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Leerstand als Moglichkeitsraum

Urbanistische Strategien zur Revitalisierung

in den Innenstadten

Stephan Willinger

,Wenn in einer Familie nicht mehr Saxophon gespielt wird, was tut man dann?

Man verkauft es. Oder man packt es gut fir spater weg. Oder, was eigentlich das beste
ware, man lernt es spielen. Das kostet zwar Mihe, auch Geld, ist dann aber toll. In den
schrumpfenden Stadten wirde man das Saxophon vernichten und ein neues bauen
oder vielleicht ein Klavier anschaffen. Niemand kommt hier auf die Idee, die vorhandene
Stadt bespielen zu lernen und damit Urbanitat zu generieren.”’

1 Kulturen der Umnutzung
und Aneignung

Beim Stadtumbau konzentriert sich die
Aufmerksamkeit derzeit vor allem auf den
Riickbau von Gebduden oder Siedlungstei-
len. Bewundernd betrachtet das Publikum,
wie aus hisslichen Plattenbauten moderne
Stadtvillen werden. Eher am Rande und mit
leichtem Bedauern nimmt es die Abrisse in
den historischen Innenstddten zur Kennt-
nis. Weder in den GroRBsiedlungen noch in
den Zentren ist die Stadtplanung auf diese
neuen Entwicklungen ausreichend vorbe-
reitet. Und wo durch Abrisse vor der Stadt
noch Wohnungsbaugesellschaften gerettet
werden, reifen sie in den Stiddten tdglich
ungesteuert neue Locher in die gewachse-
nen Stadtgefiige.

Diese Abrisse qualitdtvoller Altbauten aber
gefihrden die in langen Zeitrdumen ge-
wachsenen stddtebaulichen Strukturen der
historischen Zentren. So muss Hartmut
H&dullermann feststellen:

,Obwohl nach allen politischen Verlaut-
barungen die Innenstadte mit ihrer histori-
schen Bausubstanz Vorrang beim Umbau ha-
ben und gestarkt werden sollen, geschieht (...)
dort bisher vergleichsweise wenig. Die priva-
ten Eigentimer wollen den Wertverfall ihrer
Immobilien nicht wahrhaben und halten an illu-
sionaren Preisvorstellungen fest. Weil sie nicht
am Ort wohnen, und wenn, kein Geld fir In-
vestitionen haben, bleiben die Hauser leer und
leisten ihren Beitrag zu einem trostlosen Stadt-
bild.“2

Die Erhaltung und Umnutzung qualitdtvol-
ler Bausubstanz sollte in vielen innerstddti-
schen Quartieren oberstes Ziel sein, wenn
man {iber rein wohnungswirtschaftliche
Erwdgungen hinaus stddtebauliche und
baukulturelle Aspekte ins Kalkiil mit ein-
bezieht. Der unkontrollierte Abriss von Alt-
bauten kann aber nur dann wirkungsvoll
gestoppt werden, wenn geeignete planeri-
sche Konzeptionen erstellt und attraktive
Entwicklungsperspektiven aufgezeigt wer-
den. Der erforderliche Wechsel der Pers-
pektive muss nicht - wie oft gefordert - vom
Bauen zum Riickbauen gehen, sondern
zum Um-Nutzen, zum Re-Programmieren
des Raums, zu einem neuen Stadtverstand-
nis in der schrumpfenden Stadt. Stadtum-
baukonzepte und -instrumente besitzen
dann Qualitdt, wenn sie auf die Lebensqua-
litdt der Bewohner und auf die Verfiigbar-
keit und Nutzbarkeit von stddtischem
Raum zielen.?

Grundlegende Annahme im Folgenden ist,
dass die Chancen zur Revitalisierung der
Altstadtquartiere bislang nur unzureichend
genutzt werden und dass diese vor allem in
einer Verbesserung der Aneignungsmog-
lichkeiten des eigentlich im Uberfluss vor-
handenen stddtischen Raums durch die
Biirger liegen. Die Umnutzung leerstehen-
der Altbauten kann Teile der Stadtzentren
mit neuem Leben fiillen. Schrumpfung wird
dann zum Ausgangspunkt fiir eine kreative
Stadtentwicklung.*

Stephan Willinger
Bundesamt flir Bauwesen
und Raumordnung
Deichmanns Aue 31 — 37
53179 Bonn

E-Mail: stephan.willinger
@bbr.bund.de
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,Claiming Land*®
Beitrag zum Initiativprojekt
Schrumpfende Stadte der
Kulturstiftung des Bundes®

,Die Claiming Land Partners-
hip Liverpool gibt bekannt,
Land an Menschen mit her-
ausragenden Ideen und ein-
zigartigem Unternehmergeist
zu vergeben. Folgende Regeln
sind zu beachten: Teilnahme-
berechtigt sind alle Menschen
weltweit, die Uber 18 Jahre alt
sind und sich mit einem kul-
turellen oder unternehmeri-
schen Projekt bewerben, dass
in der Durchfihrung auf ein
Stlick Land angewiesen ist. ...
Die Rechte am Grundstiick
werden durch tatige An-
eignung erworben und ge-
sichert. Entfallt die Nutzung,
wird das Recht am Grund-
stlick neu vergeben.”

(re.flexs architects, orange.edge,
Buro fur Stadtereisen)

2 Stadtumbau als soziale Aktivierung

Moglichkeitstdiume entstehen erst, wenn
sie von den unterschiedlichen Akteuren als
solche wahrgenommen werden. Stadtent-
wicklung ist daher neu auf die Interessen
der vorhandenen oder zukiinftigen lokalen
Akteure auszurichten, auf die Eigentiimer
und auf die Biirger. Die Einbeziehung der
Einzeleigentiimer in die Umbauprozesse ist
eine der entscheidenden Voraussetzungen
fiir eine positive urbane Entwicklung. Doch
hier besteht groBer Handlungsbedarf. Die
Vielzahl an Einzeleigentiimern in den in-
nerstddtischen Quartieren ist aber gleich-
zeitig eine Chance fiir erhaltungsorientierte
Strategien, da ihre emotionale Bindung an
die Gebdude viel groQer ist als bei Woh-
nungsbaugesellschaften und Abrisse nach
ihrem Kalkiil zundchst nicht nahe liegen.®

Daneben sind fiir alternative urbanistische
Strategien die Biirger die entscheidenden
Akteure. Thre Einbeziehung in den Stadt-
umbau bleibt bislang allerdings vielerorts
eine bloBe Wunschvorstellung.” Kreative
Instrumente zur Leerstandsaktivierung be-
diirfen unterschiedlicher Milieus und Prot-
agonisten, die in verschiedenen Stddten in
ganz unterschiedlichem Umfang vorhan-
den sind.® Zu differenzieren wire hier mehr
als bisher zwischen der Bevolkerung von
Grof3stddten wie Berlin, Leipzig und Dres-
den, den vielen ostdeutschen Klein- und

"L Votre Terre -

Mittelstddten und den westdeutschen
Schrumpfungsregionen.

So bieten die ostdeutschen GroBstddte und
ebenso einige westdeutsche Schrump-
fungsregionen mit ihren studentischen
oder kiinstlerischen Szenen und dem
wiedererstandenen  Biirgertum Ansatz-
punkte fiir biirgerschaftliches Engagement
und eine kulturorientierte Aneignung von
Leerrdumen.’ Dagegen miissen bei den
Mittelstddten eher die engeren traditionel-
len sozialen Geflechte und deren Bindung
an Stadt und Quartier angesprochen wer-
den, mit ganz anderen Perspektiven fiir die
Revitalisierung von Gebduden.!

Uberall jedoch zeigen sich Verhaltensmus-
ter, die dem weit verbreiteten Niedergangs-
szenario nicht entsprechen. Viele Men-
schen haben sich in der Lebenswelt
schrumpfender Stddte bereits eingerichtet,
als Raumpioniere!’ eigene Nischen der
Selbstbehauptung gefunden und Praktiken
entwickelt, die ihnen {iber die Existenz-
sicherung hinaus Perspektiven geben. Zwar
muss konzediert werden, dass der Umfang
von Umnutzungen und Aneignungen re-
gional und lokal unterschiedlich sein wird,
je nach wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und sozialer Struktur der lokalen Ak-
teure. Die Wirkung solcher Nutzungen als
urbane Katalysatoren mit perspektivischer
Wirkung auf die Quartiere sollte jedoch
nicht unterschitzt werden.
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Instrumente zur Aktivierung von Leerstanden in historischen Stadtkernen

Offentliche Hand

Leerstandsmonitoring

Entwicklungskonzepte fur abgestufte Erhaltungszonen in der Innenstadt

Lockerung der planungsrechtlichen Nutzungsregelungen, um gemischte Nutzungen zu ermoglichen

Umfassendes Management von Leerstanden mit dem Hauptziel Urbanitat

Animation der Einzeleigentimer

Konzepte flUr leer stehende Bauten herausragender Bedeutung entwickeln und diese als Modellvorhaben umsetzen
Bei besonders bedeutenden Objekten als Zwischenmieter auftreten

Fur Uberlassungsdauer Verkehrssicherungspflichten tibernehmen

Eigene Immobilien fur kostenfreie und temporare Nutzungen zuganglich machen

Alle Méglichkeiten der Férderung prafen und koordinieren

QualifizierungsmaBnahmen zur Beschaftigungsforderung in die BaumaBnahmen einbinden

One-Step-Office in der Verwaltung schaffen, als Ansprechpartner fir alle Aktivitaten zur Nutzung leer stehender Gebaude

Nutzung vielfaltiger Formen der Offentlichkeitsarbeit (Presse, Ausstellung, Internet, Biirgergesprache)

Gesetzgeber

Akzeptieren reduzierter Baustandards flr Schrumpfungsgebiete und temporare Nutzungen
Verringerung der Eigentimerhaftung

Zuganglichkeit zu leer stehenden Immobilien nach Ablauf einer Frist ermdglichen

Eigentimer

Realistische Wahrnehmung des Wertes ihrer Immobilien

Erwagung kostenfreier Zwischennutzungen zur Sicherung und Aufwertung des Gebaudes und zur Einsparung von Nebenkosten
Mut zu neuen Losungen und innovativen Formen von Vermarktung und Entwicklung

Grindung eines Leerstandspools/Teilnahme an Tauschborse

Verantwortung fur die Entwicklung der Quartiere bernehmen z.B. durch Patenschaften flr bestimmte Nutzergruppen

Nutzung innovativer Finanzierungsmodelle und Akquisition von Férdermitteln durch Unterstltzung sozialer Projekte

Temporare Nutzer

Aufspuren von hochwertigen Leerstandsgebauden

Kontaktaufnahme mit Eigentumern/Stadtverwaltung

Entwicklung von Nutzungsformen mit positiver Ausstrahlung in die Quartiere

Bildung geeigneter Organisationsformen, um die Verlasslichkeit gegenlber potenziellen Partnern zu erhdhen

Vermittlung von Know-how an andere Gruppen

Lokale Medien/Kulturszene

Aufmerksamkeit auf die Potenziale von Leerstanden lenken
Positive Effekte auf Quartiersleben und Wirtschaft darstellen

Blrger zum Mitmachen animieren
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3 Strategien zur Revitalisierung

Erhaltungsorientierter Stadtumbau in der
Innenstadt erfordert ein neues Stadtver-
stdndnis, neue Nutzungs- und Baukulturen
und neue Umsetzungsinstrumente. Er ver-
langt vor allem ein engagiertes und koordi-
niertes Vorgehen vieler Akteursgruppen.

Management des Leerstands

Die Mobilisierung der innerstddtischen
Leerstdnde ist eine Aufgabe von Stadtpla-
nung und Stadtentwicklung. Sie ist nur
dann zu l6sen, wenn ein Uberblick iiber die
Nutzungssituation und die Qualitdt von
Bauten und Ensembles besteht und Priori-
titen hinsichtlich zukunftsfahiger Entwick-
lungsperspektiven von Blocks und Stadttei-
len gesetzt werden. Solche Leitbilder bilden
die Grundlage einer sinnvollen Steuerung.
Sie miissen Bereiche festlegen, in denen
Stabilisierungsbemiihungen im Vorder-
grund stehen sollen und andere, in denen
auch perforiert werden kann.!®

Weil — wie oben beschrieben — neue Nut-
zungen fiir zu erhaltende aber leerstehende
Bauten nicht auf der Hand liegen, sondern
entworfen und animiert werden miissen, ist
aufbauend auf diesen Pldnen ein Manage-
ment erforderlich, das auf die Vermittlung
der stadtstrukturell wichtigsten und attrak-
tivsten leer stehenden Rdume an neue Nut-
zer zielt. Um die Schwellen fiir Umnutzun-
gen und Aneignungen moglichst niedrig
werden zu lassen, miissen in den Innen-
stddten — anders als in den Plattensiedlun-
gen — solche Ansdtze durch intermedidre
Institutionen unterstiitzt werden. Erste Va-
rianten solcher Einrichtungen bilden sich
bereits in einigen schrumpfenden Stiddten.

Das Eigenheim im Altbau

Die bisherigen Bemiihungen von Vermitt-
lungsinstitutionen gehen zumeist noch in
die traditionelle Richtung einer verstiarkten
Eigentumsbildung in den Zentren'. Und es
lasst sich auch bereits an einer Vielzahl von
Beispielen zeigen, dass kommunale Aktivi-
tdten zur Eigentumsbildung in leer stehen-
den Gebéduden in der Lage sind, Anst63e fiir
die Entwicklung der Innenstddte zu geben,
und dass eine groflere Zahl an Selbstnutz-
ern erhebliche positive Ausstrahlungseffek-
te auf instabile Quartiere hat.'®

Eine Arbeitshilfe des Landes Brandenburg
vermittelt anschaulich die Chancen zur
Revitalisierung von Innenstddten, wenn
Stadtverwaltungen und Wohnungsgesell-
schaften sich der Situation stellen und krea-
tiv werden.'® Viel eher als in den Platten-
bauten bieten sich in den historischen
Zentren vielfdltige Nutzungsmoglichkeiten:
vom Umbau frithgriinderzeitlicher zwei-
stockiger Gebdude zu innerstddtischen
Reihenh&dusern tiber die Umwandlung vier-
stockiger Altbauten zu Maisonette-Woh-
nungen durch Haus-in-Haus-Losungen bis
zur Herstellung von groBziigigem familien-
freundlichem Wohnen durch Zusammen-
legung von Wohnungen.

Zugang statt Eigentum

Allein mit der Umlenkung von Wohneigen-
tumsnachfrage lassen sich die Innenstiddte
jedoch nicht beleben. Eine breit ansetzende
Strategie muss , Stadt neu denken®, die Be-
wohner der Quartiere als Akteure der Stadt-
entwicklung begreifen und ihnen Moglich-
keiten zur Aneignung eréffnen. Unter dem
Druck verdnderter 6konomischer und ge-
sellschaftlicher Bedingungen wird die offe-
ne Situation in den schrumpfenden Stadten
dazu genutzt, neue Wege jenseits von Mie-
ten und Kaufen zu suchen und zu erproben.
Auch Hartmut Hiullermann forderte
jingst: ,Generell miisste es eine Aufgabe
der Stadtentwicklung sein, die frei gewor-
denen Gebdude fiir Aneignungsprozesse
der Bewohner zugédnglich zu machen, so
dass diese nicht in einer chaotisch erschei-
nenden Geisterstadt leben miissen, wo der
Wandel téglich als Verfall und Verlust doku-
mentiert wird.“!” An vielen Stellen wird da-
her bereits seit einiger Zeit eine Lockerung
der Eigentumsregelungen gefordert, um die
leer stehenden Bauten umzunutzen und
dadurch eine Belebung der Zentren, eine
Aufwertung der stddtebaulichen Situatio-
nen und eine Stabilisierung der Sozialstruk-
tur zu erreichen.'

Einen extremen Weg schlug angesichts der
Ausstrahlungswirkung von Leerstinden
und der fehlenden Verkaufsbereitschaft der
Eigentlimer die Kommission zum woh-
nungswirtschaftlichen Wandel vor: den
Kommunen solle in solchen ,Recycling-
gebieten“ das Instrument der Enteignung
zur Verfligung gestellt werden.” Dies
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scheint utopisch und auch nicht erforder-
lich. Realistischere bodenpolitische Instru-
mente zur Aktivierung von Leerstdnden in
schrumpfenden Regionen sind z.B. die Erb-
pacht, die Einrichtung gemeinniitziger
Stiftungen oder Quartiersgenossenschaf-
ten, mit denen auf je unterschiedliche Wei-
se Entwicklungsblockaden gelost werden
konnen, ohne Eigentlimerinteressen zu
vernachlédssigen.?

Doch auch diese Instrumente erfordern
Eigentumsiibertragungen, mit all den da-
durch entstehenden Hindernissen und
Transaktionskosten. Fiir eine niedrig-
schwellige und ggf. auch temporédre Nutz-
barmachung leer stehender Gebdude soll-
ten alternative Strategien erprobt werden:
Nicht Enteignung, sondern Aneignung
muss ermdoglicht werden. Ausldndische
Beispiele hierfiir existieren bereits: ,In den
Niederlanden werden Eigentiimer nach
dem Zeitraum eines Jahres verpflichtet, leer
stehende Gebdude zugidnglich zu ma-
chen.“? Und ein aktuelles Forschungsvor-
haben des BBR zeigt am Beispiel neuer
Freiraumnutzungen, dass kein Eigen-
tiimerwechsel erforderlich ist, um neue An-
eignungsformen zu erméglichen.?

Nicht nur fiir die Gemeinden, sondern auch
fiir Wohnungsbaugesellschaften und priva-
te Eigentiimer gibt es durchaus Griinde,
ihre leer stehenden Bauten fiir informelle
Aneignungen zur Verfligung zu stellen. So
werden Vandalismus und der weitere Ver-
fall der Gebdudesubstanz verhindert. Die
Akquisition von Fordermitteln fiir Siche-
rungs- und Umbaumafinahmen wird er-
leichtert, die laufenden Nebenkosten wer-
den von den Nutzern erbracht. Im Falle
einer anderweitigen Verwertungsmoglich-
keit des Gebédudes kann der Nutzungsver-
trag dann wieder beendet werden.

Neue Nutzungen fiir urbane Vielfalt

Wenn leer stehende Flichen und Gebdude
in die Verfligungsgewalt der Bevolkerung
zuriickgegeben werden, welche Nutzungen
konnen sich dort sinnvoll ausbreiten?
Zumindest vier Varianten lassen sich unter-
scheiden:

e Ausdehnung des Wohnraums

Dies kann entweder durch eine kosten-
freie Uberlassung als Wohn- oder Hob-

byraum erfolgen oder zur Einrichtung
von Gemeinschaftsriumen, z.B. einer
Géstewohnung fiir die Bewohner eines
Hauses

e Soziale Nutzungen
Die Uberlassung von Raum an Biirger-
gruppen kann soziales Engagement in
der Nachbarschaft ermdoglichen, ob als
Angebot an Kinder, Jugendliche, Alte
oder an die Allgemeinheit.

e Kulturelle Nutzungen
Sie konnen eine Rolle als Raumpioniere
und urbane Katalysatoren spielen, wie
im Weiteren noch beschrieben wird.

* Gewerbliche Nutzungen

Durch die Verkniipfung der Ressourcen
Raum (Leerstand) und Zeit (Arbeitslosig-
keit) kann Eigeninitiative und eine Oko-
nomie von unten entstehen. Die Zulas-
sung und Forderung von Kleingewerbe
als Zusatzerwerb oder als Existenzgriin-
dung eroffnet den arbeitslosen Bewoh-
nern neue Perspektiven. Durch ge-
schicktes Management bilden sich
,Brutpldtze“, mit Potenzialen fiir eine
wirtschaftliche Erneuerung.

Uwe Altrock schldgt zur Animation und
Steuerung ein ,Nutzungs-Qualitédts-Be-
schaffungs-Programm* vor, das Nutzungen
ermoglichen soll, die ,eine neue Qualitit
stddtischen Lebens mitkatalysieren kon-
nen“.® So bdte sich ,die Chance, Aneig-
nungsrdume fiir die Bevolkerung vor Ort zu
schaffen, mdglicherweise sogar Betiti-
gungsfelder fiir den informellen Wirt-
schaftssektor, der iiber kurz oder lang an
Bedeutung gewinnen wird, die von Planern
vielbeschworene Mischung und urbane
Vielfalt iiber bewohnerinduzierte Aktivita-
ten herbeizufiihren oder zu stiitzen und
Beitrdge zu einer Verbesserung der Lebens-
qualitdt zu bieten.“?

Kiinstler als Raumpioniere

Oftmals sind Kiinstler und andere Kreative
als Erste dazu bereit, unsanierte Bauten als
Atelier und Wohnraum zu nutzen. ,Ob
Kiinstlerkommune, Nachbarschafts(kunst)
haus oder Theaterhotel — allen Projekten
gemeinsam ist die Idee, den leer gefallenen
Behausungen neue, noch unerkannte
Nutzungsmdéglichkeiten abzugewinnen. Da
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treffen sich die theoretisch hoch reflektier-
ten Medienkampagnen vom Studio Urban
Catalyst mit unbekiimmerter Praxis an not-
falls anonymen Orten...und werfen in spie-
lerischer Weise die Frage auf: Sind diese
»abgemeldeten“ Baustrukturen nun grund-
sdtzlich tiberfliissig, oder sind sie nur aus
dem herkémmlichen Nutzungsstereotyp
herausgefallen? Lief3e sich iiber neue Nut-
zungszuweisungen, also durch ,neue Pro-
grammierung der Software“, eine Weiter-
existenz so mancher Gehduse rechtfer-
tigen?“®

Kinstler konnen durch ihre Aneignung die
verschlossenen Gebdude auch im kollekti-
ven Bewusstsein wieder 6ffnen und sie als
Lebensrdume neu erschliefen.?® Wichtig in
Bezug auf die Revitalisierung von Altstdd-
ten ist die Intensitdt, die durch die Aus-
strahlung der kulturellen Nutzung entsteht
und die sie im besten Fall zu urbanen Kata-
lysatoren macht.”” Denn ob man Leerstin-
de als Zeichen des Verfalls oder als Moglich-
keitsrdume ansieht, ist eine Frage der Pers-
pektive, eine soziale Konstruktion. Das
Raumbild der ,geordneten Stadt“ belegt sie
eindeutig mit negativen Attributen. Es ver-
stellt damit den Blick auf die vorhandenen
Chancen und reizt zu tiberhastetem Abriss,
wenn andere Moglichkeiten zunédchst un-
wahrscheinlich sind. Die Nutzung und Be-
spielung durch Kiinstler kann zu weiteren
Aneignungen animieren.?®

Kreative Gestaltung des Leerstands

Findet sich fiir ein erhaltenswertes Geb&du-
de trotz allem keine auch noch so temporéa-
re Nutzung, dann sollte vor dem Abriss den-
noch gepriift werden, ob das Bauwerk nicht
fiir einen bestimmten Zeitraum konserviert
werden kann. Es wird damit fiir spétere Ver-
wendungen vorgehalten und auf ,Reserve*
gelegt. Das Liegenlassen und Konservieren
ist gerade fiir die Erhaltungsgebiete der his-
torischen Innenstiddte ein durchaus erwéa-
genswertes Instrument, das eine ,Strategie
der langsamen und behutsamen Entwick-
lung, des Offenlassens von Optionen und
der spekulationsfreien Verwertung“*® un-
terstiitzen kann. ,Da bereits heute klar ist,
dass die Fordermittel auch bei effizientes-
tem Einsatz nicht fiir die Beseitigung aller
tiberzdhligen Héduser reichen werden, ist es

verwunderlich und notwendig zu kritisie-
ren, dass bislang so gar kein kreatives Po-
tenzial in ertrigliche Formen des ‘Liegen-
lassens’ gelenkt wird.“*® Eine bauliche
Grundsicherung auf niedrigem Niveau ist
allerdings in jedem Fall erforderlich, wenn
eine zukiinftige Nutzbarkeit gewdhrleistet
sein soll.*!

Auf eine Voraussetzung sinnvollen , Einfrie-
rens“ weisen Oswalt und Overmeyer hin:
»,Neben der bautechnischen Sicherung sind
gestalterische Malnahmen wichtig, die die
eingefroren Bauten zu Hoffnungstrigern
des umgebenden Quartiers machen und
auf dieses positiv ausstrahlen.“** Denn ge-
rade die negative Ausstrahlung ist es, die
selbst sensible Stadtverwaltungen hiufig zu
einem ,Aufrdumen® der verfallenden Alt-
bauten veranlasst, die nicht in das Raum-
bild der touristisch attraktiven ,schénen®
Altstadt zu passen scheinen. Fiir eine posi-
tive Interpretation sollten hier vermehrt die
0.g. Mdoglichkeiten kiinstlerischer Anima-
tion eingesetzt werden

4 Fazit

Die oben zusammengestellten Strategien
machen klar, dass Kreativitdt und Engage-
ment erforderlich sind, um die historischen
Innenstddte vor ungeplanten Abrissen und
Perforation zu schiitzen. Politik, Biirger-
schaft und Wirtschaft miissen gemeinsam
nach neuen Wegen suchen, um die Erhal-
tung der Bauten durch langfristige oder
tempordre Nutzungen abzusichern und
ggf. auch rentierlich machen. Dass die Kal-
kiile von Stadtverwaltungen und Woh-
nungsbaugesellschaften derzeit noch in
eine andere Richtung zielen, konnte in die-
sem Rahmen nur angedeutet werden. Sie
sind aber nicht ein fiir allemal festgelegt,
sondern Gegenstand stetiger Aushandlun-
gen um die Baukultur einer Stadt und somit
beeinflussbar.
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5 Praxisbeispiele

Management des Leerstands

Koordinierungsstelle Flachenmanagement in Berlin Marzahn-Hellersdorf:

Hauptaufgabe der Koordinierungsstelle ist der Aufbau eines Flachenkatasters, eines Nach-
nutzungskatalogs und einer Interessentendatei)

Moderator

Scout

Visuelle Kommunikation Quartiersmanagement

Planer

Rechtsberatung

entwickeln

kommunizieren |

y vermitteln

Liegenschaftsfonds.

Schliisselagent
X = freie und dffentliche Trager
Projektentwickler

Architekt
(aus: ,Potenziale temporarer

- Nutzungen in Marzahn-Hellersdorf*,
Katalysator studio uc_klaus overmeyer | cet-0,

2004)

Vermittlungsagentur Brache in Leipzig

Im Amt fUr Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung in Leipzig wurde eine Projektgruppe ,Vermittlungsagentur Bra-
che* eingerichtet, um Nutzungsinteressenten an konkrete Brachen heranzufihren. Aufgabe der Vermittlungsagentur ist in
erster Linie die direkte Verkntpfung von Nutzern und Eigentimern. Im Unterschied zu den vielerorts in Leipzig bereits
eingesetzten Gestattungsvereinbarungen, mit denen die Stadt als Vertragspartner eine 6ffentliche Zwischennutzung von
Baulticken gewahrleistet, sollen im Ergebnis der Agenturvermittlung Privatvertrage zwischen Nutzern und den Eigentimern
fur eine Zwischennutzung abgeschlossen werden. Die Stadt tbernimmt in diesem Prozess die Funktion des Flachenmak-
lers sowie des Vermittlers und Beraters der beteiligten Akteure.

Spielfeld. Management eines Ladennetzwerks in Kreuzberg

Im Jahr 2004 wurden in Berlin-Kreuzberg sieben junge, kreative Projekte und Unternehmen aus Mitteln der Férderprogram-
me EFRE und Soziale Stadt mit Raumen und Offentlichkeitsarbeit unterstiitzt. Sie erhielten in dieser Zeit leerstehende La-
denlokale zu lhrer Verflgung. Auftraggeber war das 6rtliche Quartiersmanagementblro. Die Moderation des Netzwerks
Ubernahm die Kreativ-Agentur Spielfeld.®® Sie férderte Synergieeffekte durch die Koordination gemeinsamer Aktivitaten und
unterstltzte den Dialog der Laden untereinander sowie den Kontakt nach auBen. Damit geht das Konzept Uber bloBe
Immobilienverwertung hinaus. Ziele des Wrangelei-Netzwerks® waren eine aktive Stadtgestaltung durch die Erweiterung
offentlicher Raume und die Férderung neuer Okonomien, Kultur und Lebensformen.® Mehrere der Nutzungen haben sich
inzwischen stabilisiert und werden auch nach dem Auslaufen der Férderung weiter betrieben.

Kleine Laden und Galerien
beleben das StraBenbild
und das Quartiersleben

Fotos: Spielfeld
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Zugang statt Eigentum

Haushalten. Gestattungsvereinbarung fur Gebaude

Wie kann die Uberlassung freier Flachen organisiert und rechtlich abgesichert werden? Ein bislang nur auf brachgefallene
Flachen in Leipzig angewendetes Instrument ist die Gestattungsvereinbarung. Ziel dieser Vereinbarung zwischen Stadt
und Grundstlckseigentuimer ist es, ungenutzte und brachliegende Grundstlicke, bei denen in absehbarer Zeit keine
Aussicht auf eine bauliche Entwicklung besteht, einer temporaren Nutzung, zumeist durch Begrinung zuzufthren. Anrei-
ze flr den Eigentiimer zur befristeten Uberlassung seines Grundstticks sind zum einen die Organisation von Férdermit-
teln fur den Abbruch maroder Bausubstanz durch die Stadt und zum anderen im Einzelfall die Befreiung von der Grund-
steuer fUr den Zeitraum der Zwischennutzung. Das bestehende Baurecht bleibt erhalten. Mittlerweile kommt das
Instrument bei etwa 100 Privatgrundsticken im gesamten Stadtgebiet Leipzigs zum Tragen. Bekanntestes Beispiel ist der
Projektverbund ,Stadthalten® im Stadtteil Lindenau, bei dem Baullicken auf spielerisch-kunstlerische Art aufgewertet und
In-Szene gesetzt werden. Es wurde im Jahr 2004 mit dem Deutschen Stadtebaupreis gewurdigt.

Fur die Reaktivierung von Gebaudeleerstanden muss dieses Instrument modifiziert werden. Auch dies wird in Leipzig
bereits erprobt. Mit ,HausHalten* startete 2004 in Anlehnung an , Stadthalten ein privat initiierter Verein, der sich um die
Aktivierung und Wiedernutzbarmachung leer stehender erhaltenswerter Gebaude bemuht. Als Pilotprojekt wurde ein
stadtebaulich entscheidender Block mit hoher Leerstandsrate im Leipziger Westen ausgewahlt. Hier sollen in mehreren
Gebauden ,Hauswachter” untergebracht werden, die die Gebaude fir unterschiedliche Zwecke mietfrei nutzen kénnen.
Ein Kulturhausmeister, finanziert aus dem Preisgeld des Stadtebaupreises, organisiert die notwendigen baulichen MaB-
nahmen und die Durchfihrung von QualifizierungsmaBnahmen. Eine Ko-Finanzierung erfolgt durch Mittel aus dem
Urban-Programm. Voraussetzung ist auch hier der Abschluss einer ,Gestattungsvereinbarung Haus", die gemeinsam mit
dem Amt flr Stadtsanierung und Wohnungsbauférderung der Stadt entwickelt wurde. Ein erster Vertrag wurde bereits mit
einem privaten Eigentimer geschlossen.
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Neue Nutzungen fur urbane Vielfalt

Brutplatzfonds in den Niederlanden

In den Niederlanden wird die temporare Aneignung von leer stehenden Gebauden und Arealen durch kreative Unterneh-
mensgrinder im Rahmen sogenannter ,Brutplatzfonds® staatlich geférdert. Damit ermdglichen Staat und Kommunen
besonderen Start-ups eine auf zehn Jahre befristete Nutzung zu sehr preiswerten Mieten. Die so entstehenden kreativen
,Brutplatze* sollen die Standorte in attraktive Adressen verwandeln, mit Auswirkungen auf die Entwicklung der Quartiere.
Sie werden aus Geldern der National Lottery, aus EU-Topfen, aus der Nationalen Innovationsférderung und aus sozio-
kulturellen Fonds von Konzernen finanziert. In Amsterdam werden die Brutplatze durch eine Projektgruppe der Stadt
unterstitzt, es wurde eine Tauschborse aufgebaut, an der Leerstande und Nutzungsbedarfe aufeinandertreffen. Das
Brutplatz-Programm zeigt, dass ein geschicktes Management der Nutzungen z.B. Uber thematische Cluster aus Leer-
standszonen stadtische Entwicklungspole machen kann.*

Kinstler als Raumpioniere

Hotel Neustadt in Halle-Neustadt

Ein Kulturprojekt mit stadtweiter Ausstrahlung in Halle war die Umnutzung eines leerstehenden Plattenbaus als ,Hotel
Neustadt”. Im Sommer 2003 Ubernahmen unter Anleitung des Thalia-Theaters mehr als hundert Jugendliche Planung und
Ausbau von insgesamt 91 individuell gestalteten Zimmern in acht Geschossen der leerstehenden Wohnscheibe und
anschlieBend den Hotelbetrieb. Eine Touristeninformation wurde eingerichtet und die ehemalige Espressobar im Erdge-
schoss reaktiviert. Im Sommer fand dort ein Theaterfestival statt, das Hotel war mit 10.000 Besuchern zu 80 % ausge-
bucht. Das Projekt ist beispielgebend durch die Einbeziehung der Jugendlichen in den kreativen Umbau eines leerste-
henden Gebaudes und die durch das Theaterfestival erreichte 6ffentliche Ausstrahlung — ein soziales Kunstwerk.?”

Die temporéare Espressobar im Erdgeschoss
des leer stehenden Plattenbaus

Foto: Markus Lang, Tanzlabor
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Kreative Gestaltung des Leerstands

Neuer Stadteingang in Finsterwalde

Gegenstand des Modellprojektes aus dem Programm ,Stadtumbau — Stadtebauliche Aufwertung” des Ministeriums fur
Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg ist die Aufwertung des nérdlichen Eingangsbereichs zur Fins-
terwalder Innenstadt. Dieser Raum ist gepragt durch Eisenbahntrasse, Bahnhof, zum Teil leerstehende Gebaude und
eine verkehrsreiche Kreuzungssituation. Zur Fassung des Gesamtbereichs ist der Erhalt von Raumkanten auch unge-
nutzter Gebaude ein wesentliches Ziel der Stadt. In einem ersten Schritt haben in einer Ideenwerkstatt fiinf Teams, beste-
hend aus Architekten, Stadt- oder Freiraumplanern, in Zusammenarbeit mit Kinstlern, Vorschlage fir eine zeitgemaBe
und nach Bedarf temporare Gestaltung fur diese Eingangssituation formuliert.®® Der Sieger-Entwurf der Gruppe
a24 landschaft und Sehmsdorf sieht das Eindringen sogenannter ,Freiraumparasiten” in ein Leerstandsgebaude vor.
Durch sie wird der 6ffentliche Raum in das Gebaude hinein ausgedehnt und es entstehen neue Aktivitatszonen fur die
Bevolkerung, z.B. Spielflachen oder Ruhebereiche. Die grundsatzliche Zustimmung des privaten Eigentimers zur tempo-
raren Fassadengestaltung liegt vor. Weitere Regelungen werden derzeit durch das als Stadtumbau-Manager beauftragte
BuUro complan aus Potsdam in einem Gestattungsvertrag modellhaft definiert. Die Kosten des Umbaus tragen Bund, Land
und Gemeinde zu gleichen Teilen.
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Freiraum-Parasiten besetzen die Erdgeschosszone des leer stehenden
Gebaudes und schaffen neue Nutzungsmaoglichkeiten. Die Fenster in den
Obergeschossen werden verspiegelt.

Visual: a24_Landschaft &
D.F.Sehmsdorf
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