Ulrike Leonhardt

Stadtumbau — neue Strategien fir Leipzig
— Bestandserhalt in Griinderzeitvierteln am Beispiel des Seeburgviertels —*
Die Diskussion Uber einen Paradigmenwechsel in der baulichen Entwicklung unserer Stadte
ist nicht neu und auch nicht mehr nur auf den Ostteil des Landes beschrankt. Es werden schon
lange Wege gesucht, die aus der stadtebaulichen Krise fuhren, denn Schrumpfungsprozesse
durch Alterung, Umland- und Uberregionale Abwanderung veranderten die Stadte und tun es
weiterhin.

Leipzig steht exemplarisch fur diese Entwicklung. Als die so genannte »Boomtown«
des Ostens wurde sie tituliert, als VVorzeigebeispiel der »bliihenden Landschaften«. Aber die
Nachwende-Entwicklung hat alle Marktanalysen und Zukunftsstrategien tberholt. Die Stadt
und ihr Umland veranderten sich in rasantem Tempo. Die Suburbanisierung auf der »griinen
Wiese« war gekennzeichnet durch groRzligige Ausweisung von Bauland und Verkehrswegen.
Die Innenstadt entleerte sich, da der periphere Eigenheimbau auch von staatlicher Seite stark
gefdrdert wurde.

Das Problem des Wohnungsiiberhangs wurde noch verscharft durch die hohen staatli-
chen Subventionen im Wohnungsneubau und flachendeckende Sanierung von privater Grin-
derzeitsubstanz, die selbst bei Niedrigpreisen in manchen Stadtteilen keine Nachfrage findet.
Luxussanierungen in ansprechenden Griinderzeitvierteln, Notinstandhaltung von Altbausub-
stanz in sozial schwacheren Stadtteilen und Abriss in den zu DDR-Zeiten begehrten, nun al-
tersbedingt leer laufenden Plattenbausiedlungen; Parkplatzabschreibungen und verwilderte
Brachflachen neben neuen Birokomplexen und Schrebergérten: so zeigt sich das heutige Ge-
sicht der Stadt.

Durch den immensen Wohnungsleerstand in den strukturschwachen Regionen der
Bundesrepublik gewinnt das Szenario des Rickbaus immer mehr an Bedeutung. »Nichtbau-
en« ist einzigartig in der Stadtbau- und Architekturgeschichte unserer Zeit. Deutsche Archi-
tekturfakultaten, auBerhalb von Leipzig und anderen »Brennpunkten«, setzen sich nur zbger-
lich damit auseinander und wenn, dann meist als Randerscheinung der Raumplanung: ent-

spricht diese Art Planungsstrategie doch so gar nicht dem prototypischen Architektenbild.
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Das Leitbild »perforierte Stadt« hat vermeintlich ausgedient

Als Programm fir »lebenswerte Stédte und attraktives Wohnen« wurde der »Stadtumbau
Ost« 2001 von der Bundesregierung beschlossen und mit mehr als 1,1 Mrd. Euro gefordert.
Kernaussagen, wie die Aufwertung von Stadtquartieren betreibt die Leipziger Stadtplanung
souveran. Vorzeigeprojekte wie Rabet und Eilenburger Bahnhof, bei denen sich mit den ges-

talteten Freiflachen auch das Wohnumfeld stabilisierte, belegen dies.

Abb. 1: Instrumentarien des Stadtumbaus

Einfrieren von Bausubstanz Stadt als Kulisse blihende Landschaften

Doch was den zweiten Schwerpunkt, den Riickbau, anbelangt, so tun sich damit nicht nur die
stadtischen Planer schwer. Bis 2013 missen 250 000 Wohnungen vom Markt genommen
werden; Marktbereinigung, wie es so schon heilt. Das, was als Rickbau von Platten-
baustrukturen begonnen hatte, weitet sich nun zum scheinbar leichtfertigen Abriss von Grin-
derzeitsubstanz. Die Diskussion Uber die einzuschlagende Richtung brach durch die Abrisse
der letzten Monate nicht nur in Fachkreisen, sondern auch in der Leipziger Bevolkerung auf.
Von der »perforierten Stadt« als Leitbild will auch im Rathaus keiner mehr sprechen:
zu negativ ist die Begriffsbesetzung — zu heftig die Diskussion um die Erhaltung der europai-
schen Stadt in ihrer Dichte. Doch der erwiinschte stadtstrukturelle Riickbau von der Peripherie
zur Kernstadt wird selbst in den gro3flachigen Plattenbaugebieten nicht in seiner geplanten
Konsequenz durchsetzbar sein. Griinau muss, genau wie innerstadtische Gebiete auch, stand-
ortanalytisch erfasst und darauf abgestimmt in sinnvollen Teilbereichen schrumpfen. Die
wirklichen Brennpunkte liegen woanders. In Ortsteilen wie Volkmarsdorf oder Lindenau, von
LWB-Geschaftsfuhrer Christoph Beck als »diskriminierte Lagen« abgetan, gibt es genug zu
sichernde Altbausubstanz. Dort missen nicht Abrissbagger, sondern neue Konzepte greifen.
Unkonventionelle Projekte wie beispielsweise die Initiative »Wéachterhduser« des Vereins
HausHalten e. V. versuchen durch kreative Zwischennutzer Altbausubstanz zu erhalten. Und
das Konzept scheint aufzugehen: Das erste Wéchterhaus, Litzner Strale 30, zieht mehr und
mehr Nutzer an. Dabei geht es nicht darum, unnétigen Wohnraum zu schaffen, sondern Frei-
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rdume fur neue ldeen zu kleinen (Nebenkosten-) Preisen anzubieten. Das Interesse ist groR,
neue Hauser werden folgen und doch greift dieses System nur in Gebauden mit funktionie-
render Infrastruktur.

Zurzeit sind aber immer noch 2500 von 12 500 Griinderzeitbauten im ganzen Stadtge-

biet bauféllig, darunter 400 akut vom Einsturz bedroht.

Wiederbelebungsversuche in der Ostvorstadt®
Neue Strategien zur Substanzerhaltung, Eigentums- und Profilbildung werden im Leipziger

Seeburgviertel, welches sich direkt an die Innenstadt anschliel3t (siehe Abb. 2), gebiindelt an-
gewendet. Das Gebiet liegt im Ortsteil Zentrum Sudost und gehort teilweise zum historisch
gewachsenen graphischen Viertel, besitzt aber keine mitgewachsene Identitat. Vom Charakter
her ein reines Wohngebiet, hat es gerade durch seine Citynéhe unentdeckte Potentiale aufzu-
weisen. Das Seeburgviertel, friher Handwerker-, Handels- und Verlagsviertel ist (noch) ein
toter Winkel Leipzigs, ohne eigene ldentitdt und ohne groRe Bedeutung im gesamtstédtischen

Kontext.
Abb. 2: Das Seeburgviertel

? Die folgenden Ausfilhrungen beziehen sich auf meine an der Bauhaus Universitat Weimar 2003 angefertigte
Diplomarbeit zum Leipziger Stadtumbau und eine Auswahl stadtebaulicher Strategien im zentrumsnahen See-
burgviertel. Die Diplomarbeit kann unter www.ulrike-leonhardt.de.vu und www.diplomica.de eingesehen
und/oder erworben werden.
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Von den Bewohnern liebevoll »Seepiepe« genannt, liegt es unbeachtet von der stadti-
schen Planung zwischen Vorzeige- und Problemgebieten. Letztere, die im Leipziger Osten
und Westen zu finden sind, werden bereits mit komplexen Forderinstrumentarien (URBAN u.
a.) bedient. Das Seeburgviertel gilt als konsolidierter Bereich, der sich durch seine Zentrums-
nahe selbst stabilisieren konnte.

Dennoch, lohnt sich auch oder gerade hier der genauere Blick und die Beschéftigung
mit stadtstrukturellen Gegebenheiten, da auch dieses Viertel durch seine bauliche und soziale

Heterogenitat mit den selben Problemen zu k&mpfen hat, wie viele andere in Leipzig.

Strategien nach Mal

Der Titel der vorliegenden Diplomarbeit »Stadtumbau_neue Strategien fur L.E.« bezieht sich
nicht nur auf eine rein stadtebauliche Herangehensweise, sondern auf das Aufzeigen ver-
schiedener Faktoren, wie politische, gesellschaftliche, 6konomische und wirtschaftliche In-
strumente und ihre Verknlpfung miteinander. Anhand des Beispielgebietes »Seeburgviertel«
werden drei unterschiedliche stadtebaulich-strukturelle Szenarien aufgestellt und im Wohn-
block detailliert weiterentwickelt.

Die erste Strategie: Die stadtische Planung setzt ihre Instrumentarien der Durchgri-
nung und Wohnumfeldverbesserung gezielt ein. Diese werden in meiner Ausarbeitung jedoch
gebundelt auf das Entwurfsgebiet angewendet.

Die zweite Strategie versteht sich als marktorientierter, punktueller Eingriff in die
Stadtstruktur durch Erwerb von Immobilien. Die Aktienstadt (Vorbild ist »Birgerstadt AG«
Berlin) privatisiert Einzelobjekte und gibt dem Biirger seine Entscheidungshoheit zuriick. Sie
steht als Anfangsmodell fiir die stddtebauliche Erneuerung, kann aber nur Antriebsmotor sein
und erhalt Gebdude nach rein standortspezifischen Gesichtspunkten.

Das dritte Szenario ist eine Verbindung zwischen den vorangegangenen Konzepten
und versucht, durch Herausbildung von Quartiersprofilen dem Viertel einen eigenen Charak-
ter zu geben und die verschiedenen Interessengruppen einzubeziehen. (siehe Abb. 3). Ent-
standen ist ein MalRnahmenkatalog mit unterschiedlichen Mdglichkeiten des Stadtumbaus, der

allgemeingultige Anwendung finden soll, im Untersuchungsgebiet aber verortet ist.
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Abb. 3: Modell »Stabilitat durch Vielfalt«

Das Modell vereint die vorgestellten
Konzepte in sich: Stadtische Planung
trifft auf aktienerworbene Gebaude
und Experimentierfelder. Urbane
Dichte wird durch das
Zusammenspiel von funktioneller
Mischung und selbst bestimmtem

Burgertum hergestellt.

Die Beschaftigung mit dem komplexen Thema »Stadtumbau« hat gezeigt, dass es
nicht nur einen Weg in der zukinftigen Stadtentwicklung geben kann, sondern dass ein Inein-
andergreifen verschiedener Strategien sinnvoll ist.

Die »perforierte Stadt« wird unterschiedlich durchgearbeitet und versteht sich nicht
nur als »Abrisspool«. Die stadtische Planung ist vielfaltig: von Quartiersmanagement in sozial
und strukturell schwécheren Gebieten lber Brachengestaltung als Stadtteilparks bis hin zu
Selbstnutzergruppen, die zusammengeschlossen zu Baugenossenschaften, in Eigeninitiative
Wohnraum sanieren. Eine nachhaltige Stadtplanung kann nicht nur durch gezielten Abriss in
der grunderzeitlichen Blockbebauung erreicht werden. Abrisskosten konnen schnell bei
200 000 Euro pro Haus liegen und bringen nicht die erwiinschte Wohnumfeldverbesserung,
wenn Nachfolgekonzepte fehlen.

Durch die Schrumpfungsprozesse und das daraus folgende Wohnungsuberangebot ist
Ruckbau von Bausubstanz unerlasslich, sollte aber stadtebaulich vertretbar bleiben, das heil3t
Abriss von Gebéduden in Zeilenbebauung oder von Eckgebduden muss verhindert werden, um
das Stadtgefuige nicht zu zerstoren. Der gewahlte Ansatz liegt in einer Erhaltungs- und Um-
baustrategie, die versucht, historisch wertvolle Bausubstanz durch neue Nutzungskonzepte
und MaRnahmen zu sichern. Der Katalog wird durch eine imaginare Marketingkampagne
unter dem Titel: »Komm und bleipzig« und der Vermarktung von neuartigen Produktideen
unterstitzt (siehe Abb. 4).
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Abb. 4: Marketingkampagne »Komm und bleipzig«

Uber den Déchern von Leipzig. Mit Brétchenduft aufwachen?

feiern Sie mit uns ... wohnen Sie mit uns ...

die Car-Lounge | leuchtende Glaskuppel | ideale der Neubau | Balkon | Sonne | groRziigige Raume
Partylocation | zentrumsnah | gut erreichbar | spekta- Innenhof | 3R/600 Euro | kurz zum Bécker | die Kleine
kularer Blick auf die City | Tanzen unter Sternen spielt im Hof | und abends ins Theater

Nisten Sie sich ein!

arbeiten Sie mit uns...

die Zugvdgel_basis | kombiniertes Wohnen-Arbeiten |
Griinderzeit-Ambiente | Geschéftsleute & Freiberufler |
ab 60 Euro/Tag | Tagungsrdume ab 180 Euro/Tag

In der Wirtschaftlichkeitsberechnung fur das innovative Nutzungskonzept fir eine
Grunderzeitvilla findet die Arbeit ihren ékonomisch-realen Abschluss. Die Zugvogel basis
(siehe Abb. 4 bzw. 5) richtet sich an Freiberufler, Pendler und Kreative, die nur fur einen be-
stimmten Zeitraum in Leipzig sind. Sie soll eine Basis zum integrierten Arbeiten und Wohnen
sein, welches in Verbindung mit serviceorientierten Dienstleistungen eines nahen Hotels
funktioniert. Nachdem die Immobilie denkmalgerecht saniert ist, kann sie sich wirtschaftlich
durch einen durchdachten Businessplan schon nach wenigen Jahren amortisieren. Durch den
Hotel-Multiplikator werden die Personal- und Betriebskosten minimal gehalten. Wichtig war,

die Planung immer mit den realen Gegebenheiten Leipzigs zu hinterfragen und abzusichern.
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Der Ansatz bleibt zwar auf der strategischen Betrachtungsebene, halt aber einer realistischen

Weiterbearbeitung stand.

Abb. 5: Systemskizze Raumaufteilung in der Zugvogel_basis
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Leipzig bis 2020 - ein Ausblick

Leipzig ist eine pulsierende, sich immer wieder neu erfindende Stadt — reizvoll gerade
auch durch seine heterogene Baustruktur. Doch positives Image ist nicht alles, in einer Stadt
deren Sozialgefalle in machen Stadtteilen immer mehr abstirzt und deren wirtschaftliche und
okonomische Stéarken (noch) lahm liegen. Selbst wenn die Einwohnerzahl von rund 500 000
gehalten werden kann, wird doch durch Geburtendefizit und Bevoélkerungsalterung Wohn-
raum Uberfllssig. Es muss demzufolge gleichzeitig mdglich sein, neue Zielgruppen durch
Kampagnen und gesetzliche Flexibilitat fur ein Leben in der »Sachsenmetropole« zu gewin-
nen. Durch die im Osten Deutschlands herrschenden giinstigeren Konditionen wiirde ein An-
reiz fur junge Senioren und Familien bestehen. Gerade im Modell der »Aktienstadt« liegen
Potentiale. Erwerb von Privateigentum im Bestand bietet der anhaltenden Suburbanisierung
auf der »griinen Wiese« Einhalt und verhilft auch »Schwellenhaushalten« ohne bankgetrage-
ner Kreditwirdigkeit zu Eigentum. Gleichzeitig konnen stadtstrukturell schwéchere Gebiete
zu einer Aufwertung gelangen. Leipzig, aus Tradition eine Stadt mit einflussreichem Burger-
tum, besitzt daflr die besten VVoraussetzungen. Konzepte, wie die »Zugvdgel _basis«, werden
in Zeiten der anwachsenden Mobilitat fur die heutigen »Nomaden« in der Berufswelt zu ge-
fragten Angeboten. Neue Nutzungskonzepte und die sinnvolle Reduzierung von Wohnraum
sind dabei genauso erforderlich wie eine flexible Forderpolitik von Seiten der Stadt und des
Bundes. Im Rathaus wird derzeit an einem Notfallprogramm zur Geb&udesicherung gearbei-
tet, allerdings noch ohne Finanzierungskonzept. Von Seiten des im November 2004 gegrin-
deten Stadtforums soll zusammen mit Leipziger Blrgervereinen bis August diesen Jahres eine
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»500-Hé&user-Liste« mit das Stadtbild prdgenden, vom Einsturz bedrohten Geb&uden erstellt
werden. Auch geht es um neue Wege, stadtische Fordermittel akquirieren zu kénnen. »Fur
Gebaudeerhaltung ohne Zukunftschancen kénnen wir kein Geld aufwenden«, so Michael
Koppl vom S&chsischen Staatsministerium des Inneren auf einem Kolloquium Mitte April
2005. Die derzeit gefahrene Polit-Linie des Freistaates Sachsen sieht eine Fordermittelge-
wichtung von 80 Prozent flr Abriss zu klaglichen 20 Prozent fiir Aufwertung und Gebéaudesi-
cherung vor. Dieses Ungleichgewicht gilt es umzuschichten, doch die Stadt Leipzig kann da-
zu keine finanzielle Hilfestellung leisten. Laut Zeitungsmeldungen kdnnen Fordermittel in
Millionenhohe nicht abgerufen werden, da der Stadt das geforderte Eigenkapital dafir fehlt.
An diesem Punkt missten Leipzigs Birger eingreifen. Vereine oder Stiftungen kdnnen durch
Drittmittel den stédtischen Eigenanteil Gbernehmen, damit die Stadt die benétigten Fordermit-
tel erhalt.

Fur derlei positive Zukunftsmusik bedarf es jedoch nicht nur einem gezielten Aus-
tausch der Stadt mit dem Freistaat, sondern auch mit ihren Bilrgern. Entscheidend dafiir sind
zum einen eine zukinftige Planung, die sich auf innerstadtische Starken besinnt und stadti-
sches Wohnen mit Eigenheimqualitat verbindet und zum anderen die Gewahrleistung unbi-
rokratischer Konzepte zur Sicherung von Bausubstanz bei gleichzeitiger Zufuhrung neuer
Nutzungen und Zielgruppen.

Leipzig ist aus Tradition eine einflussreiche Biirgerstadt. Der Birger sollte sich die
Stadt zuriick »erobern« und dabei durch eine flexible Gesetzgebung und Férderpolitik un-

terstiitzt werden.

Autorin: Dipl.-Ing. Ulrike Leonhardt, Architektin und Journalistin, <u_leonhardt@web.de>
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