Wichterhduser

Wachterhduser in Leipzig — eine Initiative von

HausHalten e. V.

von Astrid Heck, Vorstandsmitglied, HausHalten e. V., Leipzig

Das Grundprinzip der Wachterhduser lautet: »Hauserhalt durch Nutzung«
oder »Viel Fldche fiir wenig Geld«. Kreative Menschen nutzen preiswert
Raume in Griinderzeithdusern, die aufgrund der derzeitigen Immobilien-
marktsituation sonst leer stehen und weiter verfallen wiirden.
Gemeinsam mit der Leipziger Stadtverwaltung, interessierten Eigentii-
mern und engagierten Nutzern erprobt der Verein HausHalten e.V. das
Modell seit nunmehr vier jahren — mit zunehmendem Erfolg und dem Ziel,
die Idee auf moglichst viele Kommunen mit dhnlicher Ausgangssituation

zu iibertragen.

Der Hintergrund

Leipzig wird wie kaum eine andere deut-
sche Stadt durch ihre griinderzeitliche
Bebauung charakeerisiert. Rund 80 % des
Althaubestandes wurde seit 1990 saniert,
so dass der iiberwicgende Teil des bau-
kulturellen Erbes vor weiterem Verfall
bewahrt wird. Im selben Zeitraum hat
Leipzig jedoch tiber 100.000 Einwohner
verloren, mit schwerwiegenden Folgen
tiir die Sradtentwicklung.

Trotz leichter Einwohnergewinne, die
Leipzig seit 2001 wieder verzeichnet, ste-
hen heute immer noch rund 45.000
Wohnungen leer. Angesichts des rapide
fortschreitenden Verfalls der noch vor-
handenen knapp 2.000 unsanierten
griinderzeitlichen Gebiude in Leipzig,
der in cinigen Vierteln des Leipziger
Ostens und Westens bereits bedrohliche
Ausmafle angenommen har, ist eine neue
Strategie fiir den Umgang mit ungenutz-
ter Bausubstanz norwendig, um das bau-
kulturelle Erbe, ein Markenzeichen von
Leipzig, zu erhalten.

Ziel ist nicht der Erhalt aller Gebdude
um jeden Preis. Diese Annahme ist vor
dem Hintergrund demografischer und
wirtschaftlicher Entwicklungsperspekri-
ven unrealistisch. Insbesondere die an
den Hauptverkehrsstralen  liegenden,
stidrebaulich wichrigen Gebiude sind
aufgrund ihrer Lage hiufig von Leerstand
bedroht und damit weiterem Verfall
preisgegeben. Trotz der schwierigen Rah-
menbedingungen soll ¢in Gebiudever-
lust an diesen Stellen méglichst vermie-
den werden.

Vor diesem Hintergrund hat das Amt
fiir Stadrerneuerung und Wohnungsbau-

forderung (ASW) 2003 ein Handlungs-
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und Finanzierungskonzepr fiir die Liitz-
ner Strafle, eine Hauptverkehrsstralle im
Leipziger Westen, beauftragt, um aus ver-
schiedenen Ideen, Anregungen und Vor-
schliigen der Verwaltung und der lokalen
innovative
und kostengiinstige Losungsansitze he-
rausarbeiten zu lassen (Auftragnehmer:
Initiative 121 und Biiro StadtLabor,
Leipzig). Das Konzept beschreibt erst-
mals die Idee des »Wichterhauses«, die
im Folgenden eine kontinuierliche Wei-
terentwicklung erfihre und schliefllich in

Akreure  unkonventionelle,

der Griindung von HausHalten e. V.
miinder.

Leerstehende Gewerbeeinheiten

Abb. 1:

HausHalten e.V.- Strategie und
Konzept

Mit dem Ziel, gefihrdeten Gebiuden
durch unkonventionelle Nutzungsideen
neue Perspektiven zu verleihen, griindete
sich im Okrober 2004 HausHaltwen e. V.,
um die Konzeptidee des »Wiichterhauses«
mit einer umserzungsorientierten Hand-
lungsstrategie praktisch zu erproben, zu
profilieren und weiterzuentwickeln.

Dabei legr der Verein ein besonderes
Augenmerk auf die nachfolgenden Kern-
ziele:

Kulturdenkmale erhalten

Wichrigstes Ziel des Vereins ist der Erhalt
stideebaulich und baukulturell bedeut-
samer Gebiude. die aufgrund schwieri-
ger Rahmenbedingungen keiner »klassi-
schen« Instandsetzung zugefiihre werden
kénnen und micelfristig vom Abbruch
bedroht sind. Vor allem Gebiude an
Hauptstraflen oder in stadebildprigen-
den Lagen gilt es zu erhalten. Durch die
Sicherung einzelner Gebiiude  sollen
Blockstrukruren in ithrer Geschlossenheit
bestehen bleiben und fiir die lokale Iden-
tifikation bedeutsame Bauten gesichert
werden.

Eigentiimer beraten

HausHalten e. V. mischee Eigentiimern in
schwierigen Zeiten neue Erhaltungsopri-
onen fiir ihre bedrohten Hiuser eriffnen.
Ziel ist die Wahrung cines akzeprablen
Bauzustandes, der in Abhiingigkeir der
weiteren Marktentwicklung ggf. eine
wirtschaftliche und dauerhafte Verwer-
tung der Objekre mireelfristig zuldsst.
Dazu werden den Eigentiimern einerseits
Nutzer vermittelt, andererseits wird bei
der Beantragung von Fordergeldern fiir
die Sicherung des Gebiudes geholfen.

Nutzungen akquirieren

Um unsanierte Gebdude nachhaltig vor
einem weiteren Verfall zu bewahren, ist
die Anwerbung von »Hauswichtern« un-
erlisslich. Sie versetzen die von Abbruch
gefihrdeten Gebidude durch Eigenleis-
tungen und mir fachlicher Unterstiirzung
durch Mirglieder von HausHalten e. V. in
cinen nutzbaren Zustand und nchmen
dabei Standortnachteile sowie Kohlehei-
zung und Eragen-WC in Kauf. Der Lohn
dafiir ist viel nutzbare Fliche fiir wenig
Geld sowie die Umserzung individueller
Wiinsche und Vorstellungen in den
Riumlichkeiren.

Stadtteile beleben

Ebenso wichtig wie der bauliche Erhalt ist
die akrive Belebung der oft jahrelang ver-
waisten Gebiiude. Durch die Benutzung
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leerstehender Ladenlokale durch Vereine
und Kiinstler wird einerseits das soziale
und kuleurelle Angebot im  Quartier
erhdht, andererseits werden Bewohner
andercr Stadttcile aul das Quardier auf-
merksam gemacht. Revitalisierte Hiuser
strahlen stets positiv auf thr Umfeld aus,
vermindern Vandalismus und verdeudi-
chen die vorhandenen Potenziale einer
vermeintlichen Problemlage innerhalb

des Stadegefiiges.

Beschéftigung fordern

Zur Sicherung der Hiuser wird auf das
Wissen und die Qualifizierung der loka-
len Bevilkerung und der aus dem Quar-
tier stammenden Handwerksbetriebe
gesetzt. Langzeitarbeitslose Jugendliche
werden im Rahmen von gefrderten
Qualifizierungsmafinahmen fachlich an-
geleiter, um kleinere Arbeiten in den
wWichterhduserns auszutithren. Nutzer
werden durch HausHaleen e. V. zu bauli-
chen Eigenleistungen beraten und kén-
nen sich in der Wichterstation fiir die
Umsetzung der Renovierungsmafinah-
men Werkzeug ausleihen.

Konzept kopieren

Der Bedarf an nichtkommerziell und
unkonventionell nuwzbaren Riumen ist
vorhanden; die Resonanz auf von Haus-
Haltene. V. initiierte Aufrufe war grofS. Vor
allem in Grofistidien kann von einem
Nachfragepotenzial ausgegangen werden,
Trotz der prekiiren Marktdlage vor allem in
Ostdeutschland  kiinnen aufgrund der
weitgehenden Kostenfreiheir fiir die Nur-
zer Belebungseffekre in ungenurzter Bau-
substanz erwarter werden. Ziel ist es, den
Ansarz von HausHalten e. V. iiberregional
bekannt zu machen und die gesammelten
Erfahrungen vorzustellen.

Mirtlerweile haben sich in Halle/S.,
Chemnirz und Erfurr dhnliche Initiativen
gegriinder, die Anfragen interessierter
Kommunen nehmen kontinuierlich zu.

Das Wichterhaus-Modell

Wichtigstes Instrument des HausHalten
¢.V. bei der Realisierung seiner Ziele sind
die »Wiichterhduser«. Das Grundprin-
zip der » Wiichrerhiuser« ist denkbar ein-
fach: Kreative Menschen nutzen fiir
wenig Geld Riume in Griinderzeithiu-
sern, die sonst leer stehen und weiter ver-
fallen wiirden (»Hauserhalt durch Nut-
zunge«).
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Abb. 2: Das Wichterhaus-Modell

Die Nutzung des Hauses verhindert
Vandalismus und grenzt Witterungsschi-
den ein, da sie von den Nutzern schnell
entdeckr und behoben werden, »Viel Fli-
che fiir wenig Geld« ist die Maxime, denn
es gilt in Zeiten des Uberangebores Fli-
che zu verschwenden und Nurzungen zu
extensivieren, was aufgrund der giinsti-
gen Nurzungskonditionen méglich wird.

Die Nutzer werden zu »Wichtern«
{iber das Haus. Sie richren sich die Rium-
lichkeiten nach ihren Vorstellungen her.
Die Ubernahme der laufenden Betriebs-
kosten fiir das Haus, ihre handwerkliche
Eigenarbeit in ihren eigenen Riumen
und die Konrrolle des restlichen Gebiu-
des sind ihre Leistungen an den Eigentii-
mer. Besonders soziale, kulturelle, ge-
werbliche Nutzer, mit Ausstrahlung und
Anzichung auf das Quartier, kommen als
»Wiichter« infrage.

Die Eigentiimer werden von Kosten
entlaster, ebenso von der generellen Sorge
um das Haus. lhre Aufgabe ist es, die
meist getrennten Hausanschliisse von
Elekerik und Wasser wieder anzuschlie-
fen und, teilweise mithilfe von Forder-
geldern, das Gebiude soweit instand zu
serzen, dass eine Nurzung méglich wird.

Rechtlicher Rahmen der Wiichrerhiu-
ser ist eine »Gestattungsvereinbarung
Haus« zwischen Eigentiimer und dem
HausHalten e. V., in der die Ubergabe der
Nutzungsrechte auf den Verein fiir min-
destens fiinf Jahre festgelegr wird. Die
Eigentumsrechte und -grundpflichten
werden dabei nicht berithre; einem Ver-
kauf oder einer anderweitigen Nutzung

withrend der Vertragszeit werden dadurch
auch keine Steine in den Weg gelegr.

Die Unternutzvertrige (Gﬁtattungs-
vereinbarung Raum) zwischen Nutzer
und HausHalten e. V. sollen, wenn sich
die Hausgemeinschaft  etabliert  har,
durch eine dirckte Vereinbarung zwi-
schen Eigentiimer und Wichter ersetzt
werden,

Vertragsmuster kénnen unter
www.haushalten.org/Service/downloads
eingeschen werden. Zusammengefasst
stelle sich der Werdegang eines Wiich-
rerhauses wie folgr dar:

Zehn-Punkre-Mafnahmenplan fiir die

Errichtung eines » Wichterhausesa:

= Identifizierung gecigneter Objekre, die
an stidrebaulich bedeutsamen Srandor-
ten liegen, sich in einem schlechten bau-
lichen Zustand befinden und entspre-
chend der kommunalen Stadrentwick-
lungsziele (Grundlagen: Stadr Leipzig,
Stadtentwicklungsplan, Gebiudesiche-
rungsliste 1./2. Prioritiit) dringend zu
erhalten sind

= Kontaktaufnahme mit den Eigentii-
mern, Vorstellung des Projekransatzes
und Eréffnung neuer Nutzungsper-
spektiven in einer scheinbar aussichrs-
losen Situation

= Einschitzung des baulichen Zustandes
und Erstellung eines fachlich fundier-
ten Gurachtens mir erforderlichen
Sicherungsmaflnahmen zur generellen
Reakrivierung des Gebiudes

= Abschluss einer »Gestattungsvereinba-
rung Haus« zwischen dem Eigentiimer
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