein Blick auf die demografische Entwicklung
in Deutschland insgesamt zeigt: Von
gegenwartig 82  Millionen  Einwohnern
schrumpft die deutsche Bevolkerung ohne
Zuwanderung bis 2050 auf unter 60 Millionen
Einwohner. Selbst auerordentlich
optimistische Prognosen, die mit sehr hohen




Zuwanderungsanteilen (ber 300.000 EW
per anno) und sehr hohen Lebens-
erwartungsannahmen rechnen, nehmen bis
2050 nur annghernd eine Bevdlkerungszahl
auf heutigem Niveau an. Unterstellt man
einen realistischen Zuwanderungsgewinn
von ca. 100.000 Einwohnern per anno, also
ca. funf Millionen Einwohner bis 2050, so
bleibt auch diese Entwicklung, verteilt auf
alle  Bundeslénder, ohne nennenswerte
Relevanz fur die Stadtentwicklung. Wenige
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Wachstumsregionen werden diese

Zuwanderung akkumulieren. Im Ergebnis
wird diese Entwicklung zu einer weiteren
Ausdifferenzierung der Bevdlkerungsdichten
in Gesamtdeutschland fuihren, von der mit
zukinftig bevolkerungsschwachen Regionen
nicht nur die Neuen Bundesléander betroffen
sind.

Deutschiand: 200 Teds des Ostens und der Mite verdiaren Einwohner (blave Flachan),
Im Sddén und dem Umland groller S1adie gibl es Bavilkerungswachsium (robe Fiachen)

Abb. 3 Regionale Bevdlkerungsentwicklung im gesamten Bundesgebiet



Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten in
kirzester Zeit haben sich Entscheidungs-
horizonte verdndert und faktisch ins
Gegenteil verkehrt. Angesichts dieses
Sachverhaltes lohnt sich ein Blick zurlick auf
die stéadtebaulich- politische und
wohnungswirtschaftliche Herangehensweise
im  Zuge von  strukturverbessernden
Malnahmen in problematischen
Wohnsiedlungen oder Stadtquartieren vor
noch gut 10 bis 15 Jahren.

Bonn- Dransdorf

Als exemplarisches Beispiel ziehen wir die
Umgestaltung und Modernisierung der
Wohnsiedlung Bonn- Dransdorf im Rahmen
des Integrierten Handlungskonzeptes fur
Standorte mit besonderem Erneuerungs-
bedarf heran:

Ende der sechziger, Anfang der siebziger
Jahre wurde im eher landlich geprégten
Westen der Stadt Bonn, in Bonn Dransdorf,
durch die Vereinigte Bonner Wohnungs-
baugesellschaft (VEBOWAG) eine moderne
Wohnanlage mit knapp Uber 300 Wohn-
einheiten errichtet.

Die ambitionierte Architektur der bis zu
achtgeschossigen Bebauung entsprach
dem Geist der Zeit- das Erdgeschoss wurde
aufgestandert, die PKW wurden im
sogenannten Luftgeschoss untergebracht,
und die Anwohner erreichten so bei
schlechtem Wetter trockenen Fules ihre
uniform gestapelten Wohnungen.

Abb. 5
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Abb. 6 Laubengénge Holderlinstrasse

In der durchaus tblichen Praxis und ganz im
Glauben an die menschenverbessernde
Wirkung moderner Wohnanlagen, am
Wohnungsmarkt benachteiligte Be-
volkerungsgruppen mit zahlreichen sozialen
und wirtschaftlichen Problemen in eng
begrenzten Siedlungsteilen am Stadtrand
unterzubringen, erfolgte die Belegungs-



praxis. Das Obdachlosenproblem der Stadt
Bonn schien gelost.

Es war jedoch nur eine Frage der Zeit, bis
die  Konzentration wenig integrativer
Bewohnergruppen und wirtschatftlich
notleidender Familien zu einer Abwanderung
der sozial und wirtschaftlich stabilen
Bevolkerung fiihrte. Die Siedlung stellte sich
alsbald nicht nur als baulicher Fremdkdrper
in einer Uberwiegend von Einfamilien- und
Reihenhdusern gepragten Wohnlage dar,
sondern wurde zunehmend auch zum
sozialen Brennpunkt. Der Imagewandel des
Stadtteils vollzog sich nicht nur in der
oOffentlichen Meinung, sondern fand seinen
Niederschlag auch in Immobilienpreisen und
erzielbaren Mieten.

Mit ersten Untersuchungen sollte bereits
Anfang der neunziger Jahre der Situation

Abb. 7

entgegen gesteuert werden — der Stadtteil
Bonn- Dransdorf insgesamt war als
Wohnlage in der Stadt Bonn mafgeblich in
Misskredit gezogen worden. Ausgehend von
einem  optimistischen  Blick auf die
Stadtentwicklung war relativ frihzeitig klar,
dass notwendige bauliche Verdnderungen
und Modernisierungsmallnahmen im
Gebaudebestand mit ergédnzenden
MaRnahmen im stadtebaulichen Umfeld
einhergehen mussten. So hatte man Anfang
der siebziger Jahre aus unterschiedlichen
Grinden auf die arrondierende und im
MalRstab vermittelnde Bebauung im Umfeld
der  achtgeschossigen  Wohnscheiben
verzichtet. Mitte der neunziger Jahre fiel nun
die Entscheidung, die Siedlung sozusagen
fertig zu bauen.

Umgestaltung der Wohnsieldung Bonn- Dransdorf



In Zusammenarbeit mit der Stadt Bonn, dem
Land Nordrhein- Westfalen, der Eigentlimer-
gesellschaft VEBOWAG und dem Wohnbund
NRW wurde durch unser Biro im Rahmen
des ,Integrierten Handlungskonzeptes fir
Stadtteile mit besonderem Erneuerungs-
bedarf* eine komplexe Erneuerungsstrategie
aus baulich- raumlichen Projekten und
begleitenden sozialen MaRnahmen
entwickelt.

Die detaillierte hochbauliche Untersuchung
fuhrte dabei zur Entscheidung, ein groRes
achtgeschossiges Gebaude, die Lenau-
straBe 64 mit immerhin 55 Wohnungen,
abzureiRen.

Abb. 8 Abbruch der Lenaustrasse 64

Aufgrund gravierender baulich- struktureller
Mangel, z.B. erfolgte die Erschliefung der
Wohnungen (ber nur ein Treppenhaus mit
dunklen Mittelfluren, hatte eine sinnvolle

Inwertsetzung des Geb&dudes durch Einbau
von zwei zusatzlichen Treppenhausern mit
entsprechenden Fahrstuhlanlagen und einer
Entflechtung der ineinander geschachtelten
Maisonette-Wohnungen mit groflen
Schallschutzproblemen die Kosten fir
Abbruch und den Neubau der gleichen Zahl
von Wohnungen in niedriggeschossiger
Bauweise  deutlich  (berstiegen.  Die
stadtebauliche  Situation in  diesem
Teilbereich der Siedlung konnte durch den
Abbruch  darlber hinaus  wesentlich
verbessert werden. Heute befindet sich hier
ein Stadtteilplatz, umgeben von einer lichten
drei- bis viergeschossigen Bebauung, die im
stadtebaulichen MaRstab zwischen den
achtgeschossigen Wohnscheiben und der
umliegenden Reihenhausbebauung
vermittelt.

Nach nunmehr insgesamt fast 15 Jahren
steht das Gesamtprojekt kurz vor dem
baulichen Abschluss. Die bestehende
Wohnanlage wurde durchgreifend umgebaut
und modernisiert, im Stadtteil sind 100 neue
Wohnungen im  bodennahen niedrig-
geschossigen Wohnungsbau entstanden,
und die StraBenrdume und Freiflachen
wurden umfassend neu gestaltet.

Abb. 9 Neubebauung Mdrikestrasse



Abb. 10 Quartiersplatz Lenaustrasse

Abb. 11 Fassadenausschnitt Holderlinstrasse

Aus heutiger Sicht kann dem Projekt nicht
zuletzt  aufgrund  der  gemeinsamen
Anstrengung aller Projektbeteiligten ein guter
Erfolg beschieden werden. Es dirfte jedoch
noch einige Zeit dauern, bis sich das Image
des Stadtteils Bonn- Dransdorf auch im
offentlichen Meinungsbild gewandelt und
verbessert hat.

Bei der baulichen Erneuerung der
Wohnanlage Bonn- Dransdorf hat somit die
Kombination verschiedenster Strategien zum
Erfolg gefuihrt: Teilabriss nicht umbaufahiger
Wohnsubstanz,  Einbau  von  neuen
Wohnungen und Gemeinschaftsrdumen in
die Luftgeschosse der aufgestelzten
Gebdude, Umnutzung der ehemaligen
Stellplatze, Neugestaltung der
Eingangsbereiche und des Straenraumes,
Teilumbau und Erneuerung von Wohnungen
sowie erganzender drei- bis
viergeschossiger Wohnungsneubau in Form
von bodennahen Mietwohnungen, und das
alles im Zusammenhang mit begleitenden
sozialen Aktivitdten im Rahmen einer
umfassenden Revitalisierungsstrategie.

Fir all diese MaBnahmen zusammen
genommen sind in den letzten Jahren ca. 30
Mio. Euro in den Stadtteil investiert worden.
Allein diese Tatsache macht deutlich, dass
das Projekt Bonn- Dransdorf kein
Ubertragbares Beispiel fir den Umgang mit
dem massenhaften Leerstand in den neuen
Bundeslandern und Grundlage allgemein
Ubertragbarer wohnungswirtschaftlicher
Entscheidungen sein kann. Das Projekt steht
aus seiner Entwicklungszeit heraus fiir einen
optimistisch gepragten Stadtebau einer
bestandig wachsenden und wirtschatftlich
starken Gesellschaft. Heute jedoch sind
derart durchgreifende stadtebauliche und
hochbauliche Sanierungskonzepte allenfalls
fir ~ Standorte  hochster Qualitat in
Wachstumsregionen vorstellbar und
spiegeln  keine  Losungsansatze  die
allgemeine  stadtebauliche  Problematik
wieder.

Nach dem Zusammenbruch des
zentralistischen Systems der DDR und der



europaischen Wende Anfang der neunziger
Jahre riickten die grofen Wohnsiedlungen
industrieller Bauweise in den Neuen
Bundeslandern sehr schnell in den
Mittelpunkt des o6ffentlichen Interesses. Die
massenhaft gebaute Moderne,
Leistungsschau des sozialistischen Fir-
sorgesystems, verfiel in kirzester Zeit in der
Gunst der Bevolkerung. Aus ehemals
geschatzten und in groBter volkswirt-
schaftlicher Anstrengung errichteten Wohn-
siedlungen mit begehrten, weil hellen,
trockenen und  sicheren  Wohnungen
angesichts einer zunehmend verfallenen
Altbausubstanz, wurden umgangssprachlich
»Ghettos“. Zu augenscheinlich waren die
gravierenden stadtebaulichen Méangel, das
oftmals unfertige Wohnumfeld und zu
uniform die eintdnig gestapelten Wohnungen

in vielgeschossigen Wohnscheiben.
Angesichts des Anfang der neunziger Jahren
noch herrschenden Wohnungsmangels in
den Neuen Bundesléandern und im Glauben
an die stadtebauliche, hochbauliche aber
auch ,mentale” Sanierbarkeit des Bestandes
flossen Millionenbetrdge an Fordergeldern in
die groflen Wohnsiedlungen.

llmenau . ,,Porlitzer Hohe*

In diesem noch von der Aufbruchstimmung
der ersten ,Nachwendejahre” gepragten
Kontext wurde 1994 unser Blro in
Zusammenarbeit mit Sybille Ebe, Minchen,
mit einer stadtebaulichen Rahmenplanung
zur Erneuerung der Wohnsiedlung ,,Porlitzer
Hohe in llmenau/ Thiiringen beauftragt.

Abb. 12 Luftbild llmenau mit der ,Pdrlitzer Hohe*
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Im Zusammenhang mit der wachsenden
Glasindustrie waren seit den sechziger/
siebziger Jahren in drei Bauabschnitten am
Rande der Ortslage Illmenau groRe
sechsgeschossige Wohnscheiben an einem
stark nach Suden abfallenden Hang errichtet
worden. Wie vielerorts befand sich die
Gestaltung des Wohnumfeldes der knapp
2.600 Wohneinheiten Anfang der 90er Jahre
in  einem  rudimentdren und  stark
erneuerungsbediirftigen  Zustand.  Eine
Durchgriinung fehlte fast véllig, notwendige
Wegebeziehungen in die  umliegen

Freirdume waren nicht angelegt bzw.
befanden sich in einem schlechten
baulichen Zustand und die Uberlangen
Stichstralen parallel zur Hanglage waren
durch den stark gewachsenen PKW-Anteil
zugeparkt und z.B. auch fiir Rettungs-
fahrzeuge kaum passierbar.

Abb. 13 Bestand 1. Baukomplex

Abb. 14 Wohnhofim 2. Baukomplex- Bestand

Abb. 15 Sudliche Hohenpromenade im Bestand

Erste stadtebauliche Uberlegungen, durch
Abbruch oder Teilriickbau zumindest die
groften stadtebauliche Missstdnde zu
beseitigen und die sich uniform hangparallel
erstreckende  Bebauung  aufzulockern,
wurden von der Stadtverwaltung noch
zuriickgewiesen.  Das  entsprach  der
politisch- gesellschaftlichen Stimmungslage,
auch wenn sich mit dem nahezu
vollstdndigen Niedergang der Glasindustrie
in llmenau, fur deren Mitarbeiter die ,,Porlitzer
Hohe* einst bebaut worden war, bereits ein
Konflikt abzeichnete.

Die stadtebauliche Rahmenplanung
»POrlitzer Hohe* zielte daher ganz im
klassischen Sinne auf eine durchgreifende
Erneuerung des baulichen Bestandes und
eine Qualifizierung des Wohnumfeldes bis
hinein in die landschaftlichen Freirdume ab.
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Abb. 16 Stadtebauliche Rahmenplanung ,Porlitzer Hohe" 1995

Nur drei Jahre spater 1998 hatte sich die
Situation  grundlegend geéndert.  Der
Wohnungsleerstand war deutlich
angestiegen, auch weitgehend sanierte
Wohnungen im Bereich der ,Porlitzer Hohe*
wurden nicht mehr nachgefragt. In der
nunmehr notwendigen Uberarbeitung und
Anpassung der Rahmenplanung durch das
Stadtplanungsbiiro Wilke aus Erfurt werden
konkrete Vorschlage zu Rickbau und
Entdichtung gemacht. Die (iberlangen
Gebéauderiegel werden durch Herausnahme
einzelner Teilbaukdrper aufgelockert.
Gleichzeitig sollen Grundrissveranderungen
wie das Zusammenlegen von Wohnungen,
Maisonette- und Penthouseldsungen sowie
die Beseitigung bzw. Minimierung baulicher
Méangel zu einer zusétzlichen Attraktivitats-
steigerung fuihren. Im Zusammenhang mit
dem Neubau niedriggeschossiger Wohn-
gebaude in den freigesetzten Flachen sollte

die stadtebauliche Konfiguration und
technische Infrastruktur der ,,Porlitzer H6he*

insgesamt erhalten bleiben.

Abb. 17 Stédtebauliche Rahmenplanung 1998
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Vergleicht man die heute nach einer weiteren
Uberarbeitungstufe der Umgestaltung der
LPorlitzer Hohe* zugrundeliegende
Planungsvision 2015 mit den Rahmen-
planungen aus der Mitte der neunziger
Jahre, so ist von den dichten Bebauungs-
strukturen nur noch wenig erkennbar. Ein
aufgelockertes und durchgriintes
Wohngebiet erstreckt sich entlang des in
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Abb. 18 Vision 2015

Die Umsetzung dieser Vision 2015 hat im
zweiten Bauabschnitt bereits begonnen. Mit
groem Aufwand und viel Engagement
wurden nach Abbruch mehrerer Gebdude
und Teilrickbau von Geschossen die
verbliebenen Plattenbauten umgestaltet und
stellen heute architektonisch hochwertige
und voll vermietete Objekte dar.

Richtung Innenstadt abfallenden Hanges mit
Blick auf den Thiringer Wald. Es kann im
Rlckblick aber auch festgestellt werden, das
sich jede Investition in den (bergeordneten
wohnungsnahen Griinraum als lohnend
erwiesen hatte und die Attraktivitit der
Wohnlage heute bereits deutlich steigern
konnte.
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Abb. 19 01,02,03
IIl. BA nach Umgestaltung

Angesichts  der  Gesamtsituation  der
Bevolkerungsentwicklung in limenau scheint
dieser Aufwand auch langfristig
gerechtfertigt. Anders als in vergleichbaren
Stadten sind die Einwohnerzahlen nach
einem Rlickgang der Einwohner mit
Hauptwohnung in limenau von (ber 29.000
auf gut 27.000 im Jahr 2000 nahezu konstant

geblieben. Interessant ist in diesem
Zusammenhang die Entwicklung der
Einwohnerzahlen mit Nebenwohnung: Hier
ist ein Uberproportionaler Anstieg von ca.
2.500 Mitte der neunziger Jahre auf ca.
6.500 im Jahre 2003 zu verzeichnen. Diese
Entwicklung ist in erster Linie der
Technischen Universitat lImenau
zuzuschreiben — die Zahl der Studenten ist
von ehemals 3.000 auf gut 8.000 gestiegen
und kompensiert somit die Abwanderung
der Bevolkerung und die allgemeine
demografische Entwicklung.

Ganz anders, als im Vergleich zur insgesamt
optimistischen Situation in llmenau, stellt
sich die Lage in den ,Kunststéadten“ der
ehemaligen DDR dar. Ganz im Sinne der
damaligen politischen Zielsetzung eines
Ausgleichs zwischen Stadt- und
Landbevoélkerung und moglichst weit weg
von der Grenze zum politischen Gegner
wurden z.B. entlang von Oder und NeiRe mit
immensen volkswirtschaftlichen An-
strengungen neue Industrieregionen mit den
dazugehdrigen Wohnstatten geschaffen.
Diese monostrukturellen Implantate in einem
ehemals landlich gepragten Raum ohne
jedwede industrielle Tradition stellen heue
ein besonders gravierendes Problem dar.
Stadte  wie  Schwedt,  Hoyerswerda,
Eisenhittenstadt oder Guben, deren
Einwohnerzahlen sich im Zusammenhang
mit der Industrialisierung innerhalb weniger
Jahrzehnte vervielfacht hatten, sind heute in
dieser  GroRenordnung  nicht  (ber-
lebensfahig. Die Abwanderung vollzieht sich
in einer GréRenordnung und Dynamik bis auf
ein MaR zurlck, welches man bei einer
normalen  stetigen  Entwicklung  von
Mittelstddten im l&ndlich gepréagten Raum
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ohne kunstliche Industrialisierung hatte
erwarten kénnen.

So hat z.B. eine Stadt wie Guben seit 1990
mehr als ein Drittel ihrer Bevdlkerung
verloren, und diese Entwicklung wird sich in
den nachsten Jahren noch fortsetzen. Von
ehemals fast 35.000 Einwohnern werden
2015 noch gut 21.000 Einwohner in Guben
leben. Wie vielerorts wird entsprechend der
demografischen Entwicklung der Anteil der
alteren Bevolkerung Uberproportional
zunehmen, ein Prozess der durch die
zunehmende Abwanderung der jungen und
qualifizierten Bevolkerung weiter verstarkt
wird. Damit verringern sich die stadtischen
Entwicklungsaussichten  und  potentielle
Investoren in zukunftsfahigen Branchen
kdnnen nicht oder nur begrenzt auf
notwendige Kompetenzen am Arbeitsmarkt
zurlickgreifen. Einen etablierten Mittelstand
hat es in diesen Stadten kaum gegeben und
die Anreize, sich mit wirtschaftlichem
Engagement heute hier niederzulassen, sind

gering.

Dieser Entwicklung muss sich auch
Eisenhlttenstadt stellen.

Eisenhiittenstadt

Im Rahmen eines Gutachtens zur
~Qualifizierung des zukunftsfahigen
Wohnungsbestandes in  Brandenburger
Stadten mit hohem Wohnungsleerstand” hat
unser Biro in Zusammenarbeit mit Ernst
Basler & Partner und dem IFFS im Auftrag
des MSWV Brandenburg die perspektivische
Entwicklung in Eisenhittenstadt untersucht.
Bereits die ersten Zwischenergebnisse des
Stadtumbaukonzeptes hatten gezeigt, dass
im Zeitraum bis 2015 zwischen 3000 und

3500 Wohnungen vom Markt zu nehmen
sind — die Tendenz ist eher noch steigend.
Ein besonderes Problem stellten dabei in der
gesamtstadtischen Betrachtung die grofRen
denkmalgeschitzten Bereiche dar, in denen
allenfalls ein eingeschrankter
Handlungsspielraum zu verzeichnen ist. Die
Untersuchungen konzentrierten sich so
relativ.  schnell auf den  jlngsten
Wohnkomplex, den WK VII mit ca. 3400
Wohneinheiten.

Abb. 20 Wohnkomplex VIl Bestand

Neben der Entscheidung den

gesamtstadtisch  notwendigen  Abbruch
guantitativ auf einen Wohnkomplex zu
konzentrieren, |kt sich diese

Vorgehensweise auch stadtebaulich
begriinden. Der WK VII gehért neben dem
WK VI zu den Stadtteilen in Eisenhttenstadt,
bei denen infolge der durchgreifenden
Industrialisierung des Wohnungsbaus nach
1955 in der ehemaligen DDR ein stetiger
gravierender Verlust an stadtebaulicher
Quialitat zu verzeichnen war. Dieser Prozess,
der mit dem IV. Wohnkomplex in der alten
Stalinstadt seinen Anfang nahm, fiihrte zu
sichtbaren Spuren in der heute vorhandenen
Bebauungsstruktur. Die fur das Wohnen
angenehme Malstablichkeit in stadte-
baulicher Dimension und Distanz in den
Lalten, heute denkmalgeschutzten
Stadtteilen, fiel einer durchgreifenden
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Rationalisierung des Bauens mit
»Kranbahntechnologie* zum Opfer.

Mit dem Zusammenschluss von ,Stalinstadt*
und Furstenberg zum Stadtkreis
Eisenhiittenstadt 1961 sollte die Entwicklung
der ,Ersten Sozialistischen Stadt® gemaf
den damaligen Bevdlkerungsprognosen
abgeschlossen werden. Die Zielstellungen
der ,Generellen Stadtplanung Eisenhtten-
stadt” von 1964 konnten jedoch nur teilweise
umgesetzt werden - vielleicht heute ein
glicklicher Umstand fiur die weitere
stadtebauliche Entwicklung, hatte doch die
Zielstellung, die Einwohnerdichte auch in Alt-
Furstenberg auf 300 EW/ ha zu erhéhen nur
Uber einen flachigen Abbruch der alten
Bausubstanz realisiert werden kdnnen.
Heute bestehen zwischen dem historischen
Stadtkern Flrstenberg und der Kkleinteilig
strukturierten  Bahnhofsvorstadt  keinerlei
stadtebauliche Ubergange zum WK VII Nord.
Die Uberwiegend niedriggeschossige

Bebauung der alten Ortslage kontrastiert mit
den verdichteten, meist sechsgeschossigen
Plattenbauten.

Abb. 21 Blick auf die alte Ortslage Fiirstenberg

Der betrachtete WK VII wies zum Gutachten-
zeitpunkt einen Leerstand von ca. 25% auf,
jedoch bei stark variierender Gewichtung.
Die Verteilung des Leerstandes war sowohl

bezogen auf die jeweilige Wohnlage im
Quartierszusammenhang, als auch bezogen
auf den einzelnen Block unterschiedlich.

Vor diesem Hintergrund wurden drei
unterschiedliche stadtebauliche Szenarien
entwickelt:

Szenario A Flachendeckende
Reduktion der Geschosse

Ein erstes Szenario erhalt und verwendet die
im Grundriss interessante und durchaus
zeitgemaRe Block- und Hofstruktur und
qualifiziert sie durch das Abtragen von zwei-
drei ohnehin schwer vermietbaren
Geschossen. Damit verbessert sich das
Verhéltnis der Innenhof- Dimensionen zur
Hohe der Randbebauung, und ca. ein Drittel
aller Wohnungen konnen unmittelbar mit
Garten versorgt werden.

Die Vorteile einer solchen Konzeption
kénnten in der Erhaltung der vertrauten
Raume wund der gesamten Infrastruktur
liegen. Die Parkierungssituation wird ent-
lastet, ein feingestuftes und flexibles Vor-
gehen ist moglich und die Stadtstruktur wird
flachig verbessert.

Die Nachteile sind vor allem wohnungs-
wirtschaftlicher Natur, da die Mafnahmen
vergleichsweise teuer sind und mit der
Beibehaltung  eines  monostrukturellen
Wohnungsangebotes langfristig hohe Ver-
mietungsrisiken entstehen. Die Entlastung
des Wohnungsmarktes wird nicht im
gewlinschten  Umfang erzielt, wobei
insbesondere in Eisenhiittenstadt auf die
Bedeutung des Denkmalschutzes hin-
gewiesen werden muss. Ein Ausweichen auf
andere Stadtteile mit Rickbaumalnahmen
ist kaum moglich.
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Szenario B Auflockerung der stadte-
baulichen Struktur durch flachig verteilten
Totalabriss von Gebduden und Aufbau
parkartiger Griinverbindungen

Ein zweites Szenario setzt einen gezielten,
aber zeitlich gestaffelten und rdumlich fein
verteilbaren Abriss von ca. der Halfte aller
Wohngebaude im WK VI voraus. Die
verbleibenden Geb&ude erhalten optimale
Freirdume, die sich als bandartig
miteinander verknlpfte Parkanlagen zu

Abb. 22 Szenario A

einem vernetzten Griingerust fur die Stadtteil
Firstenberg entwickeln kdnnen. es erfolgen
existentielle Baumassenveringerungen in der
Flache und in der Hohe, Verbesserungen im
Detail sowie die Schaffung von Freirdumen
fur marktgangige Wohnformen.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht liegen
die Vorteile in einer besseren
objektbezogenen Abstimmung der
Kostensituation und im hier mdglichen
kleinraumlichen Umzugsmanagement. Aus
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den verbleibenden Gebduden werden
Mieteinnahmen gezogen, die sich bei
erfolgreichem Umzugsmanagement idealer-
weise noch erhéhen kénnten.

Die Nachteile dieses Ansatzes jedoch liegen
in einer schwer abwégbaren Gebietsflucht
infolge vieler dezentraler Baustellen, die die
Umgebung und die Nachbarschaften
belasten. Ob die verbleibenden Wohnungen
ohne durchgreifende Modernisierung und
Aufwertung marktfahig bleiben, ist unsicher.
ErfahrungsgemafR erhéht eine umfassende
Modernisierung auch die Wegzugsquote.

Angesicht des Konkurrenzangebotes am
Wohnungsmarkt, vor allem in durchsanierten
und intakten Quartieren der Aalteren
Stadtviertel, ist mit einem Rickzug bzw.
einer Neubelegung kaum zu rechnen. Die
technische Infrastruktur des Stadtteils wird in
ihrer raumlichen Ausdehnung weitgehend
erhalten, obwohl fiir eine ganz andere Zahl
von Wohnungen ausgelegt. Mit einer
Nachnutzung der freigesetzten Flachen
durch eigentumsfahige NeubaumaBnahmen
ist nicht zu rechnen.

Abb. 23 Szenario B
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Nicht zuletzt die Unsicherheiten in bezug auf
den dauerhaften wohnungswirtschaftlichen
Erfolg als auch die Betrachtung der
gesamtstadtischen  Bevdlkerungsentwick-
lung bei gednderter Nachfrage flihrten zur
Entwicklung eines dritten Szenarios:

Szenario C: Anknipfen an den
historischen Status quo ante

Dieses letzte Szenario setzt eine vollstandige
Beseitigung des WK VII Sid und Nord
voraus, um  Spielraum  fur  eine
stadtebauliche und landschaftsraumliche
Struktur zu gewinnen, die an die
feinparzellierte  StraBenbebauung des
»,Bahnhofsstraen- Viertels* anknlpft und
sich  moglichst unmittelbar auf die
historische Altstadt Firstenberg und den
Flusslauf der Spree bezieht. Die historisch
bewahrte Stralen- und Parzellenstruktur ist
vielseitig bespielbar, die Strasse wirde
neben ihrer technischen Erschliefungs-
funktion gerade im landlichen Raum auch
soziale Begegnungen ermdglichen. Die
stadtebauliche und landschaftsraumliche
Struktur lasst sich verhaltnismaRig einfach in
die bestehende Struktur der Feldfluren,
bestehender Nutzungen und
Eigentumsformen riickgliedern. Der trotz
Bevolkerungsruckgang stetig vorhandene
Uberhangbedarf an Baugrundstiicken zur
Eigentumsbildung lieRe sich zur
Arrondierung und Ergénzung der alten
Ortslage nutzen.

Mit einem derart radikalen Schnitt wird die
Besonderheit der Ortslage Firstenberg im
Geflige der Gesamtstadt Eisenhittenstadt
als ,Adresse” wieder besser ablesbar, die
vereinheitlichte Bandstadt wird in der
Tendenz wieder riickgangig gemacht
zugunsten sich strukturell stark

unterscheidender und voneinander

abgesetzter Stadtteile.

ST

Abb. 24 Arrondierung  der  alten
Firstenberg

Ortslage

Die Nachteile dieser Strategie liegen in ihrer
Eingriffstiefe und den fehlenden
Mdglichkeiten der Feinsteuerung. Das betrifft
sowohl die objektbezogene Kostensituation
der Wohnungsunternehmen, die
Mitwirkungsbereitschaft der Banken bei
~Totalverlust* wie auch die
Umsetzungsmalnahmen. Die notwendig
weitrdumigen Umsetzungsmalinahmen
fuhren unter Umstdnden zu einer noch
héheren Abwanderungsquote aus der
Gesamtstadt und erzeugen moglicherweise
kurzfristig noch einmal héhere wohnungs-
und stadtwirtschaftliche Verluste.
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Es besteht jedoch die gute Chance zu einer
dauerhaften  Stabilisierung auf einem
gesunden, der Region entsprechenden
Niveau. Der schrittweise, ersatzlose Rickbau
fuhrt so faktisch zu einer Annéherung an den
historischen Status Quo Ante und konnte
einen Weg beschreiben, die Stadte bei
verkleinertem Umfang in ein  neues
Gleichgewicht zu bringen, das einem
Zustand gleicht, der vor dem durch die DDR-

Industrialisierung verursachten Wachstum
geherrscht hat. Ein solches Konzept verlangt
jedoch die gesamtstadtische Betrachtung
und Analyse und kann sich nicht nur auf
einzelne  Wohnkomplexe beziehen. Die
Vorteile eines solchen Weges kdnnten in der
Starkung der historisch bewdhrten alten
Stadtstrukturen liegen, verbunden mit einer
Konzentration der sozialen Infrastruktur im
historischen Zentrum.

Abb. 25 Szenario C
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Der Leerstand konzentriert sich jedoch nicht
nur in den ,Kunststadten“ und den als
Erblast aus DDR- Zeiten (iberkommenden
Strukturentscheidungen, sondern auch in
den Mittel- und GroRstéadten gewachsener
und traditionell fundierter  Wirtschafts-
regionen.

Erfurt . Landeshauptstadt Thiringen

So konzentrieren sich ca. 50% des
Wohnungsbestandes der Thiringer Landes-
hauptstadt Erfurt in den groen Wohn-
siedlungen industrieller Bausweise im Stiden
und Norden der Stadt. Der durch den
Einwohnerriickgang bedingte Leerstand in
diesen Gebieten, aber auch in grofen Teilen
der Grunderzeitviertel, ist nicht mehr
Ubersehbar.

Abb. 26  Luftbild Erfurt mit Eintragung der GroBwohnsiedlungen
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Bei gunstiger Prognose wird sich die Zahl
der Einwohner von derzeit gut 200.000 bis
2020 auf ca. 170.000 EW verringern, bei
ungunstiger Prognose sogar auf 150.000
Einwohner. Bei einem angenommenen
Schliissel von 1,8 Einwohnern pro
Wohneinheit ist somit ein Wohnungsbestand
von 84.600 bis 94.300 WE notwendig. Unter
Berticksichtigung des realen Wohnungs-
bestandes 1999 von 109.000 WE und eines
Neubaus von ca. 550 WE pro Jahr bis 2020
ergibt sich eine Zahl von 120.000
verfugbaren Wohneinheiten. Die Zahl der
leerstehenden Wohneinheiten durfte
abziiglich Fluktuationsreserve ohne
Gegensteuern zwischen 24.000 und 34.000
WE liegen, wobei sich ein grolRer Teil dieses
Leerstandes mit 16.000 bis 21.000
rickzubauenden Wohneinheiten auf die acht
groen Wohnstandorte in industrieller
Bauweise konzentriert.

Eingchitzung der Enlwiciiung des Wohnungsmarkdes bis 2020
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Abb. 27 Wohnungsmarkt bis 2020

Ausgehend von dieser Datenlage wurde ein
Masterplan fur die Erfurter GrofRsiedlungen
erarbeitet, der dezidierte Empfehlungen zur
Entwicklung der einzelnen  Stadtteile
beinhaltet. Die Strategie der Umsetzung
besteht dabei aus einzelnen Bausteinen, die
nacheinander oder in Uberlagerung von
unterschiedlichen Handlungstragern
umgesetzt werden sollen. Dazu gehéren
neben Verbesserungsmafnahmen in
Wohngebieten, fir die ein langfristiger
Bestand prognostiziert wird, dem Riickbau
leergezogener Gebaude, der Etablierungen
von Freiraumnutzungen auf Flachen, die
spater gegebenenfalls wieder bebaut
werden konnen, und der baulichen
Ergédnzung - sofern am Immobilienmarkt
Uiberhaupt eine Nachfrage besteht- auch die
Konzentration  des  Leerstandes an
Standorten, die aus stadtebaulichen
Grunden eine zwischenzeitliche Stillegung
vertragen kénnen sowie die Anpassung der
sozialen und technischen Infrastruktur.

Am Beispiel der Rahmenplanung fir den
Stadtteil Erfurt — Nord, Berliner Platz wird die
geplante Umsetzung dieser Strategien
deutlich. Von einem Wohnungsbestand von
3995 WE, der von der KowWo mbH Erfurt mit
ca. 58% und von der WBG ,Erfurt” mit ca.
41% getragen wird, standen mit steigender
Tendenz zum Planungsabschluss ca. 12%
leer. Der iberwiegende Teil der Bestande ist
vollstdndig oder teilsaniert, unsaniert sind
nur noch 7% des Bestandes . Uber die
Rahmenplanung werden entlang der
innerstédtischen Entwicklungsachse
Stabilisierungsbereiche und insbesondere zu
den stark belasteten Verkehrsrdumen
Dispositions- und  Anpassungsbereiche
definiert. Daruber hinaus werden Bereiche
mit  geringer Investitionssicherheit  als
Entwicklungsbereiche erfasst.
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Der potentielle Rickbau konzentriert sich
insbesondere  auf die  stadtebaulich
problematischen  Bereiche an  den
Verkehrswegen, der Stadtteil soll langfristig
zZu einem attraktiven Quartier im Griinen
entwickelt werden.

Abb. 29 Rahmenplanung Berliner Platz
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Abb. 28 Handlungsschwerpunkte Berliner Platz R | -
[B1]  comtermummert 2wnum gaanta Sanvnang | 2002 i)

Ahnliche Konzeptionen liegen fir die
anderen GroRwohnsiedlungen im Norden
und im Suden der Landeshauptstadt vor. Auf
dieser Grundlage kann pragmatisch (ber
das weitere Vorgehen entschieden werden,
das heil3t, es wird dort abgerissen, wo sich
der geringste Sanierungsstand abzeichnet,
gravierende  stédtebauliche  Missstéande
behoben werden kénnen und die
Eigentumsverhaltnisse eine zligige
Abwicklung erlauben.

Die RickbaumaBnahmen verteilen sich so
auf das gesamte Stadtgebiet und sollen

23



stadtteilbezogen zur  entsprechenden
Qualitatsverbesserung fiithren, die eine
dauerhafte Etablierung der verbleibenden
Wohnungsbesténde in den Siedlungen am
Wohnungsmarkt ermdglichen. Die
libergeordnete technische und verkehrliche
Infrastruktur bleibt weitgehend erhalten - fiir
die durch Abbruch freigesetzten Flachen ist
Giberwiegend eine ausgedinnte bauliche
Nachnutzung vorgesehen.

Der Stadtgrundriss wird so in seiner
gesamten Ausdehnung weitgehend erhalten,
gestarkt werden in erster Linie die
Binnenqualitaten einzelner Stadtteile sowie
die stadtrdumlichen Zusammenhénge uber
Grinverbindungen. Gesamtstadtisch
gesehen wird die technische und
verkehrliche Infrastruktur nur wenig entlastet.

In der Dimension vergleichbar sind die
notwendigen Neu- und Umstrukturierungs-
prozesse in Leipzig. Anders als in der
Thiringer Landeshauptstadt Erfurt jedoch,
wo langfristig von einem deutlichen
Bevolkerungsriickgang ausgegangen wird,
hat sich die Bevolkerungszahl in Leipzig in
den letzten Jahren bei ca. 500 000
Einwohnern  stabilisiert. ~ Mittlere  bis
optimistische Varianten der Bevdlkerungs-
vorausschatzung gehen sogar von einem
leichten und stetigen Anwachsen der
Bevolkerungszahl aus - eine Entwicklung,
die sich durch die Bevolkerungsstatistik der
letzten Jahre mit einem leichten Zuwachs
auch zu bestéatigen scheint.

Varianten der Bevilkerungsvorausschitzung von 2002 bis 2022
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Abb. 30 Bevdlkerungsvorausschatzung Leipzig

Auffallig ist jedoch bezogen auf die
Gesamtstadt die ungleiche Verteilung der
Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen
Bezirken und damit einhergehend die
Verteilung des  Wohnungsleerstandes.
Besonders der westliche Stadtteil Griinau-
ein Plattenbaukomplex fiir ehemals ca.
100.000 EW, aber auch die Arbeitervorstadte
im Nordosten mit teilweise stark desolater
Bausubstanz weisen erheblich
Bevolkerungsverluste auf. Demgegentber
kann in nachgefragten Stadtteilen das
Wohnungsangebot kaum befriedigt werden.
Insgesamt ist somit eine Situation erreicht, in
der trotz Leerstand von gut 50.000
Wohnungen ein Wohnungsmangel an guten
bis hochwertigen Wohnungen zu
verzeichnen ist. Der Leerstand ist nicht nur
Ergebnis der Bevolkerungsentwicklung,
sondern auch bei einem Grofiteil der
Wohnungen ein Frage des baulichen
Zustandes und des Umfeldes. Ein
systematischer ~ Ruckbau und  damit
einhergehend ein  Umzugsmanagement
kann somit nur mit einer weiteren Aufwertung
in nachgefragten Bezirken einhergehen.

24



Einwohnerentwickiung nach Ortsteilen
von 2000 bis 2003

Abb. 31 Bevolkerung Stadtbezirke

Beispielhaft fir diese notwendige und nicht
nur auf die Bausubstanz bezogene
Aufwertung steht hier das Projekt ,Neue
Ufer* zur Freilegung und Revitalisierung von
Pleisse- und Elstermihlgraben. Auf Grund
zunehmender Wasserverschmutzung durch
die Einleitung ungeklarter Abwasser des
Benzinwerkes Bohlen, der Teerwerke Rositz,
der Schwelerei Espenhain und anderer fiel in
den flinfziger Jahren der Beschluss, den
wichtigsten Leipziger Stadtfluss mit einer ca.
3 km langen Wélbleitung zu schliefen. 1956
verschwand der Pleissemiihlgraben aus
dem Stadtbild; der Elstermihlgraben folgte
10 Jahre spater.

Abb. 32 Hist. Aufnahmen Pleissemiihigraben



Abb. 33

Plesiirwdibleitung im Bereich Besthovensiralie, 1990

Verrolung des Elstermiinigrabens rwischen Tho-
massussirafie wod Jabnalles, um 1963

Verfillung des Pleilemdhigrabens und Beginn des
Baus der Wallilelung am Naturkundemiseun, 1851

Verrohrung des Flusslaufes

Ende der achtziger und Anfang der
neunziger Jahre, nicht zuletzt befordert
durch die Stilllegung der gréRten
Verunreiniger, mehrten sich die Stimmen, die
Flusslaufe dem Stadthild zurlickzugeben. Es
ist der Initiative von Kinstlern und
Architekten zusammen mit engagierten
Birgern im STADT- KULTUR- PROJEKT zu
verdanken, das die ohnehin notwendigen
Sanierungsarbeiten am Kanal nicht nur zu
einer teuren Erneuerung der Verrohrung
gefiihrt haben.

Abb. 34 Lageplan Projekt ,Neue Ufer*

Bis heute konnten in Synergie mit ohnehin
anstehenden Bauvorhaben wesentliche Teile
des Flusslaufes freigelegt und die
Uferbereiche gestaltet werden. Die erzielten
stadtraumlichen Qualitaten sind immens und
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stellen eine dauerhafte Bereicherung der
Stadtquartiere dar. Leipzig verweist somit auf
eine besonders gelungenes und
optimistisches  Beispiel, wie  ohnehin
anstehende infrastrukturelle Erneuerungs-
malnahmen im Zusammenhang mit einem
entspannten  Immobilien- und  Grund-
sticksmarkt zu dauerhaft qualitatvollen
stadtebaulichen Ldsungen gefiihrt werden
kénnen.

Abb. 36 Dorotheenbriicke im lll. Bauabschnitt

Abb. 35 zum Amthof im Il. Bauabschnitt

Abb. 37 Nachtaufnahme
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Dessau

Wéhrend das gesamtstadtische Konzept in
Leipzig auf Uber das gesamte Stadtgebiet
verteilten ,,Einzelmalnahmen* beruht, zielt
das in Dessau im Rahmen der IBA
Stadtumbau  Sachsen-Anhalt  entwickelte
Konzept auf eine grundsatzliche
Neuordnung des Stadtgrundrisses ab.

Der eher flachig angelegte Stadtgrundriss
Dessaus ohne ein stark ausgepragtes und
stadtebaulich markantes Stadtzentrum ist
der Ansatzpunkt fiir eine Studie des Teams
der freien Mitarbeiter der Stiftung Bauhaus
Dessau um Sonja Beeck zum konkreten
Stadtumbau in Dessau. Bereits heut weist
der heute scheinbar kompakte Stadtkorper

HrahslemH 3

(I, T Ly N W fpo

Dessaus deutlich ausgediinnte Bereiche auf,
wahrend sich insbesondere um alte
Ortskerne herum stadtebauliche Strukturen
verdichten und dauerhaft stabilisieren. Auf
dieser Basis wird ein die gesamte Stadt
liberziehendes netzartiges Geriist
unterschiedlich  ausgepragter  Freirdume
angelegt - der Stadtgrundriss  wird
sozusagen als Gegenmodell zu
zentrumsorientierten Ortslagen verinselt. Die
durch die gesamte Stadt gezogenen

Freirdume werden ideell mit der gleichen
Qualitat belegt, wie die bebauten Areale. Die
in vielen Stadten und Gemeinden als
Wohnstandort bevorzugte Stadtrandlage im
Grinen

potenziert.

wird gleichsam innerstadtisch

Abb.38  IBA- Konzept Dessau Gesamtstadt
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Sonja Beeck beschreibt Entwerfen durch
Subtraktion als Handlungsanweisung in
diesem Modell. Der Ansatz ist insofern
bemerkenswert, da er in der Zielsetzung die
Definition  eines  weitgehend  neuen
Stadtgrundrisses einfordert.

Zitat aus einer Projektbeschreibung von Dr.
Sonja Beeck: ,Neue Wege miissen
beschritten werden, und deshalb war es uns
wichtig, ein Projekt zu formulieren, dass mit
bescheidenen Mitteln agiert; klein und grofR

sein kann, dicht und leer, langsam und
schnell. Was dieses Projekt braucht und
wozu es anregen will, ist zu allererst den Mut
aller  Beteiligten, der schleichenden
Depression, die durch den Leerstand
erzeugt wird auch mit radikalen Strategien zu
begegnen. Das kann Abriss bedeuten und
einen erhohten Moderationsaufwand im
laufenden Verfahren, am Anfang steht aber
die realistische  Einschatzung  einer
kommunalen Ausgangslage, die nicht mehr
einem Wachstumsmodell unterliegt...”

Bestand

‘o Gabdude tallen

Die Umsetzung der Gesamtstrategie soll mit
dem Projekt HeidestralRe Nord, einem ca. 75
Hektar groBen Areal mit stark heterogener
Nutzungsstruktur in Gang gesetzt werden.
Die zirka 6.000 Wohneinheiten, tiberwiegend
in Plattenbauten, einigen Griinderzeithdusern

Modelarung

SuLATanon

el —

sristatan Schuthene S 1y miner Landschsh modslen werden

Abb.39  Transformation

und Gebauden aus den 30er Jahren haben
in der Zeit von 1994- 2000 ein Viertel ihrer
Bewohner verloren. Auch unter dem
Gesichtspunkt ~ der  gesamtstadtischen
Entwicklung ist eine Trendwende nicht
erkennbar.
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In  mehreren Schritten der Subtraktion,
beginnend Uber eine Initialbrache im Bereich
zwischen Ackerstrale und Ackerbergstralle
entsteht uber die Einbeziehung
leerstehender  Industrieanlagen,  minder
genutzter Gebaude und sonstiger Brachen
ein stédtebaulich relevanter Freiraum mit der

Abb.40  Rahmenplanung Heidestrasse

Chance zur Formulierung neuer
Wegebeziehungen, Erholungs- und
Erlebnisrdume entlang der stédtischen
Ankerpunkte: Stadtpark, Sportzentren an der
Mulde wund Sudpark. Der Schutt der
abgebrochenen Geb&dude soll vor Ort
verbleiben und dient der Modellierung einer
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zuklinftigen Landschaft im Stadtraum. In der
Studie zur Umsetzung der ersten Phase von
Martin Stein und Barbara Willecke im Auftrag
der IBA Stadtumbau werden Vvielfaltige
Mdglichkeiten zur Gestaltung, Aneignung
und Nutzung des neuen Freiraumbandes
angeboten. Ein wichtiger Aspekt ist dabei die
Unterstlitzung  der  Eigeninitiative  von
Bewohnern, Unternehmen, Institutionen und
Verbadnden bei der Aneignung nutzungs-
offener Raume und der ,Besetzung“ neuer
und ungewdhnlicher Freirdume. Ausge-
wahlte Gebiete, die im Zuge der Verinselung
und damit der Lage nach an einem
sozusagen innerstadtischen Stadtrand eine
neue Wohnqualitat erhalten, werden als
dauerhaft zu stabilisierende Areale definiert.
Die Bewohner aus den freizusetzenden
Bereichen werden gezielt ermutigt, in diese
Wohnquartiere umzuziehen.

Abb.41  Neue Dessauer Parlandschaft

Verallgemeinerung

Abb.42  Schematischer Grundriss ,Normalstadt*

Ausgehend vom Grundriss einer ,Normal-
stadt” lassen sich in einer lberschlaglichen
Verallgemeinerung drei prinzipielle Modelle
des Stadtumbaus mit jeweils eigenen Vor-
bzw. Nachteilen skizzieren:

* die Perforation des Stadtgrundrisses,
» die Verinselung des Stadtgrundrisses,

* der flachige Riickbau des Stadtgrundrisses
von auflen nach innen

Die Modelle stehen nicht isoliert von
einander und werden je nach Stadttyp, -
GroRe und Problemstellung ineinander
Ubergehen. Prinzipiell lasst sich jedoch
folgendes feststellen:

Perforation des Stadtgrundrisses

Die Perforation des Stadtgrundrisses ist flr
den Stadtumbau vor allem geeignet fir
kompakte Stadtgeflige hoher Dichte, bei
denen die Herausnahme einzelner Quartiere,
Blocke oder Stralenziige zu einer
erheblichen Steigerung der stadtebaulichen
Qualitat des verbleibenden Bestands und
der Freirdume fuhrt. Der demografischen
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Entwicklung wird durch punktuelle, Gber das
gesamte Stadtbild strategisch verteilte
Eingriffe, entgegengesteuert. Als prinzipielles
Konzept scheint das Modell der Perforation
des Stadtgrundrisses jedoch nur fir
dauerhaft stabile bzw. fir Wachstums-
regionen geeignet.

Abb.43  Pervoration des Stadtgrundrisses

Allein durch die Verteilung der Manahmen
auf die Gesamtstadt sind die Aufwendungen
zu einer splrbaren Entlastung des
Wohnungsmarktes sehr hoch und die
Gestaltung bzw. Aufwertung der
freigesetzten Flachen in unmittelbarer Nahe
zu  bestehenden  Wohnquartieren st
zwingend notwendig.

Ein Rickbau der ober- / unterirdischen
technischen Infrastruktur ist nicht bzw. nur in
sehr begrenztem Umfang mdglich. Die
Netze bleiben bei geringerer Auslastung in
vollem Umfang bestehen und missen
dauerhaft unterhalten werden.

Verinselung des Stadtgrundrisses

In eher landlich gepréagten Regionen, bei
einer flachig verteilten Stadtstruktur mit
geringem Zentrumsbezug und
gegebenenfalls mehreren kleineren
Ortszentren kann die Verinselung einzelner

Stadtteile oder Ortslagen zu einem
erfolgreichen Stadtumbaukonzept fiihren.

Idealtypisch werden streifenférmig entlang

bereits vorhandener Grunrdume
Grundstiicke freigesetzt, die sich im
Ergebnis zu einem stabilen,
stadtbildpragendem Grin- und

Freiraumgerist erganzen.

Die Abbruchmafnahmen lassen sich stéarker
konzentrieren, wahrend die definierten
Insellagen  durch  qualitatsverbessernde
MaRnahmen dauerhaft stabilisiert werden.
Ein gesamtstadtisch ausgelegtes
Umzugsmanagement in  Richtung der
qualifizierten Insellagen ist angezeigt.
Bevorzugt werden hier identitatsstiftende alte
Ortslagen und Bereiche mit herausragenden
Wohnqualitéten.

Abb.44  Verinselung des Stadtgrundrisses

Die technische Infrastruktur kann
stadtteilbezogen  zurlickgebaut  werden.
Bezogen auf ihre stadtrdumliche
Gesamtausdehnung mussen die Netze
jedoch weiter unterhalten werden. So lange
hier keine Entkoppelung der
Heizwérmesysteme, der Versorgung mit
Wasser und Elektrizitat, der
Abwasserentsorgung etc. auf die einzelnen
Siedlungsinseln  hin erfolgt, liegt auch
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diesem Modell ein (iberdimensioniertes Netz
der technischen Infrastruktur zugrunde.

Die Gliederung des Stadtkorpers durch
Grunzlge ist insgesamt wiinschenswertes
Ziel des Konzeptes, solange diese jedoch
nicht ein bestimmtes Mal an
landschaftlicher Dimension und Eigen-
standigkeit erreichen, unterliegen sie dem
Gestaltungsanspruch an innerstédtische
Grun- und Parkanlagen. Gestaltungs- und
Unterhaltungsaufwand  dirften  dement-
sprechend grof} sein, die Wege durch die
Stadt werden nicht entscheidend verkirzt.

Flachenhafter Riickbau ganzer Stadtteile, vorzugsweise
von AuBen nach Innen

Allein das schiere Problem der Masse des
notwendigen  Abbruchs macht einen
flachenhaften Rickbau ganzer Stadtteile —
wie in Schwedt, Eisenhittenstadt und
Halberstadt  schon  Bestandteil  der
rahmenplanerischen Zielsetzung und in
Umsetzung begriffen, notwendig. Eine
Vorhaltung der technischen Infrastruktur ist
angesichts des Konkurrenzangebotes am
Wohnungs- und Gewerbeimmobilienmarkt
nicht notwendig. Die Finanzierung einer
zumindest rudimentéren Unterhaltung dieser
technischen Infrastruktur ist deshalb nicht
gerechtfertigt, ein Bedarf oder eventuelle
Nachfrage sind nicht in Sicht. Zudem wiirde
die Unterhaltung und Vorhaltung nur noch
teurer, weil standig einer Uberalterung der
Netze entgegengewirkt werden musste.

Abb.45  Abriss vom Rand

Die freigesetzten Teilflachen  kdnnten
idealerweise aus dem gesamtstadtischen
Netz technischer Infrastruktur entkoppelt
werden. In aller Konsequenz missten diese
Flachen in landwirtschaftliche Nutzflachen,
Stadtwald, Streuobstwiesen oder schlicht in
sich ruderal entwickelnde Brachen am
Stadtrand Uberfuhrt werden — das auf dem
Papier noch existierende Vermégen ware
also dauerhaft vernichtet.

Schlussfolgerungen und Ausblick

Wo liegen also die Schlussfolgerungen aus
diesen konkreten Projekten und abstrakten
Modellen?

Der Einsatz der zur Verfugung stehenden
Fordermittel ist bisher von einer Verteilung
von 50% auf Abbruch und 50% auf
Stabilisierung und Inwertsetzung  ausge-
gangen. Selbst wenn heute 80% auf
Abbruch nur 20% fiir eine stadtebauliche
Qualifizierung und Revitalisierung ausge-
geben werden sollen, lassen sich die
notwendigen Riickbaumafnahmen nicht bis
2010, 2020 oder 2030 realisieren. Es werden
notwendig ,,Stadte auf Zeit“ entstehen, die in
Erwartung des absehbaren Riickbaus
schneller leer laufen, als sie abgebrochen
werden kdénnen.
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Diese Entwicklung dirfte die Regionen der
,DDR- Neustadte“ mit der Mitgift der
kinstlichen Industrialisierung noch stéarker
betreffen als die gewachsenen und in ihrer

Entwicklung traditionell verankerten
Ballungsraume.

Wohnungsunternehmen in traditionell
gewachsenen und strukturell gut

angebundenen R&aumen verfugen in der
Regel Uber einen nach Qualitdt und Lage
ausdifferenzierten Wohnungsbestand. Unter
Umstédnden kénnen (ber nachgefragte
Wohnlagen Umzugsmanagement gesteuert
und ein systematischer Rickbau
querfinanziert werden. Wird jedoch wie in der
Neustadt von Hoyerswerda zum Beispiel ein
Rickgang der Einwohnerzahlen von 54.000
auf 15.000 bis 2020 und darunter erwartet,
d.h. auf ca. 28% der einmal konzipierten
GroRenordnung mit der zugehdrigen ober-
und unterirdischen  Infrastruktur,  der
Ausstattung an Schulen, Kindergéarten und
Versorgung, dann ist mit einem geordneten
Rickbau kaum zu rechnen. Die Rasanz der
Entwicklung fiihrt in eine sehr viel starkere
gualitative Ausdifferenzierung des
Wohnungsbestandes, als wir uns sie
gegenwartig vorstellen wollen. Es stellt sich
schon jetzt die Frage, ob bestimmte
ausgewdhlte Gebiete, lange bevor sie aus
vorgenannten  Griinden unter Kosten-
gesichtspunkten  abgebrochen  werden
kénnen, leergezogen werden missen, um
sie zur Gesamtkostenreduzierung aus den
Versorgungskreislaufen herausnehmen zu
kénnen.

An den Anblick aufgegebener Militar-
standorte und brachgefallener Industrie-
areale haben wir uns gewdhnt, an den
Anblick leerstehender Wohngebiete werden
wir uns vielleicht noch gewdhnen missen.

Es scheint jedoch  augenscheinlich
sinnvoller, diese Entwicklung gezielt zu
steuern, als sie durch die demografische
Entwicklung ohnehin vorgegeben

standortwillkiirlich abzuwarten.

Neben dem Abbruch der oberirdischen
Wohnungsbausubstanz stellt die Anpassung
der ober- und unterirdischen Infrastruktur ein
immer ernstzunehmenderes Problem dar
und das sowohl aus stadtebaulicher,



wirtschaftlicher, 6konomischer und recht-
licher Sicht. Genauso, wie die massenhafte
Flachenvorhaltung als  wenig  sinnvoll
erscheint, wird die Unterhaltung der
technischen und verkehrlichen Infrastruktur
in gesamtstadtischer Sicht immer pro-
blematischer. Ob es sich nun um
Straenbahn- und Busverbindungen, um
Fernwédrme oder Abwasser handelt: Die
Lasten der UbergroBen Netze werden auf
einer immer Kleiner werdende
Bevolkerungszahl  verteilt.  Stadtumbau-
entscheidungen werden also in Zukunft sehr
viel starker von den Mdoglichkeiten zum
Rickbau der Ver- und Entsorgungsnetze
begleitet werden, als von stédtebaulich
wlnschenswerten  Zielen. Diese Unter-
suchungsschicht fehlt in vielen Rahmen-
planungen, wie auch die frihzeitige
Impflichthahme  der  Stadtwerke  und
Versorgungstrager durch die o6rtliche Politik
zu wiinschen Ubrig 1&sst.

Die Dimension das erforderlichen Riickbaus
fahrt auf Grund der gesamtwirtschaftlichen
Situation zu neuen Problemen in der
stadtnahen Kulturlandschaft, denn so viele
offentliche Grunflachen und Parkanlagen,
ausgedinnte und durchgriinte Wohngebiete
mit freistehenden Stadtvilen wie in den
Stadtumbaukonzepten zu finden sind,
kdnnen wir weder gestalten noch dauerhaft
unterhalten.

In der Auseinandersetzung mit den
,Plattensiedlungen‘ nach der Wende lassen
sich dabei typische Phasen unterscheiden:

In der ersten Phase ging es fast
ausschlieflich um Qualitatsverbesserungen
und um langfristigen Werterhalt: Es ging um
eine Verbesserung der architektonischen
Erscheinung, um  Wohnungszusammen-

legungen, um neue Balkone und
Dachaufbauten etc. Abriss wurde allenfalls
zur  Verbesserung des Wohnumfeldes
diskutiert, es wurde mit der erhaltenden,
behutsamen Demontage mit Ruckbau auf
drei bis vier Geschosse experimentiert und
sogar — nach schwedischem Vorbild — mit
der Wiederverwendung der demontierten
Platten fir den Einfamilienhausbau.

Aus dieser Phase gibt es einige sehr
gelungene, komplett  erneuerte  und
vorbildlich realisierte Beispiele, die sich aber
alle als so teuer und aufwendig darstellen,
dass sie heute nur noch in Ausnahmenféllen
realisiert werden konnen.

In der zweiten Phase wurde schon vorsichtig
Uber  Abriss  zur  ,Marktbereinigung*
gesprochen, aber immer nur in Verbindung
mit der Verbesserung der Wohnverhéltnisse
durch Herausnahme einzelner Baublocks
bzw. Stockwerksrickbau. Damit wurde eine
Diskussion uber die Reduzierung der
Wohndichten in den Quartieren begonnen
und auch (ber den Umgang mit den
freiwerdenden  Flachen innerhalb  der
Quartiere. Gleichzeitig wurde die Erneuerung
von Einzelblécken innerhalb der Quartiere
noch fortgesetzt, haufig mit der Perspektive,
aus den durch Abriss freiwerdenden Flachen
am Markt nachgefragtere Wohnformen,
meist Reihenh&user, zu errichten, um
innerhalb der Wohnquartiere die Vielfalt des
Wohnungsangebots zu erhéhen. Auch aus
dieser Phase gibt es einige sehr gelungene,
vorbildliche Beispiele.

In der dritten, gegenwartigen Phase schiebt
sich das Problem der Quantitaten des
Leerstands in den Vordergrund und droht,
subtilere  Uberlegungen zu Qualitatsver-
besserungen fast ganz in den Hintergrund
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zu verdréngen. Die Probleme haben sich
radikalisiert und betreffen nun die zukiinftige
Struktur, ja zum Teil das ,Wesen' der ganzen
Stadt. Es geht zumindest in internen
Diskussionen und  Symposien  ganz
vordergriindig um das Beseitigen ganzer
Stadtteile, einschlieBlich  aller  kosten-
verursachenden  Infrastrukturen und in
diesem Zusammenhang geht es auch um
eine radikale Kostensenkung des Abrisses
und der Deponierungen. Dabei missen
neue und ganz pragmatische Fragen ge-
stellt und beantwortet werden, z.B.:

Welche Folgen haben billige
Abrissmethoden: Lassen sich die ent-
stehenden Bauschuttmengen einfach
zusammenschieben  und  zu  neuen
Kleintopografien mit einer sich frei
entfaltenden Ruderalvegetation arrangieren?

Welche Formen von Freiraumnutzungen
sollten auf den Abrissflaichen gefordert
werden?

Kodnnten dort einfach Wildnisse entstehen,
die keiner weiteren Pflege bedirfen, oder
wilrden diese das Bild der Zerstérung nur
noch verstarken?

Wenn dies der Fall ist, mussten zumindest
Flachen mit geringer Pflegeintensitat
entstehen, wie z.B. Schafweiden, Streu-
obstwiesen oder langsam aufwachsender
Stadtwald.

Welches  Gewicht werden  {berhaupt
laufende Unterhaltungs- und Pflegekosten
haben?

Bei weiter sinkendem Kommunaleinkommen
wird deren Gewicht wachsen und die
ohnehin schwierige interkommunale

Konkurrenz weiter erschweren. Werden wir
uns unter dieser Perspektive aufwendige
Materialtrennungen und Spezialdeponien
noch leisten kénnen?

Abb.47  Ruderalvegetation

manches
Lentfeinern® missen und dabei besteht die
elementare Herausforderung nicht in der

Wir denken, wir werden

Vorstellung und Gestaltung des
abschlieRenden Stadt- und Landschafts-
bildes, sondern in der Bewaltigung des
Weges dorthin. Es hat in Zentraleuropa
schon immer Regionen geringer
Bevolkerungs- und Strukturdichte gegeben —
neu ist, das wir diese massive Entdichtung
gerade in bezug auf die ,,DDR- Kunststadte”
gegenwartig miterleben und die
infrastrukturellen Systeme darauf ausrichten
miissen. Im Ergebnis steht auch bezogen
auf Gesamtdeutschland eine quantitative
und qualitative  Ausdifferenzierung, im
Prozess der Umsetzung steht die
Konzentration auf Qualitatsschwerpunkte.

Bonn, den 30.06.2004
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