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Das Leipziger Wachterhausmodell -
nachahmenswertes Beispiel fiir Werdau?

Hauserhalt durch Nutzung ist das Motto des im Oktober
2004 gegriindeten Vereins HausHalten e. V. aus Leipzig.
or dem Hintergrund des konzentrierten Leerstandes
insbesondere denkmalgeschitzter und stadtebaulich
wichtiger unsanierter Gebdude in den Stadten. Bei vielen
dieser Gebdude ist eine klassische Sanierung nicht abseh-
bar und die Bausubstanz verschlechtert sich zunehmend.
Leerstand und unsanierte Bestdnde konzentrieren sich
insbesondere an Hauptverkehrsstrafien und Ecklagen,
wodurch die betroffenen Gebiude besonders stadtbildpra-
gend wirken. Vielen Hausern droht nun der unwiederbring-
liche Verfall. Um dies zu verhindern, sind neue Handlungs-
strategien erforderlich, die sich jenseits des klassischen
kommerziellen Miet- und Immobilienmarktes bewegean.
Gemeinsam mit Akteuren vor Orl wollten die Grindungs-
mitglieder des Vereins dem Verfall der wertvollen Bausub-
stanz nicht langer tatenlos zusehen und haben u, a, ein
Konzept zur Sicherung und Werterhaltung dieser Gebau-
de, das so genannte Wachterhausmodell” entwickelt.
Grundlage der ldee war die Beobachtung, dass es Raum-
suchende gibt, die fir die Umsetzung ihrer Projekte viel,
aber glinstigen Platz bendtigen. Daher sollen die derzeit
nicht vermarktbaren Raumlichkeiten vorrangig fiir soziale
und kulturelle Einrichtungen, aber auch fiir sonstige Mieter
mit grofem Flachenbedarf aber wenig finanziellen Spiel-
raum zur Verfligung gestellt werden.

Die Nutzer zahlen keine Miete, (ibernehmen aber die Be-
triebskosten des Hauses, Die Eigentimer missen im Ge-
genzug das Gebdude soweit instand setzen, dass eine
Nutzung Oberhaupt méglich wird, sparen aber auch die bei
Leerstand anfallenden Betriebskosten, wie Geblihren fiir
die Stralenreinigung, Versicherungen, Grundsteuern etc.

Die Uberlassung der R3umlichkeiten erfolgl dabei mittels
auf mindestens finf Jahre festgelegten Gestatiungsver-
einbarungen zwischen dem Eigentiimer und dem Verein.
Der Verein Gbernimmt innerhalb des Prozesses die Ver-
mittlungsposition zwischen Eigentimer und Mutzern. Dies
entlastet den Verwaltungsaufwand der Eigentiimer und
gibt Ihnen mehr Sicherheit. Die Nutzer schlieffen eine
eigene Gestattungsvereinbarung mit dem Verein ab,
Allein durch die Belebung der Gebdude treten Vandalis-
musprobleme kaum noch auf. Mit fachlicher Unterstiitzung
durch den Verein werden zudem die leerstehenden Ge-
bdude durch Eigenleistungen in einen nutzbaren Zustand
versetzt, Witterungsschaden kiinnen reduziert werden, da
kleine Bauschaden von den Nutzern entdeckt und beho-
ben werden. Die Nultzung leerstehender Ladenlokale in
den Erdgeschossen und die Angebote kultureller oder
sozialer Organisationen tragen zur Belebung des angren-
zenden Stadtbereiches bei. Ziel ist es zudem, langfristig
die Wachterhduser® in ein eigenstindiges Nutzungsver-
haltnis zwischen Nutzern und Eigentimer zu (berfiihren,
Das Wachterhauskonzept zum Erhalt gefahrdeter Altbau-
substanz hat sich als erfolgreicher Baustein in der Leipzi-
ger Stadterneuerung erwiesen. Seit 2005 wurden ins-
gesamt 13 Wachterhduser in Leipzig initiiert, zwei Hauser
wurden bereits entlassen und weitere stehen derzeit vor
Vertragsabschluss. Die positiven Erfahrungen missen
nicht nur auf Leipzig beschrénkt sein, wie die gelungene
Ubertragung des Wachterhausmodells in andere Stadte,
z. B. Halle/Saale, Gorlitz oder Chemnitz zeigt. Allerdings
ist eine Anpassung des Modells an die spezifischen Gege-
benheiten des Ortes - insbesondere bei der Umsetzung -
notwendig und sinnvoll,

Aufgrund des wirtschafilichen Strukiurwandels und der
demographischen Entwicklung hat auch die Stadt Werdau
seit 1990 18 % der Bevilkerung verloren.

Besonders betroffen ist die Kernstadt von Werdau mit
einem Einwohnerschwund von ca. 29 %. Die Innenstadt ist
gepragt von Wohnungs- und Gewerberaumleerstand und
Gebiduden mit hohem Sanierungsbedarf. Der Leerstand in
Wohngebieten liegl bei ca. 35 %. Dabel sind nicht nur
unsanierte Gebaude betroffen, sondern zunehmend auch
sanierte bzw. teilsanierte Gebaude in unglinstigen Lagen.
Moch ist es gelungen, die stadtbildpragenden Straltenzlige
im innerstadtischen Bereich vor gréfieren, flachenhaften
Rickbaumalfnahmen zu bewahren und insbesondere
auch Einzeldenkmalobjekte weitestgehend zu erhalten.
Mit weiterem Leerstand nimmt der Verfall der Geb&ude-
substanz zu. Das Ziel der Stadtentwicklung ist der Erhall
von sladiebaulich unverzichtbaren pragenden Gebauden,
dazu gehdren Eckgebdude in den Grinderzeitquartieren
und wichtiger Kulturdenkmaéler sowie der stadtebaulichen
Grundstrukturen. Das Grundprinzip der Wachterhduser
lautet ,Hauserhalt durch Nutzung®.

Als Wachterhaus” kénnte ein leer stehendes Einzeldenk-
mal in Frage kommen, welches mit diesem Mutzungsmo-
dell vorerst baulich gesichert und fiir eine spétere migliche
Sanierung und Wiedernutzung .lber die Zeit gerettet” wer-
den kénnte.

MNutzer von Wachterhdusern® sind zum dberwiegenden
Teil Kreative aus dem Bereich Kunst und Kultur sowie
soziale und kulturelle Vereine. Eine mietzinsfrele Wohn-
nutzung der Gebaude wird ausgeschlossen. Das Wachter-
hausmodell soll dem jenseits des Gblichen Mietmarktes
bestehenden Bedarf nach unkonventionell nutzbaren
Raumlichkeiten dienen.
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Die Stadtverwallung ist bei der Errichtung von Wéchter-
hiusern ein wichtiger Partner. Die Auswahl von Einzelob-
jekten muss den Zielen der Stadtentwicklung entsprechen.
Ob eine Ubertragung der Wichterhausidee auf die Stadt
Werdau méglich ist und sich geeignete Gebdude und vor
allem engagierte Akteure und Kooperationspartner finden
werden, wird die Praxis zeigen.

Der Verein HausHalten e. V. unterstitzt durch das Bundes-
ministerium  fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVES) bietet hierzu Interessierten in Kemmunen aufer-
halb Leipzigs noch bis Jahresende eine kostenlose Bera-
tung zur Thematik an. Bei Interesse an der Etablierung des
Modells ktnnen Sie sich gern an die Stadtverwaltung Wer-
dau, Fachbereich Stadtentwicklung und Bau, Frau Jehring
(Tel. 03761/594 202 / sv-2.20Jehring@werdau.de) oder an
den Vergin HausHalten e. V. Leipzig (Tel.: 0341/2194636 /
www.haushalten.org) wenden.



