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Vorwort

Wohnungsleerstand steht auf der aktuellen Agenda rund um
den Wohnungsmarkt in Deutschland nicht auf einem der obe-
ren Platze. Diese werden stattdessen besetzt von Debatten
Uber das AusmaR und die Folgen von Gentrifizierung, Uber
die Instrumente und die Wirksamkeit der Mietpreisbremse
oder uUber den besten Weg, mehr preisglinstigen Wohnraum
in den Stadten zu schaffen. Vor diesem Hintergrund scheint
Wohnungsleerstand ein eher seltenes Phanomen zu sein, be-
schrankt auf einige wenige Regionen mit besonders schwie-
rigen Rahmenbedingungen.

Die Einschatzung, Wohnungsleerstande wirden in Deutsch-
land aktuell nur raumlich und dabei auch nur quantitativ ein-
geschrankt auftreten, ist jedoch falsch. Weder sind es nur
die landlichen Regionen, in denen zahlbare Wohnungsleer-
stande vorkommen, noch betrifft es nur einige bestimmte
Regionen in Ostdeutschland. Zwar zeigen sich insgesamt
weiterhin deutliche Schwerpunkte in sogenannten Schrump-
fungsregionen oder allgemein in den Regionen, die nicht zu
den prosperierenden Wachstumsraumen gehoren. In diesen
Gebieten, in denen oft bereits Leerstande von mehr als zehn
Prozent zu verzeichnen sind, steht in erster Linie die Frage
im Raum, bis zu welchem Ausmal sich die Leerstande in den
kommenden Jahren noch weiter entwickeln werden. Grund-
satzlich gibt es Wohnungsleerstande jedoch darlber hinaus
in viel mehr Regionen in Deutschland. Ihr Ausmaf wird in
der Regel unterschatzt, auch aufgrund einer fehlenden sys-
tematischen Erfassung.

Wie kommt es zu dieser Parallelitat unterschiedlicher, oft
sogar gegensatzlicher Phanomene?

Die Gleichzeitigkeit von Wohnungsleerstanden und von Woh-
nungsknappheit ist ein Ausdruck der groRen Komplexitat
und der Vielzahl unterschiedlicher Faktoren, von denen die
Entwicklungen in Deutschland bestimmt werden. Dazu ge-
horen demografische Veranderungen, wirtschaftsstrukturelle

Prozesse und eine Vielzahl von endogenen Faktoren. Das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
versuchte auf diese Komplexitat und diese Vielfaltigkeit da-
durch zu reagieren, in dem es im Jahr 2007 zunachst 118
Wohnungsmarktregionen fir Oberzentren und grof3e Mittel-
zentren entwickelte. Sie wurden nach demografischen und
dkonomischen Entwicklungen als Wohnungsmarktregions-
typen klassifiziert. Diese Einteilung wurde dann 2011 weiter-
entwickelt; sie umfasst nun 266 Regionen. Fir die neue, er-
weiterte Einteilung gelten vor allem die demografischen und
sozio-6konomischen Rahmenbedingungen, die aus der Nach-
frage in den einzelnen Wohnungsmarktregionen resultieren.
Indikatoren sind folgerichtig die Bevélkerungsentwicklung,
der Gesamtwanderungssaldo, die Arbeitsplatzentwicklung,
die Arbeitslosenquote, die Realsteuerkraft und die Kaufkraft.

Eine prazise und deshalb sehr wichtige Datenquelle zur Fest-
stellung des jeweils aktuellen AusmalRes von Wohnungsleer-
standen, die auch in der vorliegenden Studie verwendet wur-
de, ist der jingste Mikrozensus aus dem Jahr 2011. Die mit
Hilfe des Mikrozensus gewonnenen Ergebnisse liefern eine
nur in gewissen zeitlichen Abstanden zur Verfiigung stehende
Momentaufnahme, die sowohl zur Korrektur als auch zur Op-
timierung der Fortschreibungen der einschlagigen Statistiken
dient. Verschiedene Auswertungen des letzten Mikrozensus
haben das Bild wieder gescharft; zugleich wurde dabei deut-
lich, dass viele Kommunen nur wenig konkrete Kenntnis vom
tatsachlichen Ausmal des Wohnungsleerstandes in ihrem
Zustandigkeitsbereich haben, weil sie nicht Gber ein eigenes
Monitoring verfuigen (kénnen).

An dieser Stelle setzt das Forschungsprojekt an, das im Auf-
trag der Wistenrot Stiftung am Fachbereich Raum- und Um-
weltplanung, Fachgebiet Stadtumbau und Ortserneuerung,
der Technischen Universitat Kaiserslautern unter Leitung
von Prof. Dr. Holger Schmidt durchgefihrt wurde. Ziel des
Forschungsprojektes war eine systematische Untersuchung



von Ausmaf und Ursachen von Wohnungsleerstanden in
Kommunen und Regionen in ganz Deutschland. Auf der
Grundlage dieser Untersuchung sollten dann Handlungsop-
tionen entwickelt werden, die es insbesondere Kommunen
ermdglichen, auf diese Entwicklung zu reagieren. Im Fokus
stand dabei nicht die (vor-)schnelle Identifikation scheinbarer
Modell- oder Standardlésungen, die allzu oft den konkreten,
ortlichen Ursachen nicht gerecht werden. Stattdessen ging es
darum, aus einer systematischen, praxisorientierten Analyse
von 20 konkreten Fallbeispielen geeignete Anregungen und
Impulse zu gewinnen. In diesen bundesweit in unterschied-
lichen Regionen ausgewahlten Kommunen wurde zunachst
die planungspraktische Situation in Form einer Analyse der
Wahrnehmung und der Reaktion auf die Leerstande erhoben
und beispielhaft veranschaulicht. Darauf aufbauend wurden
Strategien und Instrumente zur Bewaltigung in Form eines
Werkzeugkastens zusammengetragen. Dieser Werkzeugkas-
ten enthalt unterschiedliche Handlungsebenen mit Werk-
zeugen zur Anwendung auf der ,Strategie-" sowie auf der
,Objektebene”.

Die Situation in Rheinland-Pfalz wurde gesondert in Form
einer ,Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz" untersucht. Diese
Vertiefungsstudie wurde durch das Ministerium der Finanzen
des Landes Rheinland-Pfalz aus Mitteln des Experimentel-
len Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) gefordert. Ziel der
Vertiefungsstudie ist es, die Situation in den rheinland-pfalzi-
schen Kommunen zu analysieren, um darauf aufbauend spe-
zifische Empfehlungen fiir die Wohnungsbau- und Stadtent-
wicklungspolitik in diesem Bundesland ableiten zu kénnen.
Ein weiteres Ziel ist es, die im Werkzeugkasten zusammenge-
stellten Instrumente im Umgang mit Wohnungsleerstanden
auf ihre praktische Anwendung hin zu Uberpriifen, etwaige
Schwierigkeiten bei der Anwendung darzulegen, um darauf
aufbauend Handlungsempfehlungen fir einen effektiven
Instrumenteneinsatz aufzeigen zu konnen.

Aufgrund der sehr guten Zusammenarbeit und der gemein-
samen Zielsetzung werden die Ergebnisse aus der Vertie-
fungsstudie als Teil dieser Publikation der Offentlichkeit zur
Verfigung gestellt. Sie sind als detaillierte und fokussierte
Untersuchungen ebenso in den Gesamtkontext des For-
schungsprojektes eingebunden wie sie gleichzeitig mit ihren
spezifischen Inhalten eine wichtige Erganzung der allgemei-
nen Erkenntnisse aus dem Forschungsprojekt darstellen.

Die Wistenrot Stiftung bedankt sich herzlich beim Minis-
terium der Finanzen des Landes Rheinland-Pfalz fir diese
konstruktive und ertragreiche Zusammenarbeit. Herzlicher
Dank gilt dem gesamten Forschungsteam an der Technischen
Universitat Kaiserslautern, darunter insbesondere den Auto-
ren der Studie, sowie allen Experten, die in Interviews und
Workshops zu dem breiten Spektrum an Erkenntnissen bei-
getragen haben, die mit dieser Publikation der Offentlichkeit
zur Verfiigung gestellt werden. Und natirlich danken wir alle
gemeinsam ebenso herzlich allen Kommunen, die uns ihre
Daten, Einschatzungen, Konzepte und Strategien zur Verfu-
gung gestellt haben.

Stefan Kramer
Waistenrot Stiftung









Die Kommunen in Deutschland stehen aktuell vor ganz un-
terschiedlichen Herausforderungen, die in der (fach-)6ffent-
lichen Debatte parallel diskutiert werden.

Auf der einen Seite waren stadtische Ballungsraume und
Universitatsstadte mit einer wachsenden Bevolkerung zu
nennen. Hier dreht sich die Debatte um fehlende preiswerte
Wohnungen und zu geringe Neubauraten. Die Kommunen
sind daher angehalten, den Wohnungsbau durch Ausweisung
von neuen Bauflachen flankiert durch eine zielgruppengenaue
kommunale Boden- und Flachenpolitik zu unterstiitzen. Meist
passiert dies in Kombination mit Mallnahmen zur Dampfung
von Mietsteigerungen im Bestand, wie eine kommunale
Mietpreisbremse, sozialen Milieuschutzsatzungen, Zweck-
entfremdungsverordnungen o.a.

Auf der anderen Seite steht eine wachsende Anzahl von Kom-
munen und Regionen, in denen die Einwohnerzahl sinkt oder
stagniert und bei denen leerstehende Wohnungen und ein
meist entspannter Wohnungsmarkt vorherrscht. Oftmals sind
zentral gelegene Lagen oder stadtbildpragende Gebadude be-
sonders von Leerstédnden betroffen. In der Offentlichkeit ist
dann schnell der Ruf zu vernehmen, dass doch ,die Stadt”
dagegen etwas tun misse.

Mit den Ergebnissen des Zensus 2011 liegt erstmals eine ver-

gleichbare statistische Erhebung von Wohnungsleerstanden
auf der Ebene der Stadte und Gemeinden vor. Am Stichtag
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zum 9. Mai 2011 standen demnach etwa 1,7 Millionen Woh-
nungen in der Bundesrepublik Deutschland leer, vor allem
in Schrumpfungsregionen sind Stadte mit 15 bis 20 Prozent
leerstehenden Wohnungen keine Seltenheit (Statistische
Amter des Bundes und der Lander 2014). In Zukunft wer-
den diese Werte in einigen Regionen auf bis zu 40 Prozent
Leerstand im Mehrfamilienhausbestand ansteigen, wie eine
Untersuchung im Auftrag des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) prognostiziert (BBSR 2014a: 7).
Leerstande sind besonders fir stark schrumpfende Regionen
in Ostdeutschland seit mehreren Jahren ein anerkanntes
Thema fur Stadtumbau und Kommunalpolitik. Vielerorts
konnten auf Basis von integrierten Stadtentwicklungskon-
zepten bereits strukturelle Wohnungsleerstande reduziert
und zugleich innerstadtische Lagen stabilisiert werden. Trotz-
dem verbleibt die Leerstandsquote auf einem vergleichsweise
hohen Stand.

Leerstehende Wohnungen konzentrieren sich in den beson-
ders von Leerstand betroffenen Stadten in raumlich sehr
unterschiedlichen Gebietskulissen: neben randstadtischen
GroRwohnsiedlungen oder ehemaligen Militarstandorten sind
auch Grunderzeit- oder Altstadtlagen von zum Teil erheb-
lichen Wohnungsuberhangen betroffen. Haufig stehen hier
nicht nur einzelne Wohnungen, sondern komplette Hauser
leer. Von diesen Leerstanden gehen negative stadtebauliche
Wirkungen auf angrenzende Bestande aus, die letztlich die
Stabilitat des gesamten Quartiers gefahrden.



1.1 Untersuchungsgegenstand

Im Fokus der vorliegenden Untersuchung stehen Wohnungs-
leerstande im Kontext schrumpfender Stadte. Eine exakte
Ubersicht (iber die Leerstandsverteilung hinsichtlich ver-
schiedener Baualtersklassen/stadtebaulicher Strukturtypen,
Eigentimersituation und Lage in den am meisten betroffenen
Stadten in den jeweiligen Bundeslandern existiert bislang
noch nicht. Auch ist nicht erforscht, wie die bislang noch
nicht im Rahmen des Stadtumbaus in Ost und West aktiven
Kommunen mit den Ergebnissen des Zensus umgehen. Hier
besteht ein erheblicher Bedarf an einer Systematisierung er-
folgreicher und erprobter Strategien und MalRnahmen aus
stark schrumpfenden Regionen in Deutschland. Folgende
forschungsleitende Fragen sollen daher im Rahmen der Stu-
die beantwortet werden:

1.2 Zielsetzung

Ziel des im Auftrag der Wiistenrot Stiftung durchgefihrten
Forschungsprojektes ist eine Systematisierung erfolgreicher
und erprobter kommunaler Strategien und Manahmen im
Umgang mit Wohnungsleerstanden in schrumpfenden Re-
gionen Deutschlands. Dabei steht die kommunale Ebene mit
ihren stadtplanerischen oder kommunalpolitischen Moglich-
keiten im Fokus der Betrachtung, die immobilienwirtschaft-
liche Betrachtungsebene wird, wenn es notwendig und sinn-
voll ist, eingeblendet.

Im Rahmen von 20 Fallstudien wird zundchst in bundesweit
ausgewahlten Kommunen die planungspraktische Situation
in Form einer Analyse der Wahrnehmung und der Reaktion
auf die Leerstandsproblematik beispielhaft veranschaulicht.
Darauf aufbauend werden Strategien und Instrumente zur
Leerstandsbewaltigung in Form eines Werkzeugkastens zu-
sammengetragen und aufgearbeitet. Der Werkzeugkasten
gliedert sich in unterschiedliche Handlungsebenen und bein-
haltet Werkzeuge zur Anwendung auf der ,Strategie-" sowie
auf der ,Objektebene”.

Wo sind die raumlichen Schwerpunkte des Wohnungs-
leerstandes in Deutschland und in den einzelnen Bun-
deslandern?

Gibt es in den Bundeslandern StadtgréfRen und Stadttypen,
die von Wohnungsleerstanden besonders betroffen sind?

Wie werden Wohnungsleerstande in den Stadten mit den
hochsten Leerstanden und einer prognostizierten weiteren
Zunahme von Wohnungsleerstanden wahrgenommen?

Welche Reaktionen und Strategien in den Stadten sind
verallgemeinerbar und Ubertragbar flr andere, von der
Leerstandsproblematik besonders betroffene Kommunen?

Die Situation in Rheinland-Pfalz wird unter Berlcksichtigung
der sehr kleinteiligen Gemeindestruktur einer vertiefenden
Betrachtung unterzogen. Die ,Vertiefungsstudie Rheinland-
Pfalz" wurde durch das Ministerium der Finanzen des Landes
Rheinland-Pfalz aus Mitteln des Experimentellen Wohnungs-
und Stadtebaus (ExWoSt) gefordert. Ziel der Vertiefungsstu-
die ist es, die Situation in den rheinland-pfalzischen Kommu-
nen zu analysieren, um darauf aufbauend Empfehlungen fir
die Wohnungsbau- und Stadtentwicklungspolitik ableiten
zu kénnen. Ein weiteres Ziel ist es, die im Werkzeugkasten
zusammengestellten Instrumente im Umgang mit Woh-
nungsleerstanden auf ihre praktische Anwendung hin zu
Uberprifen, etwaige Schwierigkeiten bei der Anwendung dar-
zulegen, um darauf aufbauend Handlungsempfehlungen fur
einen effektiven Instrumenteneinsatz aufzeigen zu kénnen.

Einleitung - 11



1.3 Methodik

Nach einer grundlegenden Auseinandersetzung mit der
Problematik von Wohnungsleerstanden, die neben einer
definitorischen Abgrenzung Ursachen und Auswirkungen
von Wohnungsleerstanden beinhaltet, wird eine detaillierte
Auswertung der statistischen Daten aus dem Zensus 2011
vorgenommen. Hierbei steht das Ausmal von Wohnungsleer-
standen im Fokus, wobei neben der raumlichen Verteilung
insbesondere auch die Betroffenheit hinsichtlich verschie-
dener Baualtersklassen, Gebdudetypologien und Eigenti-
mertypen analysiert wird. Diese Analyse dient letztlich der
Ermittlung der Kommunen mit den hochsten Wohnungsleer-
standsquoten. Diese besonders von Leerstanden betroffenen
20 Kommunen werden im Rahmen von explorativen Fall-
studien naher untersucht und die konkrete Situation kurz
beschrieben. Die Bearbeitung der Fallstudien erfolgt mittels
einer Bereisung der Kommunen sowie einer eigenstandigen
Ortsbegehung und der Fotodokumentation von ausgewahlten
Leerstandssituationen. Erganzend hierzu werden leitfaden-
gestitzte Interviews mit Schlisselpersonen wie Biirgermeis-
tern, Kommunalplanern und ausgewahlten Redakteuren von
Lokalzeitung gefuhrt. Zusatzlich werden vorhandene Kon-
zepte und Planungen der Kommunen ausgewertet.

12 - Einleitung

Parallel zur Untersuchung der Fallstudien dient eine Re-
cherche von Instrumenten und Strategien im Umgang mit
Wohnungsleerstanden der Erstellung eines Werkzeugkastens
zur Leerstandsbewaltigung. Dieser enthalt unterschiedliche
Instrumente zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden und
gibt Empfehlungen zu deren Anwendung. Methodische Basis
hierfir ist eine Auswertung relevanter Fachliteratur sowie
die Recherche planungspraktischer Anwendungsfalle. Die
Recherche nach Anwendungsfallen beschrankt sich hierbei
nicht ausschlieRlich auf die untersuchten Fallstudien, son-
dern bezieht auch Beispiele aus anderen Kommunen mit ein,
die geeignet sind, die Anwendung des jeweiligen Instruments
zu veranschaulichen.

Ein weiterer methodischer Baustein der Untersuchung war
die Durchfiihrung eines Expertenworkshops mit Experten aus
Politik, Wohnungswirtschaft und Wissenschaft sowie Ver-
tretern der Fallstudienkommunen am 19. Oktober 2015 in
Kassel. Im Rahmen des Workshops wurden erste Ergebnisse
aus dem Projekt bzw. aus den untersuchten Fallstudien sowie
das Vorgehen vorgestellt und diskutiert. Aus der Diskussion
hervorgehende Erkenntnisse sind daraufhin in die Untersu-
chung eingeflossen. Folgende Expertinnen und Experten
nahmen am Workshop teil:
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Leerstande sind ein 6ffentliches Diskussionsthema

Die Bearbeitung der Vertiefungsstudie fur Rheinland-Pfalz
erfolgt methodisch anhand ausgewahlter rheinland-pfalzi-
scher Modellkommunen. Hierflir werden fiinf geeignete Kom-
munen aus verschiedenen Planungsregionen des Landes aus-
gewabhlt. Die Erarbeitung dieser Fallstudien erfolgt analog zu
den Fallstudien auf Bundesebene. Auf Grundlage der Analyse
der Fallstudien sowie der bisherigen Strategien im Umgang
mit Wohnungsleerstanden wird der im Rahmen des bun-
desweiten Forschungsprojekts erarbeitete Werkzeugkasten
zur Leerstandsbewaltigung zudem auf seine Anwendbarkeit
auf Kommunen in Rheinland-Pfalz Gberpriift. Zur Diskussion
der Méglichkeiten und Grenzen der Anwendung des Werk-
zeugkastens diente ferner ein Gesprachskreis mit Vertretern
der rheinland-pfalzischen Fallstudienkommunen und einem
Vertreter des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz, der
am 6. April 2016 in Schonecken stattfand.

Die vorliegende Untersuchung wird erganzt durch externe
Beitrage aus Wissenschaft und Praxis. Dieses Vorgehen tragt
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Leerstande bieten die Chance zum kreativen Umbau
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

der Komplexitdt der Thematik Rechnung. Uber das im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung gewahlte Forschungs-
design hinaus sind eine Vielzahl unterschiedlicher Perspek-
tiven, Ausrichtungen und Vertiefungen bei der Erforschung
von Wohnungsleerstanden denkbar und hinsichtlich der mog-
lichst umfassenden Betrachtung der Thematik angebracht.
Genannt sei hier beispielhaft die Auseinandersetzung mit
dem Zustrom an Geflichteten und dessen Auswirkung auf
die lokalen Wohnungsmarkte, die einer unbedingten Erfor-
schung bedarf. Um den Fokus zu weiten, erging daher ein Call
for Papers an die Fachcommunity der Stadt- und Raumpla-
nung, der Immobiliendkonomie, der Stadtsoziologie sowie
verwandter Disziplinen. Die eingereichten Beitrage befassen
sich mit dem Phanomen von Wohnungsleerstanden im Kon-
text schrumpfender Stadte und nehmen hierbei Perspektiven
unterschiedlicher Disziplinen ein. Die externen Beitrage wur-
den im Rahmen einer Fachtagung am 4. und 5. Februar 2016
im Edith-Stein-Haus in Kaiserslautern zur Diskussion gestellt
und sind in Kapitel 7 zusammengestellt.
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2.1 Begriffsbestimmungen

Als Wohnungsleerstand wird gemeinhin eine Wohnung ver-
standen, fur die es am Zeitpunkt der Besichtigung oder einer
Erhebung keine vertraglich vereinbarten Nutzungsrechte fiir
einen Dritten etwa in Form eines Mietvertrages gibt oder
die auch nicht vom Eigentiimer der Wohnung selbst genutzt
wird. In der Regel sind die Wohnungen auch ohne nutzbares
Mobiliar und es bestehen keine der einzelnen Wohnung direkt
zugeordnete Vertrage etwa flr Strom, Telekommunikation
oder Abfallentsorgung.

Die statistische GréRe zur Darstellung des Ausmafies des
Wohnungsleerstandes erfolgt durch die sogenannte ,Woh-
nungsleerstandsquote”. Diese bildet sich aus dem Verhaltnis
der Gesamtanzahl von Wohnungen eines Hauses oder einer
definierten Gebietseinheit zur Anzahl der leerstehenden
Wohneinheiten.

Wohnungswirtschaftliche und stadtebauliche
Perspektive des Wohnungsleerstandes

Die alleinige Abgrenzung des Begriffs ,Wohnungsleerstand”
unter der Voraussetzung, dass ein Gebaude oder eine Einheit
des Gebaudes nicht zu Wohnzwecken in Gebrauch steht, ist
in der Praxis nicht ausreichend bzw. zielfihrend. Vielmehr
muss bei der Analyse und vor allem in Bezug auf den Um-
gang mit Leerstanden eine unterschiedliche perspektivische
Betrachtungen des Begriffes erfolgen.

In der Literatur hat sich hierfur die Differenzierung des Be-
griffs in eine ,betriebswirtschaftliche bzw. wohnungswirt-
schaftliche” und eine ,stddtebauliche” Perspektive etabliert
(IfS Institut fur Stadtforschung 2005: 2).
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Die wohnungswirtschaftliche Perspektive nimmt in ihrer
Betrachtung nur jene leerstehenden Bestande in den Blick,
welche zum Zeitpunkt der Erhebung des Leerstandes zum
marktfahigen Angebot zdhlen bzw. auf dem Markt als sol-
che angeboten werden. Wohnungen, welche zwar zum Er-
hebungszeitpunkt keiner Nutzung unterliegen, allerdings
nicht zum marktaktiven Angebot zahlen, werden demnach
nicht in die Betrachtung des Wohnungsleerstandes einbe-
zogen. Hierunter fallen beispielsweise Bestande, die ohne
Nutzung und ruinds sind, die zum Abriss vorgesehen sind
oder bei denen die Eigentiimer ModernisierungsmaBnahmen
planen oder das Objekt verdauRern wollen. Sie werden somit
nicht zum marktaktiven Angebot auf dem Wohnungsmarkt
gezahlt (Klebsch 1997: 536).

Dem gegentber ermdglicht die stadtebauliche Perspektive
bei der Betrachtung des Wohnungsleerstandes einen wesent-
lich weitgefassteren Untersuchungsrahmen. Bei Erhebungen
des Wohnungsleerstandes werden namlich alle Leerstande
erfasst, unabhangig davon, ob sie marktfahig sind und welche
betriebswirtschaftliche Perspektive sie aus Sicht der Eigent-
mer haben. Diese Art der Analyse des Wohnungsleerstandes
nimmt die Wirkungen der Leerstande auf das Stadtquartier
oder die Nachbarschaft in den Fokus und geht demnach
Uber die betriebswirtschaftliche Einzelbetrachtung hinaus.
Es werden die stadtebaulichen Wirkungen betrachtet und
beispielsweise thematisiert, welchen Stand der Revitalisie-
rung bereits aus dem Markt ausgeschiedene Bestande haben
(IfS Institut fur Stadtforschung 2005: 2).

Fur die hier vorliegende Untersuchung sind also die Woh-
nungsleerstande aus stadtebaulicher Perspektive relevant.



Wohnwirtschaftliche bzw.
betriebswirtschaftliche Perspektive

Stadtebauliche
Perspektive

Wohnungsleerstand — zwei Perspektiven

Die Entscheidung, unter welchen Gesichtspunkten bzw. aus
welcher Perspektive der Wohnungsleerstand letztendlich
zielfUhrend untersucht werden soll, hangt nicht zuletzt von
der verwendeten Datengrundlage ab. Im Falle des Gebrauchs
der Daten des Zensus 2011 als Grundlage der statistischen
Auswertungen ist die Untersuchung des Leerstandes aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht nicht moglich. Es fehlt
grundlegend eine Unterscheidung der Bestande sowie der
Leerstande nach deren Marktaktivitat. Das verwendete Er-
hebungsverfahren erfasste statistisch alle zum Zeitpunkt der
Erhebung leerstehenden Wohnungen, unabhangig davon,
ob sie auf dem Markt angeboten wurden oder nicht. Dem-
nach sind also auch leerstehende Wohnungen, in denen eine
Modernisierung zum Zeitpunkt der Erhebung stattfand oder

Dauer des Leerstandes

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage
IfS — Institut fur Stadtforschung 2005: 3

leerstehende, verwahrloste Immobilienbestande gleichwertig
erfasst worden. Die Daten des Zensus ermdglichen daher
sehr gut die Untersuchung der Thematik aus der ,stadte-
baulichen Perspektive".

Dauer und Grund des Leerstandes

Eine weitere analytische Unterscheidung bzw. Charakterisie-
rung von Wohnungsleerstanden lasst sich anhand der Dauer
sowie der Grinde des Leerstandes vornehmen. Diese Krite-
rien flieRen, wie bereits erwahnt, nicht in die statistischen
Erhebungen des Zensus ein, sollen allerdings der Vollstan-
digkeit halber im Folgenden kurz dargelegt werden.
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Zunachst lasst sich eine Unterscheidung zwischen einem
,strukturellen Leerstand” und einem sogenannten ,Fluktu-
ationsleerstand” treffen. Der Fluktuationsleerstand bezieht
sich auf leerstehende Wohnungen, die etwa aufgrund eines
Mieterwechsels fiir einen Zeitraum von maximal sechs Mona-
ten keiner Nutzung unterliegen. Demgegeniber spricht man
bei ,strukturellen Leerstanden” in der Regel von Wohnungen,
die mehr als sechs Monate leer stehen.

Hinsichtlich der Unterscheidung von Leerstanden nach der
Dauer des Leerstandes sind es insbesondere die ,struktu-
rellen Leerstande", die aus planerischer Sicht von beson-
derem Belang sind. Wahrend eine Wiedernutzung der Woh-
nung im Falle eines Fluktuationsleerstandes absehbar ist,
besteht fir strukturelle Leerstande kurz- bis mittelfristig

Grinde des Leerstandes bei marktaktiven Bestanden

keine Wiedernutzungsperspektive. Die negativen — stadte-
baulichen wie wohnungswirtschaftlichen — Auswirkungen des
Wohnungsleerstandes kénnen somit Gber einen langeren
Zeitraum bestehen bzw. sich im Laufe der Zeit verscharfen.

Neben der Dauer eines Leerstandes sind auch die jeweiligen
Griinde des Leerstandes von Bedeutung. Denn damit kén-
nen sowohl die Interessenslagen der Eigentiimer als auch
die planerischen Einflussmoglichkeiten eingegrenzt werden.

Wie bereits dargestellt, konnen leerstehende Wohnungen
darin unterschieden werden, ob sie aktiv auf dem Markt an-
geboten werden oder nicht. Leerstehende Wohnungen, die
zwar aktuell keiner Nutzung unterliegen, allerdings aktiv auf
dem Wohnungsmarkt angeboten werden, spielen zunachst

Voriibergehende

Nichtvermietung

Modernisierung
Instandsetzung

e
Privatisierung

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage
IfS — Institut fur Stadtforschung 2005: 3
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Am Markt angebotene
Wohnungen

Immobilienmarkt




fir die stadtebauliche Perspektive eine nachrangige Rolle.
Oftmals sind dies Immobilien, in denen etwa aufgrund ei-
ner laufenden Modernisierungsmalinahme oder einer ge-
planten Verdaufierung in einem Uberschaubaren Zeitraum
eine Vermietung der Wohnungen bewusst unterbleibt,
aber eine Reaktivierung angestrebt wird. Problematisch
wird es dann, wenn trotz aktiver Bemuhungen der Eigenti-
mer die Wohnungen uber Jahre auf dem Markt angeboten
werden, aber keinen Nutzer finden. Damit handelt es sich
dann um strukturelle Leerstande und diese bedirfen einer
planerischen Betrachtung.

Von noch gréRerer Bedeutung fir die Stadtentwicklung sind
Wohnungsbestande, welche in absehbarer Zeit nicht reakti-
viert werden kénnen.

Grinde des Leerstandes bei nicht marktaktiven Bestanden

Diese leerstehenden Wohnungen sind auf dem Wohnungs-
markt kein marktaktives Wohnraumangebot. Es ist zu un-
terscheiden zwischen einer bewussten Entscheidung zur
Nichtvermietung, etwa weil die Wohnungen abgerissen oder
dauerhaft stillgelegt werden sollen, oder erheblichen Man-
geln an der Wohnung oder dem Gebaude, die eine Bewohn-
barkeit nicht mehr ermdglichen.

Andauernde

Unbewohnbarkeit

Nichtvermietung
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Eigene Darstellung auf Grundlage
IfS — Institut fur Stadtforschung 2005: 3
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2.2 Ursachen von Wohnungsleerstinden

Die grundlegenden Ursachen fur Wohnungsleerstande sind
in der Regel duRerst komplex und resultieren aus objektiven
wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Verdanderungs-
prozessen in den Stadten, deren Wandel allerdings keiner
streng monotonen Prozessstruktur folgt. Beeinflusst wer-
den Wohnungsleerstande aber auch durch das individuelle
Eigentimerverhalten und deren Motivationslagen (siehe
auch Kapitel Werkzeugkasten). Es ist hier nicht der Raum,
eine vertiefende Ursachenforschung fir die Entstehung von
Wohnungsleerstanden vorzunehmen. An dieser Stelle kann
deshalb nur schlaglichtartig auf einige Griinde fir die Ent-
stehung von Wohnungsleerstanden eingegangen werden.

In erster Linie sind Wohnungsleerstande das Ergebnis einer
demografisch bedingten sinkenden Wohnungsnachfrage
bei einem etwa gleichbleibenden Bestand an Wohnungen.
Die sinkende Nachfrage ergibt sich aus einem kontinuier-
lichen Bevolkerungsrickgang, der durch ricklaufige Gebur-
tenzahlen und eine niedrige Fertilitatsrate gepragt ist. ,Das
Geburtenniveau ist in Deutschland dauerhaft niedrig und liegt
seit etwa 40 Jahren um ein Drittel unter dem Niveau zur Er-
haltung der Bevolkerungsanzahl (Generationenersatz)” (BMI
2011: 12). Die Fertilitatsrate, welche zum Generationener-
satz notwendig ware, liegt theoretisch bei durchschnittlich
2,1 Kindern je Frau, aktuell werden etwa 1,4 Kinder pro Frau
geboren. Pro Jahr sterben also mehr Menschen als Kinder
geboren werden.

Des Weiteren ist der Wanderungssaldo, also die Differenz
zwischen Zu- und Abwanderungen, ein zweiter, bestimmender
Einflussfaktor auf die Wohnungsnachfrage. Das Handwdr-
terbuch der Raumordnung beschreibt Wanderungsprozesse
allgemein als ,eine Form raumlicher Mobilitat" (ARL — Akade-
mie fir Raumforschung 2005: 1267). Unterschieden werden
kann dabei in die AuRenwanderung (also Uber die Grenzen
hinweg) und die Binnenwanderung innerhalb der Bundesrepu-
blik. Seit der deutschen Wiedervereinigung hat Deutschland
einen fast durchgehend positiven Auflenwanderungssaldo zu
verzeichnen (Bundesamt flir Migration 2016: 13). Die ak-
tuellen Wanderungsbewegungen im Zuge der verstarkten
Flichtlingsmigration seit dem Jahr 2015 zeigen allerdings,
dass die Wanderungsgewinne sich raumlich nicht gleich-
mafig auswirken.
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Die Binnenwanderungen innerhalb von Deutschland sorgen
zunehmend fur eine Verscharfung der raumlichen Dispari-
taten, also der ,Kluft" zwischen wirtschaftlich schwacheren
und starkeren Teilraumen der Bundesrepublik. Standorte mit
einer guten wirtschaftlichen und infrastrukturellen Ausgangs-
situation, wie beispielsweise Ballungsraume oder sogenannte
Schwarmstadte (Simons und Weiden 2015) verzeichnen zum
Teil deutliche Wanderungsgewinne, wahrend wirtschafts-
schwache Regionen oftmals Uber viele Jahre von Wande-
rungsverlusten betroffen sind. Vor allem viele ostdeutsche
Kommunen in strukturschwachen Regionen hatten seit der
Wiedervereinigung deutliche Wanderungsverluste zu ver-
buchen, wobei sich dieser Trend seit Mitte der 2000er-Jahre
partiell umgekehrt hat, sodass auch in den neuen Bundes-
landern Wanderungsgewinne verzeichnet werden kdnnen.
Allerdings sind auch zunehmend die alten Bundeslander von
Wanderungsverlusten gekennzeichnet (Statistische Amter
des Bundes und der Lander 2011: 18f). Im Zeitraum 2020
bis 2030 wird eine deutliche Abschwachung der Binnenwan-
derung prognostiziert. ,Da die besonders mobile junge Be-
vOlkerung in den neuen Landern zahlenmaRig stark abnimmt
und sich somit das Abwanderungspotenzial reduziert, wird
die Ost-West-Wanderung geringer ausfallen” (ebd.: 19). Die
zunehmende Globalisierung der Wirtschaft und der daraus
resultierende Wandel hin zur Wissens- und Dienstleistungs-
gesellschaft fihren zu deutlichen raumlichen Veranderungen
des Arbeitsmarktes und damit mittelbar auch der Wande-
rungsbewegungen sowie daraus resultierender Wohnstand-
ortentscheidungen.

Wahrend in angespannten Wohnungsmarkten haufig mo-
netdre Kriterien die Wohnungswahl stark beeinflussen, sind
in einem von Wohnungsiberhangen gekennzeichneten
Wohnungsmarkt, einem sogenannten Mietermarkt, viele
weitere Kriterien fir die Wohnungswahl ausschlaggebend.
So spielen bei der Entscheidung, eine leerstehende Woh-
nung anzumieten oder nicht, neben dem Preis-Leistungs-
Verhaltnis der Wohnung haufig ,weiche” Kriterien, wie das
bauliche Umfeld, die Nachbarschaft, die Servicequalitat des
Vermieters oder eine emotionale Bindung an den Standort,
eine hohere Rolle. So kann es vorkommen, dass eigentlich
erhaltenswerte historische Ortskerne weniger nachgefragt
werden, weil sie Lagenachteile etwa bei der Ausstattung mit



Freiflachen oder PKW-Stellplatzen haben. Oftmals sind die
notwendigen Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen
an diesen Standorten mit hohen Investitionen verbunden,
deren Refinanzierung durch die vergleichsweise geringen
Mietertrage ohne Forderung nicht umsetzbar ist. Infolge
dessen unterbleiben eigentlich notwendige Investitionen
und bei Neuvermietungen ist es flr den Eigentimer schwer,
neue Mieter zu finden.

Die Entwicklung der Privathaushalte ist ein weiterer wichtiger
Parameter fur die Entstehung von Wohnungsleerstanden.
Die durchschnittliche GroRRe der Haushalte in Deutschland
nimmt seit Jahren tendenziell ab, ein Ausdruck dieser Ten-
denz ist die Zunahme der Ein- oder Zweipersonenhaushalte.
Gleichzeitig steigt der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohn-
flachenverbrauch, jedoch nicht in den Haushalten, die auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Die mit der Ent-
wicklung der Privathaushalte eng verbundene Pluralisierung
der Lebensstile weg von einem ,normierten” Familientypus
fuhrt tendenziell zu einem veranderten Nachfrageverhalten
nach Wohnungen. Unter dem Begriff Lebensstile definiert
das Handworterbuch der Raumordnung ,unterschiedliche
Wertvorstellungen und vor allem Verhaltensweisen” (ARL —
Akademie fiir Raumforschung 2005: 600). Im Allgemeinen
umfasst dies eine zunehmende Individualisierung sowie

Enttraditionalisierung, sprich die Abkehr von historisch ge-
pragten gesellschaftlichen Leitvorstellungen und Lebenswei-
sen. Bedingt durch diese gesellschaftlichen Veranderungen
und ein erhohtes Wohlstandsniveau sind die Ansprliche an
das Wohnen auch einem stetigen Wandel unterlegen. Dage-
gen steht ein eher langfristig orientiertes Wirtschafts- und
Sozialgut ,Wohnen". Es fallt vielen Eigentimern oftmals
schwer, ihr Wohnungsangebot an eine veranderte Nach-
fragesituation anzupassen. In Nachfragemarkten ist diese
,Zuriickhaltung” fir den Vermieter eher folgenlos, denn an-
gesichts der hohen Nachfrage sind auch ohne Investitionen
Ertragssteigerungen haufig leicht durchsetzbar. In Markten
mit Wohnungstiberhang kann die ,Zuriickhaltung" schnell zu
einem wirtschaftlichen Schaden fiihren, wenn die angebote-
ne Wohnung keinen Mietinteressenten mehr findet oder der
Eigentimer sich mit verminderten Ertragen zufrieden geben
muss. Da Wohnungsmarkte sowohl regional als auch in der
jeweiligen Kommune unterschiedlich ausgebildet sind, ist
die Wirkung veranderter Wohn- und Lebensvorstellungen
der Bewohner von Ort zu Ort sehr unterschiedlich.

AbschlieBend bleibt festzustellen, dass die Problematik
leerstehender Wohnungen sich in der Regel nicht allein auf
einzelne Grunde zuruckfihren lasst, sondern haufig das Er-
gebnis von komplexen Wirkungsfaktoren ist.
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2.3 Auswirkungen von Wohnungsleerstinden

Die von leerstehenden Wohnungen ausgehenden Wirkungen
haben sowohl stadtebauliche Dimensionen auf das Stadt-
quartier oder die Wohnlage als auch wirtschaftliche und
soziale Dimensionen fir die Eigentimer und die Stadt als
Ganzes. Im Kontext von méglichen und notwendigen Reak-
tionen auf Wohnungsleerstande gilt es somit, nicht nur das
einzelne Objekt bzw. den Leerstand an sich im Blick zu haben,
sondern auch die Folgeerscheinungen etwa fir Mieter und
Eigentimer zu betrachten und zu analysieren.

Die Notwendigkeit eines aktiven Handelns verdeutlicht die
folgende Abbildung. Sie zeigt anhand eines vereinfachten
Szenarios, wie sich Wohnungsleerstande von einem zunachst

singularen, nur den Eigentimer in Form von fehlenden
Mieteinnahmen betreffenden Problem zu einem auf das
Quartier ausstrahlenden stadtebaulichen Missstand entwi-
ckeln konnen. Der immobilienwirtschaftliche Abwartstrend
beginnt mit zurickgehenden bzw. zum Teil stagnierenden
Mieteinnahmen. Als wesentliche und daraus resultierende
Folgeerscheinung bleiben notwendige und in die Immo-
bilien zu investierende Instandsetzungskosten aus, was
wiederum in einer weiteren Instanz zu einem Eigentimer-
wechsel fuhren kann. Doch aufgrund bestehender Rentabi-
litatsverluste bleiben die Investitionen weiterhin aus und die
Anzahl dauerhafter Leerstande als Folge der Desinvestition
nimmt zu.

Auswirkungen von Wohnungsleerstanden — Objektbezogenes Negativszenario
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Dem Trudelflug eines abstiirzenden Flugzeuges gleichend
setzt mit zurlickgehenden oder stagnierenden Mieteinnah-
men haufig ein Abwartstrend ein. Geringere Einnahmen bei
gleichbleibenden oder gar steigenden Kosten flihren dann
dazu, dass notwendige Investitionen in die Immobilie aus-
bleiben. In dieser Phase der Entwicklung kommt es mogli-
cherweise zu einem Eigentiimerwechsel, wobei Investitionen
angesichts fehlender Rentabilitat weiterhin ausbleiben. Das
Unterlassen von Investitionen kann zur Zunahme von Woh-
nungsleerstanden fihren, wobei die Zahl dauerhafter Leer-
stande als Folge der Desinvestition zunimmt. Mit dem Auszug
der letzten Mieter kdnnen sich solche Immobilien in letzter
Konsequenz zu ,Problemimmobilien” entwickeln, Immobilien,
die ,wirtschaftlich nicht mehr zu betreiben bzw. am Markt
zu platzieren sind und die unter wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand auch nicht mehr in einen Zustand zu bringen sind, in
dem sie auch langfristig am lokalen und regionalen Immobi-
lienmarkt zu platzieren waren” (Innovationsagentur Stadtum-
bau NRW 2011:6). Synonym werden diese Immobilien hdufig
auch als ,verwahrloste Immobilien” oder ,Schrottimmobilien”
(BMUB 2014a) bezeichnet.

Aus stadtebaulich-funktionaler Sicht stellen solche ,Pro-
blemimmobilien” bzw. strukturellen Leerstande groRe He-
rausforderungen fir die Quartiersentwicklung dar. Bei Pro-
blemimmobilien unterbleiben in der Regel selbst minimale
Investitionen in die Instandhaltung des Objektes, oft wird
auch die Verkehrssicherungspflicht vernachlassigt. Einge-
schlagene Fensterscheiben, Pflanzenwuchs in den Dachrin-
nen oder langsam zuwachsende FulRwege oder Hausgarten
lassen auch fur den Laien das Problem klar sichtbar werden.
Spatestens wenn dieses Stadium erreicht ist, wird der Ruf
nach einem Eingreifen der Behorden lauter. Neben den von
solchen Immobilien ausgehenden negativen Wirkungen auf
das Ortsbild und mogliche Bauschaden fir die Nachbarbe-
bauung dirfen die psychologischen Effekte auf die Bewohner
oder Eigentimer in der Nachbarschaft nicht unterschatzt
werden. Denn das negative Erscheinungsbild von Hausern mit
hohen Wohnungsleerstanden oder gar Problemimmobilien
und die damit verbundene negative AuRenwahrnehmung be-
wirken einen weiteren Nachfragerlickgang sowie eine Inves-
titionszurtickhaltung benachbarter Eigentiimer. ,Leerstande
sind ansteckend"”, schnell kdnnen sich einzelne Leerstande
auf ganze StralBenzlge ausweiten. Es besteht die Gefahr,
dass das Investitionsgeschehen in den Immobilienbestand

eines Quartiers oder Stadtteils deutlich zurlickgeht, ein
Trend, der sich nur schwerlich ,umkehren lasst" und der er-
hebliche personelle und finanzielle Kraftanstrengungen der
Kommune erfordert. Von hohen Leerstandsraten betroffene
Quartiere leiden infolge dessen unter einer zunehmenden
Verddung und Verwahrlosung. Bedingt durch die fehlende
Wohn- und Lebensqualitat meiden haufig neue Bewohner-
gruppen das Gebiet, umzugsbereite Bewohner verlassen den
bisherigen Wohnstandort. Zu dem baulichen ,Abwartstrend”
gesellt sich der soziale ,Abstieg”.

Haufig befinden sich Gebdaude mit einem hdoheren Baualter
in zentralen Lagen und sind damit fiir das Quartier oder den
Stadtteil ortsbildpragend und haben eine hohe stadtebau-
liche und funktionale Bedeutung. Ein hoher Leerstand und
der zunehmende Verfall bedeutet dann gleichzeitig den
Verlust ortlicher Besonderheiten und stadtebaulicher oder
architektonischer Alleinstellungsmerkmale. Damit flhren
Leerstande zu deutlichen Imageproblemen, nicht nur fur
das Quartier, sondern auch fir die Gesamtstadt. Davon be-
troffen sind sowohl Einwohner, bei denen sich eine latente
Unzufriedenheit mit ihrem Wohnort einstellen kann, als auch
potenziell Zuzugswillige, die von einem Ansiedlungsvorhaben
eher absehen werden.

Wie bereits beschrieben wirken sich strukturelle Wohnungs-
leerstande auch auf das soziale Miteinander im Quartier aus.
Durch einen stetig anhaltenden Bevolkerungsverlust und der
parallel verlaufenden Zunahme der Leerstdnde nehmen hau-
fig die sozialen und nachbarschaftlichen Kontakte ab, die
fur ein lebendiges Quartier mit nachfrageorientierter Wohn-
und Lebensqualitat von grofRer Bedeutung sind. Teilweise
fuhren diese Entwicklungstendenzen auch zu einer sozial-
raumlichen Segregation ganzer Quartiere, was wiederum die
Abwartsspirale in der Quartiersentwicklung verscharfen kann.
Auch aus 6konomischer Sicht sind die Auswirkungen von zu-
nehmenden Leerstanden und die Verédungen ganzer Quar-
tiere von Bedeutung. Die Anzahl von Einwohnern im Quartier
beeinflusst maRgeblich das ortliche Kaufkraftpotenzial und
die ortlichen Einzelhandelsstrukturen. Bei sinkender Nach-
frage ist demnach auch das nachhaltige Bestehen attraktiver
und vor allem innerdrtlicher Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Versorgungsstandorte auf Dauer gefahrdet.
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Schon wahrend des Entstehungsprozesses solch anhaltend
negativer Entwicklungstrends gilt es somit, einen ganzheit-
lichen Ansatz zur revitalisierenden Quartiersentwicklung
steuernd einzuleiten. Zielgerichtete Analysen der Ausgangs-
situation sowie der kiinftigen Entwicklungsoptionen dienen
hierbei als grundlegender Baustein, um darauf aufbauend
geeignete und gemaR der jeweiligen Ortssituation abhangige
Instrumentarien zum Umgang mit Wohnungsleerstanden zu
wahlen. Hierbei sollte und darf auch grundlegend die beste-
hende Leerstandssituation als Chance fir eine strategisch
neu ausgerichtete Stadtplanung sowie baulich-strukturelle
Auflockerung durch Abriss oder Nutzungsdurchmischung

durch grof3flachige Umnutzungen diskutiert werden, spe-
ziell vor dem Hintergrund des raumordnerischen Leitbildes
.Innenentwicklung vor Aufenentwicklung.”

Die kurz dargelegten Wirkungsketten mit quartiersbezogenen
Abwartsspiralen und objektspezifischen ,Trudelfligen” ver-
deutlichen die komplexen Zusammenhange zwischen sinken-
der Wohnraumnachfrage und stadtebaulichen, sozialen und
6konomischen Auswirkungen. Es bedarf daher eines aktiven
kommunalen Handelns und einer handlungs- und akteurs-
bezogenen Umsetzungsstrategie.

2.4 Restriktionen bei der Reduzierung von Wohnungsleerstinden

Schrumpfende Stadte und Gemeinden sind von einer ab-
nehmenden Nachfrage nach Wohnungen gekennzeichnet.
Zunachst bewirkt der Nachfrageriickgang rein quantitativ
ein Uberangebot an Wohnraum mit den damit zusammen-
hangenden Problemen hinsichtlich der Vermietbarkeit von
Wohnungen. Es entsteht ein Mietermarkt, auf dem die Ver-
mieter um eine tendenziell geringer werdende Anzahl po-
tenzieller Mieter ringen.

Die Nachfrageschwache hat aber auch qualitative Wirkungen:
Denn in den Mietermarkten sind die Wohnungsmieten eher
moderat und mogliche Mieterh6hungsspielraume eng be-
grenzt, sodass viele Immobilieneigentiimer mit Modernisie-
rungsinvestitionen in ihren Wohnungsbestand zurtckhaltend
sind, sofern sie die Lage auf dem Immobilienmarkt nicht si-
cher einschatzen kdnnen. Die Rentabilitat von Investitionen
in den Gebaudebestand ist haufig nicht gegeben oder nur
schwer darstellbar, viele Kreditinstitute reichen keine Dar-
lehen aus oder verlangen vom Kreditnehmer zusatzliche Si-
cherheiten. Der Wohnungsleerstand bewirkt also ein klas-
sisches Marktversagen in Teilmarkten.

Vor diesem Hintergrund ist die Notwendigkeit einer 6ffentli-
chen Férderung und damit die Ubernahme der unrentierlichen
Kosten durch die 6ffentliche Hand von immenser Bedeutung.
Es wachst zugleich aber auch die Abhangigkeit von staatlichen
Subventionen, etwa Mitteln der Stadtebauférderung.
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Viele Stadte mit Wohnungsleerstanden haben enge finanzi-
elle Spielraume und eine angespannte Finanzlage; die Schere
zwischen laufenden Einnahmen und den anfallenden Ausga-
ben ist haufig grof3, zur Finanzierung dieser Defizite nehmen
viele Kommunen Kassenkredite auf. So zeigt der kommunale
Finanzreport 2015 der Bertelsmann Stiftung zwar auf, dass
die Stadte, Gemeinden und Kreise 2014 zum dritten Mal in
Folge einen Uberschuss erwirtschaften konnten (Bertelsmann
Stiftung 2015: 33), angesichts der Entwicklung der kommu-
nalen Kassenkredite sei dies jedoch keineswegs ein Zeichen
fir eine generelle Entspannung der Finanzlage der Kom-
munen. So bezeichnet der Deutsche Stadtetag den Anstieg
der Kassenkredite folgerichtig als ein ungeldstes Problem
(vgl. Abbildung rechte Seite) und der ,inakzeptabel hohe
Kassenkreditbestand" sorge daher weiterhin fiir ein ,ernstes
Risiko in der Finanzplanung der betroffenen Kommunen”
(Deutscher Stadtetag 2015: 19).

Regional stellt sich die Situation sehr unterschiedlich dar.
Besonders betroffen und damit meist im Fokus der Diskus-
sion stehen die ,grofRen Krisenkommunen im Ruhrgebiet in
Nordrhein-Westfalen, die kreisfreien Stadte in Rheinland-
Pfalz und die Kommunen im Saarland” (Brand 2014: 11).
Auch wenn die Situation in den genannten Kommunen bzw.
Regionen am prekarsten ist, beschrankt sich die Problematik
keineswegs allein auf diese. Auch andernorts haben sich in
den Kommunen teilweise Defizite angehduft, ,die schon lange
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Kassenkreditanstieg — ein ungeldstes Problem

Kassenkredite und Finanzierungssaldo
im Vergleich, in Milliarden Euro

Quelle
Eigene Darstellung nach
Deutscher Stadtetag 2016

[ Kassenkredite
I Finanzierungssaldo
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nicht mehr durch Auslagerungen oder Einsparungen gedeckt
werden kénnen” (Brand 2014: 11).

Im Zusammenhang mit der Reduzierung von Wohnungsleer-
standen bedeutet dies, dass eine Vielzahl an Kommunen
haufig nicht in der Lage ist, den geforderten kommunalen
Eigenanteil zur Kofinanzierung von Fordermitteln (z.B. Stad-
tebauférderung) aufzubringen. Folglich kénnen die Kommu-
nen nicht gegensteuern, daher bleiben als notwendig und
sinnvoll eingeschatzte Entwicklungsmafinahmen aus.

Problemverscharfend kommt hinzu, dass in vielen Stadten
und Gemeinden die personellen Kapazitaten in den Verwal-
tungen fehlen, um sich der komplexen Herausforderung
des Umgangs mit Wohnungsleerstanden stellen zu konnen.
Teilweise ist die angespannte Personalsituation eine direkte
Folge der Finanzknappheit, wenn Kommunen etwa durch Per-
sonalabbau versuchen, ihre finanzielle Lage zu verbessern.

Wohnungsbestand in Deutschland nach Eigentiimertypen

Die angespannte finanzielle Lage sowie die fehlenden per-
sonellen Ressourcen in den Kommunen gefdahrden letzt-
lich die kommunale Planungshoheit als wesentliche Ba-
sis staatlicher hoheitlicher Steuerung. So weist Mading
zurecht darauf hin, dass ,die Finanzknappheit Uber die
Tendenz zur Investorenplanung die Planungshoheit als
Kernbereich der kommunalen Selbstverwaltung” schwacht
(Mading 2012: 16).

Ein weiterer Faktor, der in den Kommunen die Reduzierung
von Wohnungsleerstanden erschwert, sind die haufig sehr
rudimentaren Kenntnisse Uber die betroffenen Eigentimer
und deren wirtschaftliche Interessenslagen. Zunachst kann
ein Blick auf den Wohnungsbestand nach Eigentimertypen
sehr sinnvoll sein, denn fir die Erarbeitung von Strategien
und MaRnahmen zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden
ist die Kommune auf eine Kooperation mit den Wohnungs-
eigentimern angewiesen.

Institutionelle
Eigentimer

ca. 7,9 Mio. WE

Eigentiimer

Private
Eigentimer

ca. 32,7 Mio. WE

Selbstnutzer private

Vermieter

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014
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Die Gruppe der Wohnungseigentiimer lasst sich in zwei
grundlegende Typen unterscheiden: Institutionelle Eigenti-
mer oder private Eigentimer. Als institutionelle Eigentimer
gelten professionell-gewerbliche Anbieter, die meist in Form
einer juristischen Person firmieren. Es kdnnen Wohnungsge-
nossenschaften, kommunale Wohnungsbaugesellschaften,
privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, kirchliche
Wohnungsunternehmen oder etwa Immobilienfonds sein.
Mit zirka 7,9 Millionen Wohneinheiten sind etwa 19 Prozent
des Wohnungsbestandes in Deutschland im Besitz instituti-
oneller Eigentiimer (Statistische Amter des Bundes und der
Lander 2014). Fir den institutionellen Eigentiimer steht
die Immobilie als Wirtschaftsgut im Vordergrund, institu-
tionelle Eigentiimer verfliigen in der Regel Uber das not-
wendige Know-how und Personal zur Bewirtschaftung der
Immobilien.

Der allerdings deutlich gréRere Teil der Wohnungen, 81 Pro-
zent oder zirka 32,7 Millionen Wohneinheiten, befinden sich
im Eigentum privater Eigentiimer (Statistische Amter des
Bundes und der Lander 2014). Zur Gruppe der privaten Eigen-
timer zahlen alle Eigentimer, ,die als natirliche Personen im
Grundbuch eingetragen sind und damit alleinverantwortlich
Entscheidungen Uber die Bewirtschaftung eines Gebaudes
oder einer Nutzungseinheit treffen” (BMVBS/BBR 2007b: 9).
Damit fallen darunter private Vermieter, selbstnutzende Ei-
gentimer, Eigentimergemeinschaften nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) und Erbengemeinschaften.

Gerade die Gruppe der privaten Eigentimer stellt sich jedoch
als duRerst heterogen dar, was eine Kooperation verglichen
mit der Kooperation mit institutionellen Eigentimern un-
gleich schwieriger macht. Es bedarf daher einer intensiven
Auseinandersetzung mit den privaten Eigentiimern, ihren
Einflussfaktoren, Bewirtschaftungsstrategien und Motiva-
tionslagen.

Das Verhalten der Eigentimer hinsichtlich der Bewirtschaf-
tung ihrer Immobilie ist von einer Vielzahl an Faktoren be-
einflusst. Hierzu zahlen das Alter der Eigentimer, die 6kono-
mische Potenz, die Verfligungsrechte, die lokale Bindung, die
emotionale Bindung an das Objekt, die Art des Eigentumser-
werbs, das Motiv des Eigentumserwerbs, aber auch Faktoren
wie das Binnenverhaltnis der Eigentimer auf Objektebene
sowie die Beziehung zu benachbarten Eigentiimern.

Unter anderem resultieren aus diesen Einflussfaktoren letzt-
lich drei grundlegende Typen an Bewirtschaftungsstrategien
von Eigentiimern, die in einer Publikation des Bundesministe-
riums flr Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (BMVBS) und
des Bundesamts fur Bauwesen und Raumordnung (BMUB)
im Jahr 2007 wie folgt beschrieben werden:

1. Bestandsverbesserer sind Eigentimer, die Modernisie-
rungsinvestitionen vornehmen. Hierzu zahlen beispiels-
weise Selbstnutzer und Objektliebhaber oder aber Ver-
mieter, die unabwendbaren Forderungen ihrer Mieter
gegenuberstehen, sich verbesserte Vermietungschan-
cen bzw. Renditeaussichten versprechen oder durch hohe
Forderung dazu bewegt werden konnten.

2. Bestandserhalter sind zu Erhaltungsinvestitionen bereit,
da sie das Objekt selbst nutzen, Mieter halten wollen
oder aufgrund von Substanz- und Werterhalt bzw. ge-
sellschaftlichen Drucks dazu bewegt werden.

3. Exit-Strategen haben die Absicht, sich von der Immobilie
zu trennen. Grinde hierfir kdnnen finanziellen Schwie-
rigkeiten, fehlende Renditeaussichten, Altersgriinde oder
das Abschdpfen von Verkaufsgewinnen sein (BMVBS/
BBR 2007b: 11).

Das Ministerium fir Bauen und Verkehr in Nordrhein-West-
falen (MBV NRW, mittlerweile Ministerium fur Bauen, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Verkehr) schlagt mit einer Un-
terteilung nach Motivationslagen eine weitere Mdglichkeit
der Systematisierung der heterogenen Gruppe der Immo-
bilieneigentimer vor. Entscheidend fur diese Einteilung ist
die Einstellung der Eigentlimer in Bezug auf die Ziele und
Inhalte der Stadtentwicklung. Hierbei sind drei unterschied-
liche Auspragungen moglich: die Einstellungskongruenz, die
Einstellungsindifferenz und die Einstellungsdifferenz (MBV
NRW 2007:15). Die Einstellung ist grundlegend fir die Be-
reitschaft bzw. die Motivation der Eigentiimer, an den Prozes-
sen der Stadtentwicklung mitzuwirken. Die Verd&ffentlichung
des MBV NRW unterscheidet drei Motivationslagen privater
Eigentimer.

Die ,Aufgeschlossenen” zeichnen sich durch eine Einstel-

lungskongruenz aus. Sie sind vergleichsweise einfach da-
von zu Uberzeugen, in ihre Immobilie zu investieren. Haufig
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Motivationslagen privater Immobilieneigentiimer

o
n

T
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—> Friih in den Prozess integrieren

Aufgeschlossene
* Proaktive Einstellung
e Investitionsbereit

Quelle
Eigene Darstellung nach MBV NRW 2007: 18

reichen hierfiir eine einfache Informationsvermittlung sowie
die Unterbreitung zur Verfligung stehender Kooperations-
angebote.

Die ,Abwartenden” sind durch eine indifferente Einstellung
zu den Zielen der Stadtentwicklung und eine positiv kritische
Haltung charakterisiert. Begriindet ist diese Haltung oftmals
durch ein Informationsdefizit iber den Planungsprozess, die
Marktsituation sowie die eigenen Handlungsoptionen. Ein
Ausgleich dieses Defizits kann hier tiber eine direkte Anspra-
che, eine vertiefende Argumentation sowie die Schaffung von
Investitionsanreizen erfolgen.

Die ,Ablehnenden” dagegen kennzeichnet eine Einstel-
lungsdifferenz und eine fehlende Kooperations- bzw.
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Investitionsbereitschaft. Im Umgang mit solchen Eigen-
timern sollte der Versuch unternommen werden, diese
durch intensive Argumentation und Beratung zumindest zu
abwartenden Eigentiimern zu machen oder ihnen den Aus-
stieg zu ermdglichen, indem sie die Immobilie an koopera-
tions- und investitionsbereite Eigentiimer verkaufen (MBV
NRW 2007:19).

Eigentiimer-Objekt-Konstellation

Trotz seiner herausragenden Bedeutung ist der Eigentiimer
jedoch nicht der einzig bestimmende Faktor hinsichtlich der
zur Verfligung stehenden Handlungsoptionen und somit nicht
die einzige objektbezogene Restriktion bei der Reduzierung
des jeweiligen Wohnungsleerstandes. Die jeweils spezifische



Typisierung stadtebaulicher Problemlagen und Handlungsfeldern

Struktureller
Leerstand vorhanden
(u.a. in verwahrlosten Immobilien)

Struktureller
Leerstand droht
(u.a. in verwahrlosten Immobilien)

Normalquartier mit
einzelnen Leerstianden
(u.a. in verwahrlosten
Immobilien)

Quelle
Eigene Darstellung nach
BMUB 2014a: 16

Handlungsoption oder der jeweils spezifische Losungsweg
hangt letztlich vom Verhaltnis der Mdglichkeiten des Eigen-
timers und den Potenzialen des Objekts ab. Entscheidend
ist somit die jeweilige Eigentiimer-Objekt-Konstellation. Die
entscheidenden Einflussfaktoren der Immobilieneigentiimer
sind oben schon genannt. Auf Seiten des Objekts beeinflus-
sen Faktoren wie das Baualter, die GroRRe, der Zustand und
die Lage naturlich erheblich die Handlungsmoglichkeiten zur
Reduzierung des Leerstandes. Entsprechend ihrer Bedeutung
wird die Eigentimer-Objekt-Konstellation auch im Rahmen
des Werkzeugkastens thematisiert.

Fir die stadtebauliche Bewertung von Wohnungsleerstanden
ist deren Lage sowie deren Haufigkeit im Gebiet entscheidend.
So ist eine einzelne Immobilie mit Wohnungsleerstanden in

[ Handlungsfeld ,gebietsbezogene
StadterneuerungsmaBnahme*
(z.B. Stadtumbau § 171a BauGB)

Handlungsfeld , grundstiicks-
bezogene Eingriffe”

(z.B. Bauordnungsrecht und
stadtebauliche Gebote §§ 175ff. BauGB)

leerstehende
Objekte

einem ansonsten voll vermieteten Umfeld anders zu bewer-
ten als ein leerstehendes Geb&ude, das sich in Nachbarschaft
zu dhnlich gelagerten Fallen befindet und daher eher auf ein
strukturelles Problem verweist.

Die Abbildung illustriert, dass je nach Verteilung bzw. Hau-
fung von Wohnungsleerstanden unterschiedliche Strategien
zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden sinnvoll sind.
Wahrend fiir Einzelfalle insbesondere ,grundstiicksbezogene
Eingriffe” in Betracht kommen, sind bei strukturellen Pro-
blemen ,gebietsbezogene Stadterneuerungsmanahmen”
anzuwenden (BMUB 2014a: 15). An dieser Stelle sei auf den
im Kapitel 5 erarbeiteten Werkzeugkasten verwiesen, der
sowohl formelle als auch informelle Werkzeuge und deren
Anwendung sowie deren Eignung beschreibt.
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3.1

Im Zuge der Erhebungen des Zensus im Jahre 2011 erfolgte
erstmals seit der Wiedervereinigung eine Kompletterfassung
des Wohnungsbestandes in Deutschland (Statistische Amter
des Bundes und der Lander 2014). Am Stichtag 9. Mai 2011
hatte die Bundesrepublik einen Gesamtwohnungsbestand von
40.545.317 Wohnungen, davon waren zirka 38,7 Millionen
Wohnungen bewohnt, etwa 1,8 Millionen standen leer. Damit
betrug die Wohnungsleerstandsquote in Deutschland etwa
4,3 Prozent.

In den alten Bundeslandern gab es 31.746.160 Wohnungen
(ca. 78 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes), in den neu-
en Bundeslandern einschlief3lich Berlin wurden 8.799.157
Wohnungen gezahlt, das sind zirka 22 Prozent des Gesamt-
bestandes.

Wohnungsleerstand im Vergleich

Die leerstehenden Wohnungen 1.828.846 Wohnungen ver-
teilen sich in einem Verhaltnis von 2:1 auf die alten und neu-
en Bundeslander. In den alten Bundeslandern standen Gber
1,2 Millionen Wohnungen leer, in den neuen Bundeslandern
und Berlin waren 628.416 Wohnungen zum Zeitpunkt der
Erhebung unbewohnt.

Die Leerstandsquote betrug in den neuen Bundeslandern ein-
schlieBlich Berlin 7,1 Prozent, in den alten Bundesldandern
hingegen 3,8 Prozent.

Die Wohnungsleerstandsquoten der 16 Bundeslander un-
terscheiden sich zum Teil sehr deutlich und reichen von
1,6 Prozent (Hamburg) bis zu zehn Prozent im Freistaat
Sachsen.

Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand in Deutschland

i T

Wohnbestand bewohnt
38.717.000

=\
4,3% = ¥
Wohnbestand leerstehend
BRD 1.828.317

N =40.545.317

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Wohnungsbestand alte und neue Bundeslander + Berlin

neue Bundeslander + Berlin
8.799.157

alte Bundeslander
31.746.160

N =40.545.317
Quelle

Eigene Darstellung auf Grundlage der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand absolut und relativ alte und neue Bundeslander + Berlin

65,6%
alte Bundeslander neue Bundeslander + Berlin
1.200.430 628.416

N =1.828.846

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Raumliche Verteilung der Wohnungsleerstande

Schleswig-
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Kartengrundlage: d-maps.com

Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Wohnungsleerstand in Prozent
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Quelle
Eigene Darstellung auf Grundlage der Statistischen
Amter des Bundes und der Lander 2014,



Deutlich sichtbar auf der Deutschlandkarte wird die ehema-
lige deutsche Teilung, die hochsten Werte des Wohnungsleer-
standes befinden sich in Sachsen (10 Prozent) sowie Sachsen-
Anhalt (9,5 Prozent). In den alten Bundeslandern hat nur
das Saarland eine Leerstandsquote von Uber finf Prozent.

Fir eine Einschatzung der Betroffenheit und der Auswir-
kungen von Wohnungsleerstanden auf die Stadtentwicklung
sind letztlich die konkreten Zahlen auf Gemeindeebene von
Bedeutung. Hier ist die Datenbank mit den Zensusergebnis-
sen (www.ergebnisse.zensus2011.de/) sehr hilfreich.

Die frei zugangliche digitale Zensus-Datenbank bietet dem
Nutzer die Moglichkeit, selbststandig Abfragen statistischer

Daten durchzufiihren. Dabei halt der Zensus ein breites Spek-
trum an Indikatoren zu den Merkmalen ,Bevélkerung”, ,Er-
werbstatigkeit” und ,Wohnsituation”, bereit.

Besonders von Belang fir diese Studie sind die Erhebungen
aus der GWZ, der Gebaude- und Wohnungszahlung. Die-
se beinhaltet eine Vielzahl unterschiedlicher Indikatoren,
welche sowohl auf Gebaude- als auch auf Wohnungsebene
angezeigt werden kdnnen. Im Rahmen der GWZ erfolgte zum
Stichtag 9. Mai 2011 eine Vollerhebung des Wohnungsbe-
standes in Deutschland. Insofern bieten die Daten erstmals
seit der Volkszahlung 1981 in der DDR und der Volkszahlung
1987 in der BRD eine Ubersicht zum Wohnungsbestand und
auch zum Wohnungsleerstand.

Wohnungsebene

Gebaudeebene

Art der Wohnnutzung

Art des Gebaudes

Art des Gebaudes

Baujahr (Jahrzehnte + Mikrozensus)

Ausstattung der Wohnung

Eigentumsform des Gebaudes

Baujahr (Mikrozensus-Klassen)

Gebaudetyp — Bauweise

Eigentumsformen des Gebaudes Heizungsart

Eigentumsverhaltnisse der Wohnung

Zahl der Wohnungen im Gebaude

Flache der Wohnung Heizungsart

Zahl der Raume

Zahl der Wohnungen im Gebaude

Der Nutzer kann wiederum zwischen verschiedenen Darstel-
lungsvarianten wahlen. Neben der Anzeige der gewlinschten
Daten, beispielsweise als Excel- oder PDF-Datei (,Variante:
einfach und schnell") kann der Nutzer Giber den Modus ,dyna-
misch und individuell” Datenabfragen und Vergleiche direkt im
Browser durchfiihren. Dariiber hinaus kdnnen die gewiinschten
Daten ebenfalls ,kartografisch und visuell” dargestellt werden.

Durch die Mdglichkeit verschiedene Indikatoren miteinander
zu kombinieren, kdnnen Mithilfe der Zensus-Datenbank sehr
spezifische statistische Vergleiche, beispielsweise zwischen
einzelnen Gemeinden, durchgefiihrt werden.

Die kleinste raumliche Ebene auf der Daten abgefragt werden
kénnen, ist die der Stadte und Gemeinden. Gemeinden, die
Uber eine abgeschlossene Statistikstelle verfugen, kdnnen auf
Antrag Daten bis auf Ebene einzelner StralRenziige erhalten.

Beispielhaft sollen hier die Leerstandsquoten ausgewahlter
Stadte und Gemeinden aus dem Freistaat Thiringen (Ossig
2015) aufgezeigt werden, wobei bei der Darstellung die Ein-
wohnerzahl von 2.500 Einwohnern als Untergrenze gewahlt
wurde. Die Auswertung zeigt, dass 23 Kommunen in Thiringen
mehr als zehn Prozent Wohnungsleerstand haben, zwei davon
weisen sogar eine Leerstandsquote von Uber 15 Prozent auf.
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Wohnungsleerstand in Thiringen (1)

Name der Kommune Quote Einwohnerzahl
Wohnungsleerstand
1  Lucka, Stadt 18,8 Prozent 4.096
2 Altenburg, Stadt 15,6 Prozent 34.090
3 Go6Rnitz, Stadt 14,8 Prozent 3.724
4 P6Rneck, Stadt 12,7 Prozent 12.445
5 Gera, Stadt 12,3 Prozent 96.067
6  Schlotheim, Stadt 11,8 Prozent 3.909
7 Weida, Stadt 11,7 Prozent 7.522
8  Ronnenburg, Stadt 11,7 Prozent 5024
9  Rositz 11,6 Prozent 3.004
10  Ruhla, Stadt 11,4 Prozent 5.992
11 Neustadt a.d. Orla 11,2 Prozent 8.383
12 Zeulenroda-Triebes, Stadt 11,1 Prozent 15.421
13 Artern/ Unstrut 11,0 Prozent 5.787
14 Apolda, Stadt 10,8 Prozent 22.079
15 Neuhaus am Rennweg 10,7 Prozent 5.288
16 RoBleben, Stadt 10,6 Prozent 5.489
17 Lauscha, Stadt 10,5 Prozent 3.607
18 GroRenehrich, Stadt 10,5 Prozent 2.594
19  steinach, Stadt 10,5 Prozent 4.194
20 Bad Frankenhausen/ Kyffhiuser, Stadt 10,4 Prozent 8.749
21 Saaleplatte 10,2 Prozent 2.826
22 Meuselwitz, Stadt 10,2 Prozent 10.964
23  Wurtha-Farnroda 10,0 Prozent 6.323
Gemeinden in Thiringen mit mindestens 2.500 Einwohnern Quelle
und mehr als zehn Prozent Wohnungsleerstand Eigene Darstellung nach Ossig 2015: 104 f.
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Wohnungsleerstand in Thiringen (2)

Nordhausen 13
20
) 16
Eichsfeld 6
Kyffhauserkreis
21
- - 1|9 2
Unslrut-Hainich-Kreis

4
Ilm-Kreis
Saalfeld-Rudolfstadt

18
23
10
Eisenach Erfurt
Gotha
Wartburgkreis
Schmalkalden-
Meiningen Suhl 15 17
M T
Hildburghausen | -
Sonneberg
'

Kommunen mit einer Wohnungsleerstandsquote von
Uber zehn Prozent und mindestens 2.500 Einwohnern

Quelle - Eigene Darstellung nach Ossig 2015: 104.

Die hohen Wohnungsleerstandsquoten von uber zehn Pro-
zent befinden sich sowohl in kleineren Orten (Gemeinde
Saaleplatte 2.826 Einwohner — 10,2 Prozent Wohnungsleer-
stand) als auch in der Kreisstadt Altenburg (34.090 Einwoh-
ner — 15,6 Prozent) oder gar dem Thiringer Oberzentrum
Gera (96.067 Einwohner — 12,3 Prozent). Es wird deutlich,
dass trotz einem Durchschnittswert von ,nur” 6,9 Prozent in
Thiringen es auf kommunaler Ebene eine groRRe Spreizung
der Werte gibt und der Landesdurchschnitt fur das Erkennen
der Brisanz auf kommunaler Ebene nicht hilfreich ist.

Sommerda 21
‘L 5
Weimar ‘ 8

Weimarer Land

14 ‘

Jena Altenburger Land

Saale-Orla-Kreis

-~ 2.500 bis 4.999

. 5.000 bis 9.999
. 10.000 bis 19.999

. 20.000 bis 49.999
. 50.000 bis 100.000

Die raumliche Verteilung der besonders vom Leerstand be-
troffenen Gemeinden im Freistaat Thiringen zeigt eine ge-
wisse Konzentration im etwas strukturschwacheren Ostteil
des Bundeslandes, hier haben die Gemeinden mit hoherem
Leerstand auch eine tendenziell h6here Einwohnerzahl. Wei-
tere hohe Leerstandsquoten haben vor allem Orte, die nach
der Wende tiefgreifende wirtschaftliche Umbriche, etwa
durch die SchlieBung ehemals strukturpragender Branchen
wie dem Bergbau in Artern und RoRleben oder der Uhrenin-
dustrie in Ruhla und Seebach, durchlebt haben.
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3.2 Auswahl der Fallstudienkommunen

Fir die Auswahl von Kommunen fir vertiefende Fallstudien
konnte auf die Erhebungsergebnisse des Zensus 2011 in
Form einer statistisch auswertbaren Datei zurlickgegriffen
werden. Zunachst wurden die Daten nach Bundeslandern
sortiert, wobei die drei Stadtstaaten Berlin, Hamburg und
Bremen nicht in die Betrachtung eingeflossen sind, da fur
diese keine kleinrdumigen Daten verflighar waren.

Den nach Leerstandsquoten absteigend sortierten Kommunen
sind anschlieRend die beim Zensus 2011 ermittelten Einwoh-

Fallstudienkommunen galt dabei eine Einwohneruntergrenze
von mindestens 2.500 Einwohnern. Auf diese Weise konnte
fur die 13 Flachenlander die Kommune mit der hochsten
Wohnungsleerstandsquote je Bundesland ermittelt werden.

Die Auswahl der ersten 13 Fallstudienkommunen erfolgte
unabhangig von landldufigen Stadtkategorien (Grof3stadt,
Mittelstadt, Kleinstadt) und bericksichtigte auch nicht die
verschiedenen Verwaltungsebenen im Rahmen der kommu-
nalen Selbstverwaltung (Landkreis, Kreisfreie Stadt, Gemein-

nerzahlen zugeordnet wurden. Fiir die Auswahl geeigneter deverband).
Auswahl der Fallstudienkommunen (1)
Grimmen
0,
UnterliR / 131%
18,5 %
Lagerdorf /
7,4 %\ Belgershain
Lucka 20,7 % Welzow
18,8 % 15,6 %
Bad Karlshafen Zeitz
Altena 10,7 % 14,8 %
10,8 % > |
Arzberg
4 11,0 % ~
= -
4
Pirmasens
Vélklingen 10:4 %
8,9 %\ Bad Wildbad -
/ 11,4 %
Q n
w

Fallstudienkommunen mit den hochsten
Leerstandsquoten ab 2.500 Einwohnern in den
13 Flachenlandern (Kartengrundlage: d-maps.com)

Quelle - Eigene Darstellung
auf Grundlage der Statistischen Amter
des Bundes und der Lander 2014.
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Daher wurden mit dem oben bereits beschriebenen Verfahren
die jeweils hochsten Leerstandsquoten fir die nachfolgenden
Gebietseinheiten ermittelt, wobei hier folgende Typen ge-
wahlt wurden:

GrofRstadt (mehr als 100.000 Einwohner)

Mittelstadt (25.000 bis 100.000 Einwohner)

Kleinstadt (5.000 bis 25.000 Einwohner)

Landkreis

Kreisfreie Stadt

Gemeindeverband

Zuletzt wurde die Gemeinde gesucht, die im bundesweiten

Vergleich die hochste Leerstandsquote hatte, dies ist GroR
Luckow in Mecklenburg-Vorpommern.

Auswahl der Fallstudienkommunen (2)

Nicht verwunderlich ist, dass sich von diesen sieben ermit-
telten Kommunen finf im Freistaat Sachen befinden, dem
Bundesland mit der hdchsten Leerstandsquote.

Auf den folgenden Seiten werden die 20 Fallstudien dar-
gestellt und erlautert. Die Darstellung der Ergebnisse der
Fallstudienanalyse erfolgt in alphabetischer Reihenfolge der
Kommunen und hat jeweils einen ahnlichen Aufbau:

Wesentliche Kenndaten

Als Einfihrung werden zunachst ausgewahlte Kennzahlen
der Kommune aufgefiihrt und wesentliche, fiir das Verstand-
nis der Kommune wichtige Angaben zu Lage, historischer

Weitere Fallstudienkommunen
nach unterschiedlichen Gebietseinheiten
(Kartengrundlage: d-maps.com)

Quelle - Eigene Darstellung
auf Grundlage der Statistische Amter
des Bundes und der Lander 2014.

Gemeinde Grof3 Luckow

/ 37,8%
IérelsfreleR Sé?dt Landkreis Gorlitz
essaui4oo i/u 12,9 %
N o
Verband Kleinstadt Mittelstadt Gorlitz
Chrimmitschau ( Kitzscher / 18,9 %
Dennheritz 173%

16,6 %

GrofRstadt
Chemnitz
| I 13,6 %
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Entwicklung, wichtige stadtebauliche Besonderheiten oder
aktuell genutzte Forderprogramme dargestellt.

Die Kennzahlen umfassen folgende Aussagen:
Zentralitat nach den jeweiligen
Landesentwicklungsprogrammen
Zuordnung zu den Stadte- und Gemeindetypen
im Rahmen der laufenden Raumbeobachtung des
Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR — laufende Raumbeobachtung)
Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende
Gemeinden im Zuge der laufenden
Raumbeobachtung des Bundesinstituts flir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (ebd.)

Anzahl der Wohnungen und der leerstehenden
Wohnungen nach den Zensusergebnissen 2011
(Statistische Amter des Bundes und der

Lander 2014)

rechnerisch ermittelte Leerstandsquote

Demografische Entwicklung

In zwei vergleichbaren Balkendiagrammen wird der Alters-
aufbau der Wohnbevdlkerung der Jahre 1990 und 2014
verglichen, wobei zum Vergleich die Alterskategorien unter
Junter 20 Jahre", ,20 bis 49 Jahre", ,50 bis 65 Jahre" und
LUber 65 Jahre" genutzt werden. Die Daten basieren, wenn
nicht anders angegeben, auf den amtlichen Statistiken der
jeweiligen Lander. Die Entscheidung, hier keine prozentu-
alen Angaben, sondern die absoluten Zahlen zu verwenden,
erfolgte bewusst, da vor dem Hintergrund mehrheitlich ab-
nehmender Einwohnerzahlen absolute Zahlen exakter die
realen Entwicklungen beschreiben kénnen. So gab es zum
Beispiel einige Kommunen, bei denen der Anteil von Senioren
(Uber 65 Jahre) zwischen 1990 und 2014 in Prozentangaben
deutlich zugenommen hatte, obwohl die absolute Zahl der
Senioren in diesem Zeitraum gleich blieb oder sogar sank.
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Ausmaf der Wohnungsleerstande

Die Angaben zu den Wohnungsbestanden und den Woh-
nungsleerstanden basieren auf den Zensuserhebungen 2011
und sind jeweils in zwei Diagrammen zusammengefasst und
werden kurz erlautert. Die Abbildungen gliedern den Bestand
und auch den Leerstand in die Baualterskategorien

Vor 1919 errichtet

1919 bis 1948 errichtet
1949 bis 1978 errichtet
1979 bis 1990 errichtet
1991 und spater errichtet

Die Alterskategorien greifen die Zensus-Erfassungen auf und
ermdoglichen durch eine spezielle Auswertung zusatzlich eine
Unterscheidung der Baualterskategorien in die Bauformen
,Wohnungen/Wohnungsleerstande in Ein- und Zweifamili-
enhdusern” und ,Wohnungen/Wohnungsleerstande in Mehr-
familienhausern”.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Grundlage flr die Beschreibungen sind Expertengesprache in
den 20 Kommunen, die Auswertung verfiigharer und teilweise
von den Kommunen bereitgestellter stadtplanerischer Kon-
zepte sowie eine eigene Ortsbegehung und -befahrung. Die
Fallstudientexte wurden anschlieRend mit allen Gesprachs-
partnern unter dem Motto: ,Haben wir Sie richtig verstan-
den?" riickgekoppelt. Etwa die Halfte der Gesprachspartner
hat Hinweise und Anregungen zur Anderung vorgebracht,
die dann eingearbeitet wurden, sofern sie nicht in die inhalt-
lichen Aussagen eingegriffen haben. Zur Dokumentation der
drtlichen Situation wurde eine umfangreiche Bilddatenbank
angelegt, die Fotos sind in kleinen Auszugen in die Verof-
fentlichung eingeflossen.



3.3 Fallstudien

Fallstudienkommune Seite
Altena 42
Arzberg 48
Bad Karlshafen 54
Bad Wildbad 60
Belgershain 66
Chemnitz 70
Crimmitschau 78
Dessau-RoRlau 84
Landkreis Gorlitz 90
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Grimmen 104
GroB3 Luckow 110
Kitzscher 114
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Lucka 126
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Volklingen 144
Welzow 150
Zeitz 156
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Fallstudienkommune Altena

Blick von der Altenaer Burg auf den Ortskern und das Lennetal

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

GroRere Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
10.204

nach Zensus 2011
1.098

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
10,8%

Die nordrhein-westfalische Kleinstadt Altena liegt im Mar-
kischen Kreis und wird durch die Bundesstralle 236 sowie
durch einen Eisenbahnanschluss an das Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden. Die Stadt verliert schon seit
vielen Jahren an Einwohnern. So lebten zur Gebietsreform
im Jahre 1969 etwa 32.000 Einwohner im Ort, im Jahre
2015 waren es nur noch rund 17.000. Mit dem Ruckgang
der Bevdlkerung erfolgte ebenso eine Verminderung der
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sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze von 9.000
auf 4.500. Diese Entwicklung ist vor allem der Rationali-
sierung von Arbeitsplatzen im Bereich der wirtschaftlich
dominierenden Draht- und Nadelindustrie geschuldet. Die
historischen Industrieareale liegen im Wesentlichen in den
Tallagen der Stadt, die Wohnbereiche entweder auch in
Tallage in direkter Nachbarschaft zu den Gewerbestand-
orten oder an den angrenzenden Hanglagen. Wahrend des
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Altena

Einwohner nach

Altersklassen 1990
25.000 |
I
|
20.000 \
I
5.065 !
15.000 — :
I
I
10.000 — 9.971 :
|
I
5.000 — |

|
0 #8860 2.934

Gesamt 24.053

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung von Information

und Technik Nordrhein-Westfalen, Geschaftsbereich Statistik 2015.

Zweiten Weltkrieges kam es zu keinerlei Zerstdrungen, wes-
halb die Stadt im Vergleich zu anderen Stadten in den alten
Bundeslandern einen ausgepragten Altbaubestand hat. In
den 1970er-Jahren begann man in der Innenstadt mit der
Stadtsanierung, zunachst als Flachensanierung (neues Ein-
kaufszentrum) und spater in einer behutsameren Form.

Demografische Entwicklung

Zwischen 1990 und 2014 verlor Altena fast 6.800 Einwoh-
ner. Diese Entwicklung veranderte die Zusammensetzung der
Bevolkerung nach ihrer Altersstruktur. Hierbei zeigen sich
drastische Verluste vor allem im Bereich der unter 20-)ah-
rigen sowie der 20- bis 49-Jahrigen. Die Zahl der 50- bis
65-Jahrigen schrumpfte geringfigiger, wahrend die Anzahl
der Uber 65-J3ahrigen in etwa gleich blieb.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Altena verfugt Uber einen groRen Anteil an Wohnungen, die
vor 1919 entstanden sind. Zusammengenommen mit den
Wohnungen der Baujahre 1919 bis 1948 bilden sie einen
Uberdurchschnittlich grofRen Altbaubestand von zirka 39 Pro-
zent. Die Nachkriegsbestande, zwischen 1949 bis 1978 er-
baut, entsprechen dem Durchschnitt der alten Bundeslander
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2014
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alter als 65 Jahre

17.270

und haben mit fast 47 Prozent den groRten Anteil am Ge-
samtwohnungsbestand. In den spateren Jahren wurde dann
in Altena deutlich weniger gebaut. Fast die Halfte der Woh-
nungen ist in Ein- und Zweifamilienhausern.

Ein Viertel der Wohnungsleerstande entstand vor 1919, im
gesamten vor 1948 errichteten Altbaubestand befinden sich
Uber 42 Prozent aller leerstehenden Wohnungen. Die grofRte
Anzahl an leerstehenden Wohnungen findet man mit Gber
51 Prozent in der Baualtersklasse 1949 bis 1978. Fast drei
Viertel aller leerstehenden Wohnungen liegen in Mehrfa-
milienhdusern.

Wahrnehmung und Reaktionen
auf die Leerstandssituation

In Altena fallt zunachst der Leerstand in den Bestanden der
kommunalen Baugesellschaft sowie in den Wohnungsbe-
standen einzelner privater Hauseigentimer auf. Viel offen-
sichtlicher im Ortsbild sind die Leerstande im Gewerbe- und
Einzelhandelsbereich.

Besonders auffallend ist die Vielzahl an leerstehenden Ge-
werbe- und Einzelhandelsimmobilien an den stark frequen-
tierten HauptstralRen aufRerhalb der historischen Innenstadt.
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Leerstehende Wohn- und Einzelhandelsimmobilien
in der Innenstadt

Neu gestaltete Promenade am Lenne-Ufer

Der Rickgang der Einwohnerzahlen in der Stadt Altena fihrte
ab Mitte der 1990er-Jahre zu ersten Wohnungsleerstanden,
die in der Folge rasch anstiegen. Hierbei betraf es zunachst
die Bestande der im Jahre 1870 gegriindeten Altenaer Bau-
gesellschaft. Die Stadt Altena halt 40 Prozent der Anteile
an der Gesellschaft, die Ubrigen 60 Prozent befinden sich
im Eigentum von ortlichen Industrieunternehmen. Bis in die
1960-]ahre hinein wurde durch die Gesellschaft eine Vielzahl
von Wohnungen errichtet, die eine sehr einseitige Wohnungs-
struktur haben (meistens 2 % Zimmer, ca. 55-60 m? Wohn-
flache). Dieser Gebdudetypus ist im gesamten Stadtgebiet
vorzufinden, vor allem aber in den Siedlungen Breitenhagen,
dem Drescheider Berg, dem sogenannten Knerling sowie in
Pagpaul. Seit etwa flnf bis acht Jahren ist eine Zunahme an
leerstehenden Einfamilienhdusern festzustellen (Experten-
interview Altena 2015).
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Nahezu komplett leerstehende Wohnanlage
im Ortsteil Nettenscheid

Personenaufzug zwischen Unterstadt und der Altenaer Burg

In den 1960er-Jahren sollte in der Ortslage Nettenscheid
eine neue Trabantenstadt mit zirka 25.000 Einwohnern
entstehen, die jedoch in besagter Grof3enordnung nie re-
alisiert wurde. Heute befindet sich im Ortsteil eine grofe
Wohneigentumsanlage mit 121 Wohneinheiten, von denen
116 Wohnungen im Sommer 2015 leer standen. Die Mobil-
funkmasten auf dem Dach scheinen heute die wesentliche
Einnahmequelle zu sein.

Die Stadt Altena hat im Jahr 2007 ein integriertes stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (ISEK) beschlossen, das in der
Bevolkerung und im politischen Raum sehr gut verankert ist.
Der Schlissel dafiir war die Mitwirkung von rund 100 Biirgern
aus Altena, die Engagement fir ihren Ort zeigten und aktiv
an der Entwicklung Altenas teilhaben wollten.



Der Wohnungsleerstand wird innerhalb des Entwicklungskon-
zepts als Problematik beschrieben, der es durch qualifizierte
Malnahmen zu begegnen gilt. Die Rede ist beispielsweise
von der Zusammenlegung von Wohnungen, der Schaffung
von nachhaltigen Angebotsstrukturen sowie der Ausdiinnung
von Siedlungsbereichen durch AbbruchmaRnahmen (Stadt
Altena 2007: 48, 100). Die Stadt ist sich bewusst, dass ihre
Leerstandsquote von rund zehn Prozent weit Gber der Quote
des Landkreises sowie tUber dem Landesdurchschnitt liegt
(Stadt Altena 2007: 99).

Genaue Zahlen Uber die Wohnungsleerstande oder gar eine
genaue raumliche Verortung sind momentan nicht vorhan-
den. Leider war auch die Bewerbung auf eine Bundesaus-
schreibung Uber ein ,Pro-Aktives Leerstandsmanagement”
nicht erfolgreich.

Auf Basis des integrierten Entwicklungskonzepts wurde ein
Stadtumbaugebiet als Fordergebiet beschlossen, das die
Innenstadt sowie die Ortsteile Drescheider Berg und Brei-
tenhagen umfasst.

Bei der Umsetzung des Konzepts zeigte sich, dass die Altenaer
Baugesellschaft zunachst nicht bereit war Wohnungsabrisse
oder Anpassungen in ihren Wohnungsbestanden vorzunehmen.
Durch einen personellen Wechsel in der Geschaftsfihrung der
Baugesellschaft wurde diese Position inzwischen korrigiert.

Die Stadt verfolgt eine zielgerichtete Strategie mit einem kla-
ren Schwerpunkt auf der Aufwertung der Innenstadt. Hier sind
als bereits umgesetzte oder geplante Projekte die Neugestal-
tung des Lenne-Ufers, die Verbindung zwischen Innenstadt
und Bahnhof sowie der Bau eines Personenaufzuges zur an-
grenzenden Burg zu nennen. Die Stadt konzentriert sich dabei
auf offentliche Investitionen in diesen zentralen stadtischen
Bereichen, um die Attraktivitat zu steigern und das ,Gesicht”
der Stadt zu verandern. In leerstehenden innerstadtischen
Ladengeschaften wird mit sogenannten Pop-Up-Stores ver-
sucht, neue Nutzungen auszuprobieren und die Aufmerksam-
keit auf die Laden als ,ungehobene" Potenziale zu lenken.

Eine direkte Ansprache der Immobilieneigentiimer durch die
Stadt Altena kann momentan nicht geleistet werden, vorrangig
werden Eigentimer von leerstehenden Ladenlokalen in den
Innenstadtlagen angesprochen. Die Erfahrungen zeigen, dass

ein Teil der Immobilieneigentiimer, die sich sehr stark mit ih-
ren Immobilien beschaftigen, keine Probleme mit Leerstanden
bzw. Vermietungen haben. Dem anderen Teil der Eigentimer
fehlt der Bezug zu ihren Objekten, was oftmals darauf zurtick-
zuflhren ist, dass sie nicht selbst vor Ort sind. Sie nehmen
lieber einen Leerstand in Kauf, anstatt in ihre Objekte zu in-
vestieren oder die eigenen Preisvorstellungen zu reduzieren.

Ein starkes Hindernis ist die kommunale Finanzlage sowie die
damit zusammenhangende personelle Ausstattung der Kom-
mune. Seit dem Jahre 2001 ist die Stadt Altena eine Nothaus-
haltskommune — es ist immer wieder schwierig, kommunale
Eigenanteile fiir Fordermittel aufzubringen. Die Stadt Altena
erhalt bei ihren Bemiihungen Unterstiitzung durch den Verein
zur Foérderung des birgerschaftlichen Engagements. Dieser
wird in Personalunion durch den Birgermeister als Vorsitzen-
der des Vereins geleitet. Das Ziel des Vereins liegt u.a. darin,
aktiv gegen die bestehenden stadtebaulichen Missstande in
Altena vorzugehen und diese zu beheben.

In bauaufsichtlichen Bereichen, etwa bei der Notsicherung
von Gebauden, ist die Stadt als zustandige untere Bauauf-
sichtsbehdrde zum Eingreifen aufgefordert. Bei vielen Pro-
blemimmobilien dreht es sich um ,nicht-aktive" Eigentimer,
Eigentumsaufgaben sowie herrenlose Grundstiicke. Die Falle
von Eigentumsaufgaben oder Notsicherungen haben in den
letzten Jahren erheblich zugenommen und stellen die Stadt
vor grof3e Herausforderungen. In der Regel informieren die
Eigentimer nicht von ihren Absichten zur Aufgabe einer Im-
mobilie, sondern wickeln diesen Vorgang in Eigenregie ab.
Der Gemeinde wird in der Regel die Eigentumsaufgabe erst
bekannt, wenn Missstande am Gebaude oder auf dem Grund-
stiick sichtbar werden. Erfahrt die Kommune frihzeitig von
einer Eigentumsaufgabe, so versucht sie den Eigentimer als
sogenannten ,Zustandsstorer” haftbar zu machen. Viele Eigen-
timer sind allerdings aufgrund ihrer schlechten finanziellen
Lage oft nicht zu belangen. Da das Land Nordrhein-Westfalen
nur selten von seinem Recht Gebrauch macht, bei herrenlosen
Grundsticken ins Eigentum zu treten, sieht sich die Kommune
infolge der Eigentumsaufgaben mit hohen finanziellen Folge-
kosten flir Gebaudesicherung oder Gebaudeabrisse konfron-
tiert. Oftmals sind die aufgegebenen Grundstiicke mit hohen
Lasten im Grundbuch belegt, sodass die Kommune selbst nicht
Eigentimer werden kann. So bleiben die Ruinen stehen oder
die Grundstiicke liegen nach den Gebdudeabrissen brach.
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Fallstudienkommune Arzberg

Leerstehende Fabrikantenvilla "Schumann" aus der Blitezeit der Porzellanfabriken am Rande des Stadtkerns

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Unterzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Kleine Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
3.092

nach Zensus 2011
341

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
11,0%

Die Stadt Arzberg befindet sich im Landkreis Wunsiedel im
Fichtelgebirge und ist administrativ dem Regierungsbezirk
Oberfranken zugeordnet. Sie liegt in unmittelbarer Nahe zur
Tschechischen Republik sowie zu den Grenzen der Bundes-
lander Sachsen und Thiringen. Die Gemeinde Arzberg ist in
besonderem MaRe durch die in der Region typische Porzel-
lanindustrie gepragt worden. Noch bis in die 1990er-Jahre
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hinein war ein Grof3teil der Beschaftigten in Arzberg in diesem
Industriezweig tatig. Durch dessen Rickgang und durch die
Aufgabe des Standortes eines Braunkohlekraftwerks im Jahr
2003 verlor die Stadt an Arbeitsplatzen. Dieser wirtschafts-
strukturelle Wandel und der Wegfall von Sonderférderungen
fur grenznahe Regionen nach der Wiedervereinigung brachte
eine starke Abwanderung mit sich, die sich unter anderem
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Arzberg

Einwohner nach
Altersklassen 1990

7.000 —
6.000 —

5.000 — 1.636

4.000 —

3.000 —
2.902

2.000 —

1.000 —

Gesamt 7.065

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Bayerisches Landesamt fir Statistik 2015.

auch auf den lokalen Immobilienmarkt in Form leerstehender
Wohnungen sowie unausgeglichenen kommunalen Haushal-
ten niederschlug. Die Stadt zahlt heute zu den Nothaushalts-
kommunen.

Demografische Entwicklung

Die Einwohnerzahl von Arzberg sank von 1990 bis 2014 um
Uber 1.800 Personen, wobei alle Altersgruppen gleicherma-
Ren betroffen sind. Besonders stark war der Riickgang in den
Altersgruppen unter 18 Jahren und bei den 18- bis 49-]3ah-
rigen. Auch die Anzahl der Senioren ist leicht gesunken.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand der Stadt Arzberg ist durch einen
fir Stadte in den alten Bundeslandern hohen Bestand an
vor 1919 errichteten Wohnungen gekennzeichnet. Mit fast
50 Prozent sind Wohnungen aus der Nachkriegszeit (1949 bis
1978) das groRte Wohnungssegment. Fast zwei Drittel aller
Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Uber die Halfte aller leerstehenden Wohnungen sind in Ge-

bauden, die vor 1949 erbaut wurden. Hoch ist auch der Anteil
an leerstehenden Wohnungen in 1949 bis 1978 errichteten
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2014
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|
|
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|
|
|
- I unter 20 Jahre
| 1.288
I 20 bis 49 Jahre
I
: 1.798 50 bis 65 Jahre
|

alter als 65 Jahre

5.204

Hausern. Uber 40 Prozent aller leerstehenden Wohnungen
ist in Ein- und Zweifamilienhausern.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

In der Stadt Arzberg sind der Wohnungsleerstand ebenso
wie der Gewerbe- bzw. Einzelhandelsleerstand in den Erd-
geschossen, hier insbesondere an den HauptverkehrsstraRen
im Ortskern, nicht zu Gbersehen. Besonders betroffen vom
Ladenleerstand sind die ehemals prosperierenden Einkaufs-
straflen RathausstraRe sowie EgerstraRe.

Eine erste Auseinandersetzung mit dem Thema des Woh-
nungsleerstandes gab es bereits in den 1990er-Jahren. Stra-
tegisch hat sich die Stadt im Rahmen der Erarbeitung des
integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) im Jahre 2006
mit Fragen des Wohnungsbestandes sowie des Wohnungs-
leerstandes beschaftigt. Das Konzept schlagt verschiedene
MalRnahmen zum Abriss leerstehender Objekte — sowohl im
Wohn- als auch Gewerbesektor — als auch die Reaktivierung
der hierdurch entstandenen Potenzialflachen vor (Stadt Arz-
berg 2007).



Wohnungsbestand Arzberg

Baualtersklassen
M vor 1919 J
G, . S
21,5 1949 bis 1978 26,3
1979 bis 1990
1991 und spater
1,6
Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =3.092 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Arzberg

Baualtersklassen

q J
vor 1919
GEENTED S
1919 bis 1948

1979 bis 1990
1991 und spater
0,9 09

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =341 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Eine aktuelle Ubersicht (iber die Wohnungsleerstinde bzw.
eine regelmafige Fortschreibung einer Erhebung ist vor Ort
nicht vorhanden. Die Ergebnisse der Gebaude- und Woh-
nungszahlung im Rahmen des Zensus 2011 wurden bisher

noch nicht thematisiert.

Den stadtischen Vertretern sind die aktuelle Problematik
des Wohnungsleerstandes sowie die Notwenigkeit seiner
Reduzierung durchaus bewusst (Experteninterview Arzberg
2015). Die Stadt hat erkannt, dass sich die Probleme ohne
entsprechende RiickbaumalRnahmen nicht nachhaltig behe-
ben lassen werden.

52 - Fallstudien

Leerstehende Wohn- und
Geschaftsgebaude in der
RathausstralRe im Stadtkern

Hohe Anzahl leerstehender
Wohngebdude in teils
schlechtem Sanierungszustand
in der Egerstralle

Fir den Birgermeister Arzbergs stellt sich allerdings die Fra-
ge, ob es eine alleinige Aufgabe der Kommune sei, den Leer-
stand zu beseitigen. Aus seiner Sicht gehe es darum, kinftig
die stadtebaulichen Fehler der Vergangenheit zu vermeiden
und eine angepasste Entwicklung der Innenstadt zu betreiben.

Der hohe Leerstand stellt die Stadt vor deutliche Herausfor-
derungen. Einschrankungen bei der Beseitigung der Leerstan-
de sind vor allem der schlechten finanziellen Situation von
Arzberg geschuldet. Zwar erfahrt Arzberg im Rahmen der
Stadtebauférderung eine angemessene finanzielle Unterstdit-
zung, allerdings gibt es Schwierigkeiten bei der Bereitstellung



der kommunalen Eigenanteile. Hier ist der Freistaat Bayern
unterstutzend tatig, indem er der Stadt einen hoheren For-
dersatz gewahrt, sodass die Kommune nur den vom Bund
geforderten Mindestanteil von zehn Prozent kommunalem
Eigenanteil aufbringen muss.

Im Rahmen der Forderung wurde durch den Abriss einiger
innerstadtischer Objekte versucht, den Leerstand zu redu-
zieren. In diesem Zusammenhang bestehen Uberlegungen
von Seiten der Kommune, noch aktiver zu werden und in
Zukunft leerstehende Objekte zu erwerben und diese selbst
zu entwickeln bzw. abzubrechen.

Als Teil der Innenstadtstrategie hat die Stadt ein Sanierungs-
gebiet beschlossen, das im vereinfachten Verfahren durch-
geflhrt wird. Die Auswahl des Verfahrens (vereinfachtes
oder umfassendes Verfahren) folgte der Empfehlungen
der zustandigen Planer. Im Rahmen der Stadtsanierung
will sich die Stadt auf konkrete Objekte konzentrieren, um
damit sichtbare Veranderungen in der Innenstadt Arzbergs
anzuschieben. Zur Begleitung des Prozesses hat sich ein ,Ar-
beitskreis Innenstadt” gegriindet, in dem neben jeweils zwei
Mitgliedern jeder Stadtratsfraktion auch externe Planer sowie
Mitarbeiter der Verwaltung beteiligt sind. Der Arbeitskreis hat
die selbst gestellte Aufgabe, die Aktivitaten zur Innenstadt-
Revitalisierung sowie zur Reduzierung des Leerstandes zu
koordinieren.

Terrassengarten
in der Egerstrale

Ein wichtiges, bereits realisiertes Projekt in Arzberg war die
Umsetzung des sogenannten ,Terrassengartens”. Im Rah-
men dieses Projekts wurde ein in der Egerstrale befindliches
leerstehendes Objekt abgerissen. An dessen Stelle entstand
anschliefend ein 6ffentlich nutzbarer Freiraum in Form eines
Terrassengartens, der von einer Kinstlerin mit sehr viel
Herzblut individuell gestaltet wurde. Ob die mit der Neuge-
staltung intendierten Folgekosten in einem angemessenen
Verhaltnis zur positiven Wirkung des Gartens stehen, wird
die Zukunft zeigen.

Weitere Erfolge im Stadtumbau kdnnen durch die Sanie-
rungsfortschritte am Kirchberg-Ensemble mit dem Gasthof
Bergbrau, die Sanierung des Schwimmbads in Tragerschaft
einer birgerschaftlichen Initiative sowie des Rathauses und
dessen Umfeld angefiihrt werden.

Der Leerstand befindet sich nicht nur im privaten Wohnungs-
bestand, auch die kommunale Wohnungsgesellschaft ist von
Leerstanden betroffen. In der Vergangenheit wurden im Zuge
der Verkleinerung des Immobilienangebots schon zirka 40
Wohnungen durch die kommunale Wohnungsgesellschaft
abgerissen. Momentan verzeichnet die Gesellschaft eine
Leerstandsquote von etwa zehn Prozent.
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Fallstudienkommune Bad Karlshafen

Barocke Stadtanlage mit historischem Rathaus

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
2.001

nach Zensus 2011
214

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
10,7 %

Der Kurort Bad Karlshafen im Dreilandereck von Hessen,
Nordrhein-Westfalen und Niedersachsen liegt unmittelbar an
der Weser und verfligt tber ein hohes touristisches Potenzial.
Eine Besonderheit und identitatsstiftende Sehenswirdigkeit
stellt die barocke Stadtanlage mit dem Hafen als Zentrum
der Stadt dar. Die im 18. Jahrhundert errichtete Anlage
diente stadtgeschichtlich als Hafen- und Handelsstandort
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und pragt bis heute das einmalige historische Erbe der ba-
rocken Planstadt.

Mit der Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm ,Stad-
tebaulicher Denkmalschutz” wurde im teilraumlich inte-
grierten Handlungskonzept der Gemeinde das Ziel veran-
kert, das barocke Gebdudeensemble langfristig zu sichern
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Bad Karlshafen

Einwohner nach

Altersklassen 1990

5.000 |
|

|

4.000 _ |
884 |

3.000 _ !
|

I

2.000 — 2,027
I

I

1.000 —
1.069 620
0

Gesamt 4.886

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Hessisches Statistisches Landesamt 2015.

sowie den Stadtkern als nachhaltigen und attraktiven Wohn-
ort zu etablieren (Stadt Bad Karlshafen 2014). Als wesent-
liches Impulsprojekt fur die Revitalisierung des Stadtkerns
sowie der gesamten Stadtentwicklung wird die Wiederanbin-
dung des historischen Hafens an die Weser erachtet. Im Rah-
men des Projektaufrufs ,Nationale Projekte des Stadtebaus”
erhalt die Gemeinde hierfir erhebliche finanzielle Mittel zur
Projektfinanzierung und -realisierung. Mit der Offnung des
Hafens zur Weser hin soll der gegenwartig funktionslose
Hafen als zentraler Mittel- und Anlaufpunkt der Stadt fun-
gieren und revitalisierende Wirkung auf den innerstadtischen
Teilbereich entfalten.

Demografische Entwicklung

Die Stadt Bad Karlshafen verzeichnete von 1990 bis 2014
einen deutlichen Bevdlkerungsriickgang von zirka 1.400 Ein-
wohnern. Besonders stark hat die Anzahl der Einwohner un-
ter 20 Jahren und die Altersgruppe der 20- bis 49-]ahrigen
abgenommen. Die anderen beiden Altersgruppen haben sich
nur unwesentlich verandert.
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2014
|
|
]
|
|
]
|
|
|
|
| I unter 20 Jahre
| 804
I 20 bis 49 Jahre
|
: 1.154 50 bis 65 Jahre
|

alter als 65 Jahre

3.497

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Die groBte Anzahl am Wohnungsbestand ist mit etwa 47
Prozent Wohnungen in der Baualtersklasse 1949 bis 1978 zu
finden mit einem markant hohen Anteil an Ein- und Zweifa-
milienhdusern. Die vor 1919 errichteten Wohnungen machen
fast 30 Prozent aller Wohnungen aus; dieser Wert liegt deut-
lich Gber dem Durchschnitt der alten Bundeslander (11 Pro-
zent). Seit 1979 wurde in Bad Karlshafen vergleichsweise
wenig neu gebaut. Zwei Drittel aller Wohnungen befinden
sich in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die Baualtersklassen vor 1919 sowie 1949 bis 1978 sind am
starksten von leerstehenden Wohnungen betroffen. Speziell
der Wohnungsleerstand in den vor 1919 errichteten Hausern
liegt deutlich Uber dem Durchschnitt der alten Bundeslander
(ca. 19 Prozent). Etwas mehr als die Halfte aller leerste-
henden Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhdausern.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Bei der Ortsbegehung durch den barocken Stadtkern wird
der Leerstand sehr schnell deutlich. Vor allem die Neben-
straRen sind massiv von Ladenleerstanden betroffen. Aber



Wohnungsbestand Bad Karlshafen

Baualtersklassen

~ vor 1919 J
1919 bis 1948

13,4 1949 bis 1978 33,5

v 1979 bis 1990 “
1991 und spater
1,6

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=2.001 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Bad Karlshafen

Baualtersklassen

q /
vor 1919
25 @ V.. 3
1919 bis 1948

XA 1949 bis 1978 D
1979 bis 1990
14
1991 und spater
-

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =214 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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auch in den Obergeschossen scheinen viele Wohnungen nicht

mehr genutzt zu werden. Nach Aussagen der ortlichen Ge-
sprachspartner soll insbesondere im historischen Stadtkern
der Leerstand recht hoch sein und teilweise bis zu 40 Prozent
betragen (Experteninterwiew Bad Karlshafen 2015). Fiir den
Kernbestand wurde im Rahmen der Erarbeitung des Hand-
lungskonzepts eine Groberfassung durchgefihrt, genaue
Zahlen und deren Zuordnung zu den Gebduden sind jedoch
nicht vorhanden (Stadt Bad Karlshafen 2014). Das Thema
Leerstand war nach Aussage der Gesprachspartner beim
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SanierungsmaBnahmen
an den Mauern der Hafenanlage

Leerstehendes Ladenlokal
im historischen Stadtkern

Handlungskonzept eher ein ,Beiwerk"”. Derzeit konzentriert
sich die Verwaltung auf die Umgestaltung des Hafengelan-
des und die denkmalgerechte Gestaltung des Hafenplatzes
sowie weiterer Malnahmen im &ffentlichen Bereich. Die
touristische Vermarktung der Barockstadt ist ein wichtiger
Schwerpunkt der Stadtmarketingstrategie.

Vor einigen Jahren gab es initiiert Uber die Werbegemein-
schaft Bad Karlshafen einen Versuch, leerstehende Ge-
schafte und Wohnungen durch eine direkte Ansprache der



Eigentiumer moglicherweise wieder zu aktivieren. Dies brach-
te jedoch keinen schnellen Erfolg, sodass die Verwaltung hier

derzeit keine Handlungsmaglichkeiten sieht. Bei vielen Eigen-
timern bestehen oftmals unrealistische Preisvorstellungen
zum Verkauf oder zur Vermietung, da die Eigentiimer oftmals
nicht vor Ort wohnen. Generell hatten viele Eigentimer nur
eine geringe Investitionsbereitschaft, oftmals ist der bau-
liche Zustand der Wohnungen in den Obergeschossen sehr
schlecht. Das teilraumlich integrierte Handlungskonzept der
Stadt, das als Fordergrundlage dient, sieht eine Vielzahl an
Mafinahmen vor. Vorgeschlagen werden zum Beispiel Ideen-
wettbewerbe zur Umnutzung von Altbauten, eine direkte Be-
ratung der Eigentimer zu baulicher Instandsetzungs- und
ModernisierungsmaBnahmen, die Aufwertung leerstehender
Ladenlokale durch Schaufenstergestaltungen sowie eine Um-
nutzung des leerstehenden Erdgeschosses im historischen
Rathaus als Museum fiir Hafen- und Stadtgeschichte (Stadt
Bad Karlshafen 2014).

Die Gemeinde beteiligt sich seit 2015 am Projekt ,Land mit
Zukunft" der Landesstiftung ,Miteinander in Hessen" mit dem
Ziel, gemeinsam mit den Birgerinnen und Birgern Ziele zu
erarbeiten sowie konkrete Projekte umzusetzen, die zu einer
Steigerung der Lebensqualitat vor Ort fiihren sollen. Neben
infrastrukturellen Projekten werden hierbei auch Themen
wie Gebaude- und Wohnungsleerstande sowie Malnahmen

Leerstehende Wohnungen im
Obergeschoss eines Wohngebdudes

zur Imagefdrderung diskutiert. Das Stadtmarketingkonzept
von 2011 umfasst neben der Vermarktung der touristischen
Potenziale und der Steigerung des Bekanntheitsgrads auch
konkrete Zielsetzungen flr den historischen Altstadtbereich,
der in einem ,Aktionsplan Innenstadt” definiert wird. Hier
wurde vorgeschlagen, einen baulichen und infrastrukturellen
Masterplan zu erarbeiten, der u.a. eine Erfassung der wich-
tigsten instandzusetzenden Gebdude umfassen sollte. Die-
ser Vorschlag wurde in der Ausarbeitung des teilraumlichen
integrierten Handlungskonzepts teilweise umgesetzt (Stadt
Bad Karlshafen 2011).

Der Einsatz von Stadtebauférdermitteln sowie die Durch-
fihrung von Malinahmen im Rahmen der FérdermaRnahme
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” erfolgt mit Hilfe einer
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB. Der zielgerichtete
Einsatz eines Eigentimermoderators zur weiterfihrenden
Mobilisierung privater Eigentiimer als auch der Einsatz von
stadtebaulichen Instrumentarien, wie beispielsweise von
Baugeboten nach §§ 177 und 179 BauGB oder der Durch-
fihrung einer Vorkaufssatzung nach § 24 BauGB, wird als
problematisch und nicht zielfihrend eingeschatzt.
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Fallstudienkommune Bad Wildbad

Ortskern mit angrenzendem Kurpark

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Keine eindeutige
Entwicklungsrichtung

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
5.456

nach Zensus 2011
619

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
11,3%

Bad Wildbad wurde als Staatsbad der wirttembergischen
Kdnige gegrindet und beherbergt bis heute die dazu geho-
renden Einrichtungen wie Kurpark, diverse Bader und ent-
sprechende Kliniken. Ein GroRteil der Immobilen befindet
sich auch heute noch in Landesbesitz. Im Zweiten Welt-
krieg war der Standort eine Lazarettstadt. Durch Gesund-
heitsreformen gab es gravierende Auswirkungen auf das
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Kurwesen; sie brachte das Kurgeschaft in eine wirtschaftlich
schwierige Situation. Die Stadt hat es durch eine Vielzahl
an Projekten gemeinsam mit dem Land als Hauptbetreiber
der Kureinrichtungen geschafft, die Entwicklung ,wieder zu
drehen”. Nennenswert sind hierbei der Meisterntunnel zur
Verkehrsentlastung der Innenstadt im Zuge der L 351 und
die Verlangerung der Stadtbahnlinie S6 nach dem Karlsruher
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Bad Wildbad

Einwohner nach

Altersklassen 1990
12.000 — |
I
|
10.000 — l
|
|
8000 2347 |
|
6.000 — :
5.031
4.000 — i
|
|

0

Gesamt 11.586

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg 2015.

Modell bis an die Kuranlagen in der Innenstadt. Auch die
Neuansiedlung der Sana-Klinik und die Ubernahme von Teilen
der Kuranlagen in den stadtischen Betrieb hatte positive Aus-
wirkungen. Zudem hofft die Stadt durch den Neubau eines
Baumwipfelpfades und die Unterstiitzung von birgerschaft-
lichen Projekten (Kurtheater und Alte Trinkhalle) touristisch
attraktiver zu werden.

Demografische Entwicklung

In Bad Wildbad reduzierte sich die Einwohnerzahl von 1990 bis
2014 um etwa 2.000 Personen. Am starksten ist der Riickgang
bei den 20- bis 49-Jahrigen, gefolgt von Personen unter 20.
Die Zahl der Senioren hat um etwa 20 Prozent zugenommen.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Die Stadt Bad Wildbad verfligt Gber einen héheren Bestand
(ca. 17 Prozent) an Wohnungen der Baujahre vor 1919, der
grofRte Teil der Wohnungen entstand zwischen 1949 und
1978. Etwa 55 Prozent aller Wohnungen sind in Mehrfami-
lienhausern.

Der Leerstand in den vor 1949 errichteten Wohngebauden
macht ein Drittel des Gesamtleerstandes aus, die meisten
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2014
|
|
I
|
|
|
|
l
: 2.248 I unter 20 Jahre
: 20 bis 49 Jahre
i 3.306 50 bis 65 Jahre
|

alter als 65 Jahre

9.637

leerstehenden Wohnungen mit fast 55 Prozent sind in Ge-
bauden, die zwischen 1949 und 1978 entstanden. Zirka ein
Drittel der leerstehenden Wohnungen sind in Ein- und Zwei-
familienhausern.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Leerstehende Wohnungen fallen in Bad Wildbad erst auf den
zweiten Blick auf. Sie sind meistens in Objekten, die langere
Zeit leer stehen und auch nicht verkauft werden. Eher fallen
die vielen Ladenleerstande in und um die FuRgangerzone als
dem ,Sorgenkind" auf (Experteninterview Bad Wildbad 2015).
Deshalb hat die Stadt hier ein Sanierungsgebiet (umfassendes
Verfahren) fur die historische Innenstadt festgelegt, das tiber
das Landesforderprogramm der Stadtsanierung abgewickelt
wird. Im ndérdlich von Wildbad gelegenen Ortsteil Calmbach
gibt es ein weiteres Sanierungsgebiet im einfachen Verfahren.
Die Gesprachspartner schatzen ein, dass die Sanierung eines
Hauses in den Sanierungsgebieten eher ein Zuschussgeschaft
sei und die Fordermittel vorrangig dazu eingesetzt wirden,
um unrentierliche Kosten ,wegzufdrdern”. Als Beispiel wur-
de das Alte Feuerwehrhaus benannt. Nach dessen Abbruch
durch die Kommune (mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln)
hat ein privater Investor das freie Grundstiick erworben, um



Wohnungsbestand Bad Wildbad

Baualtersklassen

—\ Jr—
vor 1919
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Bad Wildbad

Baualtersklassen
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2,1
1991 und spater
1,0
Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=619 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Aufwertung des 6ffentlichen Raumes im Bereich der Stadtmitte.

dort neue barrierefreie Wohnungen in innerstadtischer Lage
zu errichten.

Wahrend das Handlungskonzept der Stadt keine konkreten
Aussagen zum Umgang mit Wohnungsleerstanden trifft, wird
fir die bestehenden Ladenleerstande eine temporare Schau-
fenstergestaltung als umzusetzende MalRnahme beschrie-
ben, um das innerstadtische Erscheinungsbild aufzuwerten.
Zudem versucht das Stadtmarketing und Citymanagement
der Leerstandsentwicklung gegenzusteuern, beispielsweise
auch bei der Vermittlung von neuen Nutzern an die jeweiligen
Eigentimer. Jedoch funktioniert die in der Vergangenheit
typische Einheit von Handelsnutzung im Erdgeschoss und
Wohnnutzung durch den Eigentiimer/Betreiber des Ladens
nicht mehr. Viele Eigentimer wohnen nicht mehr im Objekt
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oder im Ort und haben teilweise unrealistische Erwartungen
an die Erldse bei Vermietung oder Verkauf der Objekte. Hier
versucht die Stadt, eher im Hintergrund zu agieren und zum
Beispiel Unterstiitzung in Form von Fordermitteln zu geben.
Durch die giinstigen Mieten im Altbaubereich suchen teilwei-
se Mieter mit geringerem Einkommen aus den umliegenden
grofleren Stadten (Pforzheim, Karlsruhe) Wohnungen in
Bad Wildbad.

Die Datenerhebungen des Zensus von 2011 sind vor Ort nicht
bekannt. Es gibt keine exakten Erhebungen zu Anzahl und
raumlicher Verteilung von Wohnungsleerstanden. Bei vielen
aktuell leerstehenden Immobilien wird eingeschatzt, dass
hier die Anforderung an modernes Wohnen (Barrierefreiheit,
energetischer Zustand etc.) mit dem Zustand der Gebdude



Das Kénig-Karls-Bad wird
heute als Veranstaltungsort genutzt

nicht kompatibel sei. Zudem ist das Wohnen in den Tallagen
nicht so attraktiv wie das Wohnen auf ,halber Hohe" mit
Blick Uber die Ortslage. Es findet im Allgemeinen ein reger
Grundsticksverkehr statt und der Markt funktioniert ange-
sichts der relativ glinstigen Bodenpreise recht gut. Die Stadt
ist eher passiv und Uberlasst dies dem Immobilienmarkt mit
den starken ortlichen Banken (Volksbank und Sparkasse).
Die Stadt sei vor allem fir kleinere Investoren interessant,
die den Standort schatzen und die in der Regel eine eigene
emotionale Bindung an den Ort haben.

Sehr bemerkenswert ist das birgerschaftliche Engagement
zum Erhalt des historischen Kurtheaters und der histo-
rischen Trinkhalle. Diese wurden durch birgerschaftliche
Initiativen (Vereine) tbernommen und unter Nutzung von

Sanierung des koniglichen
Kurtheaters durch den Forderverein

Stadtebaufoérdermitteln saniert. So ist heute ein kostende-
ckender Betrieb in Tragerschaft der Vereine mdéglich, die
Nutzungsangebote werden weiter vorgehalten bzw. sogar
ausgebaut. Sehr interessant ist auch das alte Kurmittel-
haus, dass die Stadt vom Land Gbernommen hat und im
Gegenzug ein festes jahrliches Budget des Landes fir die
landeseigenen Immobilien in Hhe von zwei Millionen Euro
verhandelt hat.

Stadtverwaltung und Kommunalpolitik scheinen an einem

Strang zu ziehen und bringen dadurch mit einer bemerkens-
werten Vielzahl an Projekten den Ort voran.
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Fallstudienkommune Belgershain

Historisches Schloss von Belgershain

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm -

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR Landgemeinde
Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Schrumpfend
Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut) Wohnungsleerstandsquote
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011 in Prozent nach Zensus 2011
1.606 333 20,7%

Die Gemeinde Belgershain liegt etwa 18 km siidostlich vom Demografische Entwicklung
Leipziger Stadtzentrum und besteht aus den Ortsteilen Bel-

gershain, Kéhra, Threna und Rohrbach. Durch die raumliche Die Gemeinde Belgershain konnte seit dem Jahr 1990 einen
Nahe zur Stadt Leipzig kann die Gemeinde als sogenannte massiven Zuwachs an Einwohnern verzeichnen. Grund da-
Stadtrandgemeinde mit iberwiegender Wohnfunktion be- fur sind mehrere nach der Wende entwickelte grofiere Neu-
zeichnet werden. Die Wirtschaft wird durch klein- und mit- bausiedlungen in den Ortsteilen Belgershain, Threna und
telstandische Betriebe gepragt. Kéhra.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Belgershain

Einwohner nach

Altersklassen 1990
3.000 _ \
_ |
I
2.000_ 230 :
I 313 :
1.000 _ !
738 :

. e x|

Gesamt 1.822

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand in Belgershain ist wegen der regen
Bautatigkeit nach 1990 durch einen tUberdurchschnittlich ho-
hen Anteil an Wohnungen in dieser Baualtersklasse gepragt.
Ein Viertel aller Wohnungen sind neu errichtete Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern. Insgesamt zwei Drittel aller Wohnein-
heiten im Ort befinden sich in Ein- und Zweifamilienhausern.

Uber drei Viertel aller leerstehenden Wohnungen in der
Gemeinde befinden sich in Gebauden, die 1991 und spater
errichtet wurden. Vom Leerstand besonders betroffen sind
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Etwa vier von funf leer-
stehenden Wohnungen befinden sich hier.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Der Ort hinterlasst insgesamt einen recht freundlichen Ein-
druck, die historischen Dorfanlagen sind weitgehend saniert
und es gibt nur vereinzelt leerstehende Wohnungen. Die nach
der Wende errichteten Neubaugebiete in Randlage sind in
der Regel nur Gber eine ErschlieBungsstrale an das ortliche
Strallennetz angebunden und so kaum mit der gewachsenen
Ortsstruktur verbunden. So fallen die recht vielen leerste-
henden Wohnungen fir den Besucher nicht auf. Auch dem
ehrenamtlichen Birgermeister waren die hohen Leerstands-
zahlen nicht bewusst und die Daten des Zensus auch nicht
bekannt (Expereteninterview Belgershain 2015). Nach seiner
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Einschatzung gibt es keinerlei Ansatzpunkte, um dem Leer-
stand aktiv entgegenzutreten. Dies sei in erster Linie eine
Aufgabe der Eigentimer und da die Problematik eher die
randstadtischen Eigenheimgebiete betreffe, seien negative
Ausstrahlungseffekte beherrschbar.

Die Wohnungsleerstande befinden sich im Wesentlichen in
Wohnungsbestanden, die nach der Wende von Bautragern
entwickelt und anschliefend an Kapitalanleger veraufRert wur-
den, die ihrerseits die damals umfangreichen Steuernachlasse
nutzten. Die Wohneigentumsanlagen in den Ortslagen Bel-
gershain, Kéhra und Threna werden direkt Uber die Eigentimer
oder Uber eine Hausverwaltung vermietet, im Internet finden
sich auch diverse Verkaufsangebote. Die Gebiete machen einen
gepflegten Eindruck, hier sorgt die Hausverwaltung dafir, dass
keine Anzeichen von Verwahrlosung trotz der teilweise sicht-
baren hohen Leerstande auftreten. Da in vielen der Wohnungen
Elektro-Nachtspeicherheizungen installiert sind, wiirde dies
viele Mieter von einer Anmietung wegen der hohen Betriebs-
kosten abschrecken (Experteninterview Belgershain 2015).

Aus ortlicher Sicht wird die bisherige Gemeindeentwicklung
positiv eingeschatzt. Der Ort ist attraktiv, er hat eine Bahn-
station, ein reges Vereinsleben und ein gutes Angebot an
sozialer Infrastruktur mit 200 KiTa-Platzen, 120 Hort-Platzen
sowie einer Grundschule mit 120 Platzen. Aufgrund geringer
Berthrungspunkte zwischen den ,Alteingesessen” und den
Bewohnern der Neubaugebiete ist die Integration der Hin-
zugezogenen ins Dorfleben ausbaufahig.



Leerstehende, nach 1990 errichtete Gebdude im Ortsteil Kéhra Leerstehendes Einfamilienhaus im Ortsteil Belgershain

Wohnungsbestand Belgershain

Baualtersklassen
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Quelle - Eigene Darstellung auf

Grundlage der Statistischen Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Amter des Bundes und der Lander 2014. Mehrfamilienhdusern N=1.606 Zweifamilienhdusern

Wohnungsleerstand Belgershain
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014. Mehrfamilienhdusern N =333 Zweifamilienhausern
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Fallstudienkommune Chemnitz

Historischer Marktplatz von Chemnitz

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm Oberzentrum
Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR GrofRstadt
Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Wachsend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
154.196

nach Zensus 2011
20.988

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
13,6 %

Die kreisfreie Stadt Chemnitz ist die drittgrof3te Stadt im
Freistaat Sachsen und eines von sechs Oberzentren mit Gber-
regionaler Funktion fiir das angrenzende Umland. Stadte-
baulich wurde die Stadt durch Einflisse aus verschiedensten
Bauepochen der Griinderzeit, der klassischen Moderne und
dem DDR-Neubau gepragt. Das Oberzentrum Chemnitz hat
seit 1990 einen drastischen wirtschaftlichen Strukturwandel
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im Zeitraffertempo durchlaufen, inzwischen hat sich die Stadt
als Universitats- und Innovationsstandort stabilisiert.

Demografische Entwicklung

Chemnitz verlor von 1990 bis 2014 knapp 72.000 Einwohner.
Die Anzahl der unter 20-Jahrigen hat sich in diesem Zeitraum
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Chemnitz

Einwohner nach
Altersklassen 1990

350.000 —
300.000 —
250.000 —
63.291
200.000—
150.000 —

134.372
100.000 —

0

Gesamt 315.320

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

nahezu halbiert, stark abgenommen hat auch die Anzahl der
Personen im Alter zwischen 20 bis 49 Jahren. Hingegen stieg
die Anzahl der Senioren um fast 30 Prozent.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand der Stadt Chemnitz entspricht bis auf
wenige Ausnahme dem durchschnittlichen Bestand der neuen
Bundeslander. Etwa ein Viertel des Gesamtbestandes wurde
vor 1919 errichtet, Uber 41 Prozent des Gesamtwohnungsbe-
standes entstand zu DDR-Zeiten. Der Anteil an Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern betragt geringe 14 Prozent.

Auch der Wohnungsleerstand entspricht im Wesentlichen
dem Durchschnitt der neuen Bundeslander. Etwa die Halfte
aller leerstehenden Wohnungen in Chemnitz sind vor 1940
errichtet worden, etwa 43 Prozent der Leerstandswohnungen
sind in DDR-Bauten. Vom Leerstand sind eigentlich nur Mehr-
familienhduser betroffen.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Das Thema Wohnungsleerstand wurde erstmals 1998 im
Rahmen einer kommunalen Konzeption zum Wohnen the-
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matisiert. Die Initiative ging dabei eher von der Wohnungs-
wirtschaft aus; so hat der damalige Geschaftsfihrer des
kommunalen Unternehmens als Mitglied der sogenannten
Lehmann-Grube Kommission (Pfeiffer, Simons und Porsch
2000) mitgearbeitet und auf Bundesebene die zunehmenden
Leerstande thematisiert. Die am Markt agierenden grof3en
Wohnungsunternehmen (ein kommunales Unternehmen und
sechs Wohnungsgenossenschaften) hatten im Jahr 2000 teil-
weise bis zu 25 Prozent Wohnungsleerstand und waren in
ihrer Existenz gefahrdet (Experteninterview Chemnitz 2015).

In der Stadt wurden zundchst Uber ein Landesprogramm
vom Freistaat Sachsen und spater Uber die Forderung im
Programm Stadtumbau Ost etwa 20.000 Wohnungen abge-
rissen. Drei Viertel der abgerissenen Wohnungen befanden
sich in Block- oder Plattenbauten, ein Viertel der Abriss-
wohnungen waren im Altbaubestand. Besonders Uber den
Abbruch der Altbauten gab es teilweise in der Offentlichkeit
eine sehr heil} gefihrte Diskussion. Bei der Frage Abbruch
oder Erhalt kann nach Einschatzung der Stadt nicht allein
das Gebaudealter entscheidend sein. Grundsatzlich muss
geklart werden, ob es der Immobilienstandort hergibt, die
Wohnungen nachhaltig zu vermieten und sich damit eine
Erhaltung lohnt. Wenn nicht, darf es auch keine Denkverbote
zum Abbruch geben (Experteninterview Chemnitz 2015).



Wohnungsbestand Chemnitz
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Wohnungsleerstand Chemnitz
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Leerstandsobjekt an einer stark befahrenen Hauptstralle

Ferner ist es wichtig, die Moglichkeiten der unterschiedlichen
Eigentimer immer mit zu beachten. Durch die getatigten
Abrisse und einige Verkaufe von Wohnungsbestanden hat
sich die Eigentiimerstruktur grundsatzlich verandert. Befan-
den sich zum Beginn des Stadtumbauprozesses im Jahr 2000
etwa 60 Prozent aller Wohnungen im Eigentum der organi-
sierten Wohnungswirtschaft, so sind es heute gerade noch
38 Prozent. Damit kommt den Einzeleigentimern kinftig
eine gréRere Rolle zu.

In Chemnitz kénnen derzeit grob vier unterschiedliche Leer-
standskategorien beschrieben werden:

1. Diffuser Leerstand in sanierten Objekten und in nachge-
fragten Wohngebieten, betroffen sind meistens Dachge-
schoss- und ErdgeschoRwohnungen. Dieser diffuse Leer-
stand ist stadtebaulich ohne Bedeutung, da das Gebaude
dieser Kategorie baulich saniert und damit gesichert ist.

2. Meistens komplett leerstehende Objekte an stark be-
fahrenen Hauptverkehrsstral3en, die baulich zum Teil in
einem sehr schlechten Zustand sind und die ohne groRere
Investitionen nicht vermietbar sind. Die Mehrzahl der
Objekte liegt nicht in einem Stadtebaufordergebiet, das
Problem ist ungeldst und es gibt im Moment auch keine
konzeptionellen Uberlegungen zur Lésung.

3. Leerstandobjekte in Griinderzeitgebieten oft in direkter
Nachbarschaft zu komplett sanierten Objekten, was
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Fenstergestaltung leer stehender Gebaude

auf eine gewisse Wohnungsnachfrage schlielen lasst.
Hier versucht die Stadt tber die Ausweisung von Sanie-
rungsgebieten oder Stadtumbaugebieten sowie Uber die
Denkmal-AFA das Interesse von Investoren und Eigentl-
mern zu wecken. Zunehmend entdecken Investoren die
Stadt Chemnitz, da hier die Preise im Vergleich zu den
Oberzentren Leipzig und Dresden noch moderat sind.

4. Wohnungsleerstande in Wohngebieten aus der DDR-Zeit,
wobei der Leerstand nicht mehr konzentriert auftritt,
sondern sich an unglinstigen Lagen oder in der 4. bis
6. Etage hauft, wenn das Haus keinen Aufzug hat.

Umfangreiche konzeptionelle Grundlagen gelegt

In der Stadt beschaftigt man sich seit dem ersten Handlungs-
konzept Wohnen im Jahr 1998 sehr intensiv mit den Fragen
des Leerstandes und des Stadtumbaus. Im Jahr 2001 hat die
Stadt ein integriertes Stadtentwicklungskonzept und im Jahr
2009 ein Stadtentwicklungskonzept (SEKo) und anschliefend
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept Chemnitz 2020 mit
Gebietspassen mit klar definierten Entwicklungszielen er-
arbeitet. Dabei spielten Fragen des Wohnungsleerstandes
eine wichtige Rolle, sowohl bei der planerischen Bestands-
aufnahme als auch bei den Prognosen. Von 2002 bis 2007
konnte der Leerstand, im Wesentlichen zurlickzufihren auf
umfassende Rickbaumanahmen, um insgesamt 4,4 Prozent
verringert werden. Untergliedert nach einzelnen Stadtteilen
besagen die Erfassungen eine flachenhafte Verminderung



Mengenkulisse Stadtumbau Gesamtibersicht SEKo-Gebiete nach Anteilen in Prozent

Sonnenberg

Zentr., Lutherv., Bernsd., Altch., Kapell.
Kappel, Helbersdorf

Markersdorf, Morgenleite, Hutholz
Yorckgebiet, Gablenz

Ebersdorf, Hilbersdorf
SchloRchemnitz, KaRberg, Altendorf
Erfenschl., Harthau, Klaffenb., Einsied.
Schonau, Stelzend., Siegm., Reichenb.
Rottluff, Mittelbach, Rabenst., Griina
Glosa-D., Borna-H., Réhrsd., Wittg.

Euba, Adelsb., Kleinolb.-A., Reichhain

Abschdtzung der Szenarien fir Bestands- und
Leerstandsentwicklungen in den Stadtteilen

Quelle - Eigene Darstellung
nach Stadt Chemnitz 2009.

der bestehenden Wohnungsleerstande. Nur im Yorckgebiet
mit einer Verdoppelung der leerstehenden Wohnungen und
in den randstddtischen Stadtteilen nahm der Leerstand zu.
Die Prognosen ergeben laut SEKo einen strukturellen Leer-
stand von zirka 13 bis 18 Prozent im Jahr 2020 und somit
eine unwesentliche Veranderung zur Leerstandsquote von
den Daten des Zensus von 2011. Die Leerstandsprognosen
werden flr die Stadtteile bilanziert und hochgerechnet, um
so den kiunftigen Handlungsbedarf abschatzen zu konnen.
Dieser orientiert sich an den grundlegenden Zielsetzungen
der Stabilisierung innerstadtischer Gebiete, der stadtebaulich
vertraglichen Aufwertungs- und Rickbauférderung sowie

SEKo-Gebiete || Stabiler Bestand
[ Vertretbarer Leerstand

I Variabler Bestand
Il Unwirtschaftlicher Leerstand

dem Initiativaufruf ,Wohnen in der Mitte von Chemnitz".
Deutlich wird hierbei die zielgerichtete Strategie, den Stadt-
kern zu starken und als attraktiven Wohn- und Arbeitsstand-
ort zu etablieren.

Des Weiteren werden konkrete Malnahmen fur den kinfti-
gen Umgang mit Wohnungsleerstanden beschrieben. Diese
umfassen beispielsweise die Erarbeitung von Leitbildern zum
Erhalt des kompakten Stadtkdrpers, Aufwertung von Wohn-
anlagen durch Schliusselprojekte, die Sanierungsforderung
von Altbauten sowie eine konzentrierte Aufwertung des 6f-
fentlichen Raums (Stadt Chemnitz 2009).
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Stadtumbaugesellschaft als Instrument

Im Jahr 2000 wurde eine Stadtumbaugesellschaft gegriindet,
die von sechs Wohnungsgenossenschaften und dem kom-
munalen Wohnungsunternehmen getragen wurde. Grundi-
dee war es zunachst, einen finanziellen Interessensausgleich
zwischen den unterschiedlichen Eigentiimern vorzunehmen,
da einige Unternehmen eine Altschuldenentlastung beka-
men und andere nicht. Zugleich waren die Unternehmen sehr
unterschiedlich vom Leerstand betroffen. Dieser finanzielle
Ausgleich hat jedoch praktisch nicht funktioniert. Die Arbeit
der Stadtumbaugesellschaft orientierte sich dann spater auf
die Gesamtkoordinierung des Stadtriickbaus sowie die Koor-
dinierung des Arbeitskreises Wohnen beim Baubirgermeister.
Am Arbeitskreis Wohnen haben neben den Wohnungsunter-
nehmen auch die Stadtwerke, der Verein Haus und Grund,
der Geschaftsfihrer der Stadtumbaugesellschaft und das
Umzugsmanagement teilgenommen.

Die Stadtumbaugesellschaft ist seit mehreren Jahren nicht
mehr aktiv, da die wesentlichen Ziele erreicht sind und sich
die Interessenslagen der Wohnungsunternehmer seither
sehr ausdifferenziert haben. Auch der Arbeitskreis Wohnen
hat seine Tatigkeit eingestellt. Die Wohnungsunternehmen
konnten sich im Rahmen des Stadtumbaus wirtschaftlich
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Umbauprojekt von Plattenbauten
zu Eigentumswohnungen

konsolidieren, aktuell liegt der Leerstand bei den Woh-
nungsunternehmen zwischen 3 und 15 Prozent. Die Mieten
in Chemnitz sind stabil, wenn nicht sogar leicht steigend. Ein
Groliteil der Leerstande ist nun im privaten Bereich.

Agentur StadtWohnen

Als bewahrtes Instrument hat sich auch die Agentur Stadt-
Wohnen Chemnitz etabliert, die aktiv auf die privaten Ei-
gentimer zugeht, um sie zur Sanierung oder zum Verkauf
von leerstehenden Objekten zu bewegen. Die Agentur ist ein
Ergebnis der erfolgreichen Beteiligung der Stadt an einem
ExWoSt-Forschungsfeld zur Entwicklung geeigneter Instru-
mente flr die Sanierung von innerstadtischer Altbausubstanz
durch Eigentiimer und Nutzerkooperationen.

Arbeitsgruppe ruindse Gebaude

Im Jahr 2012 wurde eine verwaltungsinterne Koordina-
tionsstelle eingerichtet, um fur die einzelnen Objekte, im
besten Fall in Kooperation mit dem Eigentiimer, Uber 16-
sungsorientierte Verfahrenswege zur Sicherung und Sanie-
rung zu entscheiden. Derzeit sind etwa 350 Hauser unter
.Beobachtung”, was den grofen Handlungsdruck zeigt. An
der Arbeitsgruppe sind neben dem Planungsamt Vertreter



des Liegenschaftsamtes, des Kassen- und Steueramtes so-
wie des Gebaudemanagements und vom Hochbau beteiligt.
Man trifft sich etwa alle zwei Monate, tauscht sich Uber den
zwischenzeitlich erreichten Arbeitsstand aus und vereinbart

die nachsten Schritte und MaRnahmen. Die Arbeitsgruppe
tagt unter der Leitung des Baugenehmigungsamtes, dieses
Amt sowie die Untere Bauaufsichtsbehdrde und die Denk-
malschutzbehorde, fiihren den Prozess.

Die Stadt ist sehr aktiv und versucht, wenn keine anderen
Madglichkeiten mehr gesehen werden, Uber ihre finanziellen
Forderungen (vor allem offene Forderungen aus Ersatzvor-
nahmen z.B. Absperrung wegen herabfallender Gebdude-
teile, Steuerschulden sowie vereinzelt Forderungen fir die
StralRenreinigung) eine Zwangsversteigerung zu betreiben.
Parallel werden neue Investoren unterstitzt, um damit die
bestehenden stadtebaulichen Probleme l6sen zu kénnen. In
den 2000er-)ahren haben die Stadt und auch die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft haufiger versucht, Leerstandsob-
jekte Gber Grundstlicksauktionen meistbietend zu verstei-
gert. Nachdem die Gebaude oft zum Schnappchenpreis den
Eigentimer gewechselt haben, passierte meist nichts. Die
glnstigen Preise haben eher Glicksritter und Spekulanten
angezogen.

Errichtung von Doppelhaushalften
auf einer Rickbauflache

Abrissgebote nach BauGB wurden durch die Stadt bislang
nicht erlassen. Nach SachsBO sind bauaufsichtlich einige
Anordnungen zum Abbruch im Rahmen der Gefahrenabwehr
erlassen und im Wege der Ersatzvornahme die Beseitigung
der baulichen Anlage durchgefiihrt worden. Die Kosten wer-
den dem Eigentimer durch Leistungsbescheid auferlegt und
im Grundbuch gesichert.

Innovatives Umbauvorhaben

Am Rande eines Plattenbaugebiets entstand in der Max-
Opitz-Stralle durch die Wohngenossenschaft ,Einheit” eG
Chemnitz ein interessantes Umbauprojekt. Teilweise wurden
die straRenbegleitenden Plattenbauten komplett abgebro-
chen, teilweise sind drei oder vier Obergeschosse rickmon-
tiert worden. Die sanierten Wohnungen sind in Eigentums-
wohnungen umgewandelt und verduRRert worden. Auf einem
Teil der Rickbauflache entstanden neue Doppelhduser im
Einzeleigentum.
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Fallstudienkommune Crimmitschau

Sanierter Marktplatz von Crimmitschau

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

GroRere Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
12.581

nach Zensus 2011
2.165

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
17,2%

Die Grol3e Kreisstadt Crimmitschau befindet sich im Sud-
westen von Sachsen an der Landesgrenze zu Thiringen. Die
Stadt verfiigt Uber eine Untere Bauaufsichtsbehdrde sowie
eine Verkehrsbehdrde. Crimmitschau hat seit vielen Jahren
eine ricklaufige Einwohnerzahl und einen grundlegenden
Strukturwandel durchlaufen. Die Stadt bildet mit der Nach-
bargemeinde Dennheritz eine Verwaltungsgemeinschaft mit
Sitz in Crimmitschau.
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Demografische Entwicklung

In den Jahren von 1990 bis 2014 verlor Crimmitschau fast
ein Viertel seiner Einwohner. Die Anzahl der unter 20-)ah-
rigen und der Personen im Alter von 20 bis 49 Jahre haben
sich nahezu halbiert. Der Riickgang bei der Altersgruppe der
50- bis 65-)Jahrigen ist moderat, die Zahl der Senioren ist
leicht gestiegen.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Crimmitschau

Einwohner nach

Altersklassen 1990

30.000 |
I

I

25.000 _ I
|

|

20.000 |
5.256 |

15.000 _ :
I

10.000 _ 10.008 !
I

I

|

5.000 _
,

Gesamt 25.465

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Charakteristisch fiir den Immobilienbestand von Crimmit-
schau ist der sehr hohe Anteil an Gebauden, die vor 1919
gebaut wurden. Dementsprechend weniger Wohnungen
stammen aus der Nachkriegszeit. Ein Drittel aller Wohnungen
befindet sich in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil am Wohnungsleer-
stand in Gebaduden, die vor 1949 errichtet wurden. Dies sind
fast zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen. Auffallig
ist, dass in allen Baualtersklassen Mehrfamilienhausbestande
wesentlich starker von Wohnungsleerstanden betroffen sind.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Die Stadt hat sich erstmals im Rahmen des Bundeswettbe-
werbs Stadtumbau Ost im Jahr 2002 und durch die Bear-
beitung eines integrierten Stadtentwicklungskonzepts mit
dem Wohnungsleerstand beschaftigt. Den Verantwortlichen
vor Ort ist bewusst, dass die Stadt trotz bereits getatigter
Abrissmafinahmen vorrangig im Plattenbaubestand weiterhin
mit hohen Leerstanden kampft (Experteninterview Crimmit-
schau 2015).
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

I
I
I
I
I
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| 5.068
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I

I

6.212

19.180

Der Wohnungsleerstand ist eigentlich schon seit Ende der
1980er-]ahre ein Thema in Crimmitschau, damals vorran-
gig im Altbaubereich. Nach 1990 ist es gelungen, durch
die Ausweisung eines Sanierungsgebietes in der Innenstadt
sichtbare Fortschritte bei der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes und bei der baulichen Sanierung vieler Gebaude zu
erreichen. In den nérdlich und sudlich der Altstadt gelegenen
Grinderzeitvierteln gibt es drtlich hohe Wohnungsleerstande
mit erkennbaren negativen Ausstrahlungen, teilweise ist der
bauliche Zustand der 6ffentlichen Raume und Straf3en nicht
befriedigend.

Wegen der hohen Anzahl an Leerstanden hat die Stadt Crim-
mitschau mit Unterstiitzung des Freistaates Sachsen in den
Jahren 2014 bis 2016 eine Studie mit dem Thema ,Erfassung
von leerstehenden Problemimmobilien und Entwicklung von
Strategien zu deren Aktivierung" (Hoffmann.Seifert.Partner
2016) durchgefihrt. Raumlicher Bezug zur Erhebung war die
Gesamtstadt mit vorrangiger Konzentration auf Wohnimmobi-
lien. Die Bestandserfassung hat in Steckbriefform detaillierte
Aussagen zu Baujahr, rdumlicher Lage (Sanierungsgebiet/
Fordergebiet), Eigentimerstruktur, baulichem Zustand der
Immobilie, notwendigen SicherungsmaRnahmen sowie wei-
teren Bemerkungen zu moglichen Altlasten zusammengetra-
gen. Die erfassten Leerstande wurden anschliefend mit Daten



Wohnungsbestand Crimmitschau

Baualtersklassen

vor 1919 J

1919 bis 1948

12,8 1949bis1978 nlll ) 2,1
1979 bis 1990
2,2
1991 und spater \

8
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|

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=12.581 Zweifamilienhdusern
Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
Wohnungsleerstand Crimmitschau
Baualtersklassen

M vor 1919 J
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8,4 1949 bis 1978 Wl 0,7

1979 bis 1990
0,5
1991 und spater
1,6

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=2.165 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Gestaltung des o6ffentlichen Raumes im Sanierungsgebiet Altstadt

Leerstehende Gebdude in unmittelbarer Nachbarschaft zu

sanierten Objekten

aus dem Einwohnermeldeamt abgeglichen. Insgesamt gab es
163 komplett leerstehende Problemimmobilien in allen Bau-
zustandsstufen. In Abstimmung mit einem Begleitgremium
(bestehend aus Vertretern vom Sachsischen Staatsministerium
des Inneren, Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung, Sachsischer Stadte- und Gemeindetag) hat die Stadt
in einer zweiten Bearbeitungsebene anschlieRend 17 Modell-
falle ausgewahlt und die Eigentiimer kontaktiert. Bei einer er-
folgreichen Kontaktherstellung wurde dann versucht, gemein-
same Losungsansatze zum Umgang mit der Problemimmobilie
zu erarbeiten. Die abschlieRenden Erkenntnisgewinne der
Studie umfassen den grundlegenden Bedarf einer umfang-
reichen Grundlage sowie einer Analyse der stadtebaulichen
Ausgangssituation in den betroffenen Quartieren, um einen
zielgerichteten und effektiven Umgang mit Problemimmobilien
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Gebdude und 6ffentliche Raume in der Stdstadt sind erneuert

Street-Art-Graffiti an leerstehenden Gebauden

gewahrleisten zu kénnen. Das Pflegen der Kontakte zu den Ei-
gentimern und die stetige Aktualisierung aller Informationen
bezliglich der leerstehenden Immobilien bedirfen einer konti-
nuierlichen und ggf. auch rechtlichen Bearbeitung. Es wird ein-
geschatzt, dass eine verantwortliche Person als ,Kimmerer”
diese vielfaltigen und arbeitsintensiven Arbeiten unterstitzen
sollte (Hoffmann.Seifert.Partner 2016). Bei der Umsetzung
ist die Stadt bedingt durch die beschrankte Bearbeitungszeit
nicht weit gekommen, es gab bei einigen Modellfallen aber
Fortschritte.

Aktuell hat die Stadt verschiedene Fordergebiete ausge-
wiesen: Nordstadt (Stadtumbau Ost Programmteil Aufwer-
tung), Stidstadt (Sanierungsgebiet — auslaufend), Innenstadt
(Stadtumbau Ost Programmteil Riickbau), Karl Liebknecht
Siedlung (Stadtumbau Ost Programmteil Rickbau),
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Westbergstralle (Stadtumbau Ost Programmteil Riickbau)
und das Sanierungsgebiet Erweitertes Stadtzentrum (aus-
laufend). Im Rahmen dieser ausgewiesenen Gebiete wurden
Zuschisse an Privateigentimer zur Gebaudesanierung aus-
gereicht, 6ffentliche Raume aufgewertet und Rickbauten
finanziert.

Im Rahmen des abgeschlossenen EFRE-Fordergebietes
Nordstadt/Sahngebiet wurde beispielsweise das historisch
von Industrie gepragte Areal der ehemaligen ,Seifenluge”
aufgrund ruindser Bauzustande und langfristiger Leerstande
rickgebaut. Der Abbruch der Industriebrache ,Seifenluge”
ermdglichte die Neugestaltung des Schitzenplatzes als Erho-
lungs- und Freizeitanlage. Durch das Anlegen verschiedener
Nutzungsareale wie Griinbereiche mit Aufenthaltsqualitat,
Skateranlage sowie Spiel- und Fitnessbereich erhielt der
Schitzenplatz eine enorme Aufwertung. In unmittelbarer
Nachbarschaft wurden mehrere leerstehende Objekte mit
Street-Art-Graffiti gestaltet, um ein attraktiveres Erschei-
nungsbild zu erzielen.

Plettner & Brecht Immobilien GmbH 2015

Problematisch ist die Situation der ehemals stadtischen Woh-
nungsgesellschaft. Sie hat seit mehreren Jahren einen hohen
Wohnungsleerstand von zirka 28 Prozent, wodurch deren
wirtschaftliche Spielraume eingeschrankt sind. Die ortliche
Wohnungsbaugenossenschaft ist eher verhalten und zuriick-
haltend mit Abrissen.

Als sehr problematisch erweist sich der Umstand, dass mit
Fordermitteln von Bund und Land keinerlei vor 1919 errich-
tete Gebdude in Blockrandbebauung abgerissen werden
konnen, zumal sich die bauliche Situation der vielen Pro-
blemimmobilien in naher Zukunft kaum bessern dirfte und
Uber Versteigerungsanzeigen viele Objekte zu sehr geringen
Einstandswerten gehandelt werden, wie die beiden Anzeigen
modellhaft zeigen.

Im Jahr 2014 gab es in der Stadt vier Ersatzvornahmen zum

Abbruch von Gebauden, wo die Stadt als Untere Bauauf-
sichtsbehdrde aktiv wurde.
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Fallstudienkommune Dessau-RoRlau

Urbaner Kern Johannisviertel Dessau

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Oberzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Mittelstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
53.354

nach Zensus 2011
7.451

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
14,0%

Im Zuge der Gebietsreform in Sachsen-Anhalt haben sich
im Sommer 2007 die Stadte Dessau und RoRlau freiwillig
zusammengeschlossen und damit den Status als drittes
Oberzentrum und die Kreisfreiheit gesichert. Wohnungsleer-
stande sind erstmals Ende der 1990er-)ahre im Rahmen eines
Wohnungsbedarfskonzepts thematisiert worden, seitdem
ist der Stadtumbau eine Schwerpunktaufgabe der Stadt-
entwicklung. An der Internationalen Bauausstellung (IBA)
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Stadtumbau in Sachsen-Anhalt (2003-2010) hat die Stadt
mit dem Thema ,Urbane Kerne und landschaftliche Zonen”
teilgenommen und sich fur eine konzeptionelle Ausrichtung
der Stadtentwicklung positioniert. Kerninhalt und wesent-
licher Umsetzungsgegenstand war die raumlich-strukturelle
Konzentration auf nachhaltig gestarkte und leistungsfahige
Stadtquartiere bei gleichzeitiger Aufgabe von baulichen Nut-
zungen in zu gestaltenden urbanen Landschaftsziigen, die
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Dessau-Rof3lau

Einwohner nach

Altersklassen 1990
120.000 — |
I
|
100.000 I
|
|
80.000 _ 22.517 :
|
60.000 — :
48.599 |
40.000 — :
|

20.000 — 26.717
26.539
0 11.118

Gesamt 114.130

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2015.

zwischen den einzelnen ,Stadtinseln” als Verbindungsglied
und zur Aufwertung der Randzonen der Stadtquartiere ent-
stehen (Ministerium fir Landesentwicklung 2010). Beispiel-
hafte MaRnahme sind das identitatsstiftende Projekt ,Altes
Theater” mit einem angrenzenden Schulkomplex sowie ein
groRflachiger Rickbau von Wohn- und Gewerbebereichen
im Westen und Siden der Innenstadt.

Demografische Entwicklung

Die Anzahl der Einwohner hat seit der Wende um etwa 28
Prozent abgenommen, am hdchsten ist der Einwohnerrick-
gang mit fast 60 Prozent bei den unter 20-Jahrigen, sehr
stark verringerte sich auch der Anteil der 20- bis 49-Jah-
rigen. Die Anzahl der Senioren ist im betrachteten Zeitraum
hingegen um fast 50 Prozent gestiegen.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Die Stadt verfugt tUber einen vergleichsweise hohen Anteil
an Wohnungen der Baujahre 1919 bis 1948, jeweils zur
Halfte in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilien-
hausern (Durchschnitt neue Bundesldnder: 17,2 Prozent).
Fast jede zweite Wohnung entstand zu DDR-Zeiten und fast
ausschlieBlich in Mehrfamilienhdusern.
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

20.704

83.061

Zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen sind im DDR-
Mehrfamilienhausbestand. Relativ hoch ist auch der Leer-
stand in den zwischen 1919 und 1949 errichteten Mehr-
familienhausbestanden. Ein- und Zweifamilienhauser sind
vergleichsweise wenig betroffen.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Die Daten des Zensus von 2011 sind im Planungsamt (Ex-
perteninterview Dessau-RoRlau 2015) bekannt und decken
sich mit den eigenen Leerstandserhebungen, die im Rahmen
der Erarbeitung des integrierten Stadtentwicklungskonzepts
2013 erfolgten. Die Leerstande wurden damals durch eine
Datenbereitstellung der grolen Wohnungsunternehmen
sowie erganzende Begehungen erfasst. Es wurde eine Zu-
ordnung des Wohnungsleerstandes zu den groRen Woh-
nungsunternehmen und einer allgemeinen Kategorie Privatei-
gentimer vorgenommen. Bei den privaten Eigentiimern gibt
es keine fundierten Kenntnisse zu den Eigentimerstrukturen.

Im Rahmen des 2013 aufgestellten integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts wurde das Teilkonzept ,Wohnen
und Stadtumbau” als informell erganzender Fachplan er-
arbeitet. Zur Analyse und Untersuchung des genannten



Wohnungsbestand Dessau-Roflau

Baualtersklassen

~ vor 1919 J
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =53.354 Zweifamilienhdusern
Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
Wohnungsleerstand Dessau-Rof3lau
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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konzeptionellen Handlungsfeldes wurden unterschiedliche
Indikatoren verwendet, u.a. die Leerstandsbetroffenheit, um
konkrete Aussagen treffen zu kdnnen. Bei der Ermittlung
des kunftigen Wohnungsbedarfs und dem prognostizierten
Wohnungsiiberhang wurde eine raumliche Verteilung des
Leerstandes innerhalb des Stadtgefiiges abgebildet. Laut
INSEK sind die héchsten Leerstandsquoten in den Stadt-
bezirken Innerstadtisch Sid (28,2 Prozent) und Zoberberg
(26,9 Prozent) zu finden. Dies lasst sich zum einen durch
das Stadtumbaugebiet ,Landschaftszug” in Stud begriinden,
zum anderen durch den niedrigen Sanierungsstand in dem
in den 1980er-Jahren errichteten Wohngebiet ,Zoberberg”.
Des Weiteren sind die innerstadtischen Stadtbezirke Mitte
und Nord sowie die Stadtbezirke Stid und Rof3lau Gberdurch-
schnittlich von Leerstanden betroffen.

Die Prognosen besagen, dass in der Zukunft der Wohnungs-
leerstand im Geschosswohnungsbau starker zunehmen wird
und insbesondere in Quartieren mit stadtebaulichen Miss-
standen weiter ansteigen wird. Das INSEK beschreibt hierbei
neben madglichen Konsequenzen fir die Stadtentwicklung
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Leerstehendes Wohngebdude
im urbanen Kern
am Leipziger Tor

sowie des Erfordernisses eines kontinuierlichen Monitorings,
einen deutlichen Handlungsbedarf im Umgang mit Woh-
nungsleerstanden. Als weiterfihrende Malinahmen wird der
Rickbau von Gebaudeleerstanden empfohlen, bei gleichzei-
tiger Anpassung an gegebene Nachfrageverhaltnisse (Stadt
Dessau-RoBlau 2013a).

Die Steuerung von Wohnungsabrissen erfolgt im Wesent-
lichen Uber das Stadtentwicklungskonzept. Hier gab es bei
der kommunalen ,Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH"
und dem ,Wohnungsverein Dessau eG" eine Vielzahl von
Komplettabbriichen, die aus dem Programm Stadtumbau
Ost gefdrdert wurden. Auch einige private Eigentiimer haben
diese Forderung in Anspruch genommen. In einem experi-
mentellen Projekt wurde ein Plattenbau nach einer Riickmon-
tage von vier Geschossen zu acht privaten Reihenhausern
(Plattenbaukasten) umgebaut (Schmidt und Schmidt 2008).

Durch Testentwdrfe fir stadtebaulich wichtige Gebaude und
vertiefende planerische Untersuchungen etwa im Rahmen
von Studentenarbeiten versucht die Verwaltung L&sungen



Ruckbau leerstehender Wohneinheiten im Siiden der Innenstadt

Denkmalgeschitztes Ensemble Schwabehaus und Alte Backerei —
burgerschaftlich getragene Immobilienaktivierung

Plattenbaukasten Dessau, Zustand vor dem Umbau (2007) und nach dem Umbau (2010) - Fotos: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

fur erhaltenswerte Schlusselprojekte zu erarbeiten. Das
wahrend der IBA-Zeit aktive Flachenmanagement ist seit
2010 aus personellen Griinden eingestellt worden. Fir das
grof3flachige innerstadtische Stadtumbaugebiet gibt es keine
Vorkaufsrechtsatzung, ein gesamtstadtisches Konzept zum
Umgang mit den leerstehenden (Schrott-)Immobilien von
privaten Eigentiimern von Mehrfamilienhdusern existiert
nicht. SicherungsmaRnahmen an erhaltenswerten Altbau-
bestanden kamen vor allem bei burgerschaftlich getragenen
Aufwertungsprojekten zum Tragen (Jugendbauprojekt Vor-
Ort-Haus, Alter Wasserturm, Alte Backerei).

In dem im Jahre 2013 erarbeiteten ,Masterplan Innenstadt”
wird die Stadtumbau-Strategie mit dem Ziel, die Innenstadt
zu starken, im Dialog mit den beteiligten Wohnungsmarktak-
teuren verdichtet. Es werden Ziele und MaRnahmen fir ein
zukunftsorientiertes Handeln beschrieben. Die strategische
Vorgehensweise umfasst hierbei die Konzentration auf
Schlisselimmobilien, um eine impulsgebende stadtebauliche
Wirkungskette mit Anreizfunktion fiir weitere Entwicklungen
entfalten zu kénnen (Stadt Dessau-RoRlau 2013b).

Fallstudien - 89



Fallstudienkommune Landkreis Gorlitz

Blick vom Zittauer Johanniskirchturm ins Dreildndereck - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011

156.606 20.109

Wohnungsleerstand (absolut)
nach Zensus 2011

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
12,8%

Im Zuge der sachsischen Kreisgebietsreform im Jahr 2008
wurde der Landkreis aus dem ehemaligen Niederschle-
sischen Oberlausitzkreis, dem Landkreis Lébau-Zittau und
der bis dahin kreisfreien Stadt Gorlitz gebildet und ist heute
der drittgréRte Landkreis Sachsens. Er ist in Deutschland
der Landkreis mit der hochsten Leerstandsquote von zirka
13 Prozent. Im Landkreis gibt es neben der Stadt Gorlitz 13
weitere Kommunen mit mehr als 1.000 Einwohnern, die eine
Leerstandsquote von Uber zehn Prozent haben.
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Demografische Entwicklung

Der Landkreis Gorlitz (in seiner heutigen Ausdehnung) hat
von 1990 bis 2014 zirka 30 Prozent seiner Einwohner ver-
loren. Besonders auffallig ist die deutliche Abnahme der
Bevolkerung in der Altersgruppe unter 20 Jahre sowie im
Alter zwischen 20 bis 49 Jahre. Dagegen hat die Anzahl der
Senioren um 30 Prozent zugenommen.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Landkreis Gorlitz
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Ausmaf der Wohnungsleerstande

Etwas mehr als die Halfte der Wohnungen im Landkreis wur-
de vor 1949 errichtet, jeweils zur Halfte in Ein- und Zweifa-
milienhdusern und in Mehrfamilienhdusern. Demgegentiber
sind drei von vier Wohnungen in den Bestanden aus DDR-
Zeit in Mehrfamilienhdusern. Bei den nach 1991 errichteten
Wohnungen tberwiegen Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern. Insgesamt sind 40 Prozent aller Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern.

Besonders von Leerstanden betroffen sind die Altbaube-
stande, fast zwei Drittel aller Leerstandswohnungen sind vor
1949 errichtet worden. Die Wohnungsleerstande befinden
sich im Wesentlichen in Mehrfamilienhdusern, einzig bei den
vor 1919 gebauten Bestanden ist jede vierte Wohnung in
Ein- und Zweifamilienhausern.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Bei einer Fahrt durch den Landkreis wird der interessierte
Besucher schnell mit dem Thema konfrontiert. Nach Ein-
schatzung des Kreisvertreters (Experteninterview Landkreis
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

70.246

260.188

Gorlitz 2015) ist der Leerstand vor allem ein stadtebauliches
und strukturelles Problem in den Ortskernen, wo es einen
hohen Anteil an historischer Bebauung gibt. Es muss davon
ausgegangen werden, dass es in dem weitgehend landlich
gepragten Kreis teilweise eine extreme Zunahme an Leer-
standen geben wird, wenn nicht gegengesteuert wird. Im
Moment wird dies schon bei den Ladenleerstanden in den
kleineren Orten sichtbar.

Da die Stadte und Gemeinden im Rahmen der Selbstverwal-
tung die Planungshoheit ausliben, kann sich der Landkreis
nur Uber raumordnerische Mallnahmen oder im Rahmen der
Genehmigung von Flachennutzungsplanen auf eine gezielte
Innenentwicklungsstrategie und den Verzicht von Baulandaus-
weisungen orientieren. Parallel dazu versucht der Landkreis,
die Kommunen Uber eine aktive Kommunikationsstrategie fur
das Thema Leerstand und demografischer Wandel zu sensi-
bilisieren. Von den 53 Kommunen im Landkreis sind etwa ein
Drittel offen fur neue Themen und Entwicklungen, ein Drittel
bedingt ansprechbar. Viele, vor allem kleinere Gemeinden,
sind mit dem demografischen Wandel und dem anstehenden
stadtebaulichen Umbau Uberfordert, sowohl was die perso-
nelle Ausstattung betrifft als auch die verfiigbaren finanziellen
Mittel.



Wohnungsbestand Landkreis Gorlitz
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Wohnungsleerstand Landkreis Gorlitz
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Zittau — gelungene Altstadtsanierung - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Der Kreisvertreter pladiert dafir, vor allem in den Regio-
nalplanen, Grundsatze zur Flacheninanspruchnahme und
zur Innenentwicklung klarer festzuschreiben und auch zu
vollziehen. In den Gemeinden muss eine alternative Entwick-
lungsplanung vorgenommen werden und man muss sich klar
werden, was ein Verlust wertvoller stadtebaulicher Struk-
turen und damit eigentlich erhaltenswerter Stadtbilder fir
die Aufenwahrnehmung und das Image der Orte bedeuten
wirde. Hier seien eine tabulose Diskussion und eine Offen-
heit gerade auch fur den Rickbau notwendig. Die Dramatik
der Situation sei im Moment jedoch nicht allen Gemeinden
voll bewusst.

Das Stadtumbauprogramm Ost kann in den gréReren Stad-
ten Gorlitz, WeiBwasser, Niesky, Zittau und Lébau helfen,
den Wohnungsleerstand zu reduzieren. In den Dorfern greift
die EU-Forderung fir den landlichen Raum (ILE/LEADER),
gegenwartig wartet man auf den Beginn der neuen Forder-
periode. Uber ein Brachflichenprogramm (Landesprogramm)
gibt es die Mdglichkeit, gezielt Gebdaude aullerhalb von
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Lébau — Investition in den 6ffentlichen Raum Marktplatz mit
historischem Rathaus - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

festgelegten Stadtumbaugebieten abzureilen, wenn eine
bauliche Nachnutzung fir die nachsten zehn Jahre ausge-
schlossen werden kann. Angesichts der vielfach sehr kleintei-
ligen Eigentimerstruktur und einer Zunahme an herrenlosen
Grundstlcken sind vor Ort sehr viele Eigentumsfragen zu
klaren, was viele Orte nicht leisten konnen. Der Vorschlag,
im Landkreis einen Umbaubeauftragten (analog zur Gleich-
stellungsbeauftragten) einzusetzen, muss mit viel Sensibilitat
verfolgt werden, da der Kreis keinen Eingriff in die kommu-
nale Selbstverwaltung vornehmen wird.

Das Amt flr Kreisentwicklung erarbeitet in Kooperation
mit der Hochschule Zittau/Gorlitz eine Strategie fir die
zukunftsorientierte Ausrichtung des Landkreises. Hierbei
geht es vorrangig um generelle Leitsatze sowie Aussagen
zu strategischen Planungen, die die kiinftigen Entwicklungen
bestimmen sollen. Deutlich wird, dass eine grundlegende
Strategie oder konzeptionelle Uberlegungen zum Umgang
mit den Wohnungsleerstanden noch zu entwickeln ist.



Zittau — Burgerprojekt zur Wiederbelebung der ehemaligen Zittau — typische Leerstandssituation in einer Altstadtgasse
Mandaukaserne - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Seifhennersdorf - Leerstandsobjekte Wohnen und Gewerbe Seifhennersdorf — leerstehende Schlisselimmobilien Bahnhof
im Ortskern - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung und Postamt - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Fallstudienkommune Stadt Gorlitz

Postplatz in Gorlitz

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Oberzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Mittelstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Keine eindeutige
Entwicklungsrichtung

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
39.979

nach Zensus 2011
6.966

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
17,4%

Die Stadt Gorlitz befindet sich im Osten der Bundesrepublik
an der Neife und bildet mit der polnischen Nachbarstadt
Zgorzelec heute eine deutsch-polnische Doppelstadt. Die
Stadt wurde als preul3ische Beamten- und Pensionarsstadt
fir etwa 100.000 Einwohner geplant. Der historische Bau-
bestand in der Altstadt und den angrenzenden Grinder-
zeitvierteln ist flachenhaft erhalten, denn es gab so gut wie
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keine Kriegszerstérungen in Gorlitz. In der Altstadt, die als
Flachendenkmal unter Schutz steht, lebten zur Wendezeit
1990 nur noch etwa 300 Einwohner und der Verfall war im
Altstadtbereich und den Grlinderzeitvierteln sehr weit fort-
geschritten.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Gorlitz Stadt

Einwohner nach
Altersklassen 1990
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Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

Demografische Entwicklung

Die Stadt Gorlitz sieht sich seit 1990 mit einer starken Bevdl-
kerungsabnahme konfrontiert, was gleichzeitig zu einer sin-
kenden Wohnraumnachfrage sowie einer resultierenden Zu-
nahme der Wohnungsleerstande fihrte. Im Bezugszeitraum
1990 bis 2014 verlor die Stadt Gber 20.000 Einwohner und
somit zirka 35 Prozent ihrer urspringlichen Einwohnerstar-
ke. Besonders stark abgenommen hat die Anzahl der unter
20-Jahrigen um fast 10.000 Personen. Einzig die Anzahl der
Senioren hat gegen den Trend zugenommen. In den letzten
Jahren hat sich die Einwohnerzahl stabilisiert.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

In Gorlitz sind fast 40 Prozent aller Wohnungen vor 1919
entstanden, der Altbaubestand liegt damit deutlich Gber dem
Durchschnittswert der neuen Bundeslander von zirka 25 Pro-
zent. Etwa ein Drittel aller Wohnungen wurden zwischen
1949 und 1990 errichtet, der Anteil an Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern ist mit knapp 13 Prozent gering,
ebenso wie der Anteil seit 1991 neu erbauten Wohnungen.

Fast zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen sind vor
1949 errichtet worden, ein Drittel des Leerstandes ist in
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

12.689

54.193

DDR-Bestanden. So gut wie nicht betroffen von Leerstan-
den sind Ein- und Zweifamilienhauser.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Die Stadt Gorlitz ist ein sehr bekanntes stadtebauliches Fla-
chendenkmal mit groRen Altbaubestanden. Viele bereits sa-
nierte Fassaden zeigen den deutlichen Sanierungsfortschritt
der letzten 25 Jahre. Besonders auffallend ist das an vielen
Stellen in der Stadt anzutreffende direkte Nebeneinander
von sanierten, dann meistens auch weitgehend vermieteten
Objekten, und Gebauden, die unsaniert und weitgehend un-
genutzt sind.

Nach Einschatzung des lokalen Gesprachspartners (Exper-
teninterview Gorlitz 2015) gab es schon zur Wendezeit in den
Grinderzeitvierteln mindestens 20 Prozent Wohnungsleer-
stand, die Altstadt und die Nikolaivorstadt standen fast kom-
plett leer. Man hoffte zunachst, durch eine behutsame Stadt-
erneuerung und die Sanierung des Gebdudebestandes den
Leerstand zu reduzieren. Der Wohnungsleerstand als struk-
turelles Problem wurde erstmals um das Jahr 2000 6ffentlich
thematisiert. Das INSEK wurde anschlieRend im Jahr 2001
durch den Stadtrat beschlossen. Mit dem Bundeswettbewerb
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Stadtumbau Ost im Jahr 2002 wurde sich dem Thema im Rah-
men der kommunalpolitischen Agenda weiter angenommen.

Ein Problem war jedoch, dass sich die groRen Wohnungsun-
ternehmen dem Thema lange Zeit verschlossen haben. Neben
der kommunalen Gesellschaft, fir etwa 10.000 Wohnein-
heiten inklusive verwalteter Wohneinheiten zustandig, gibt
es zwei Genossenschaften mit je 5.000 bis 6.000 Wohnein-
heiten. Wahrend die kommunale Gesellschaft im Zuge der
Altschuldenhilfe gemaR Altschuldenhilfegesetz (AHG) bei
Wohnungsabrissen noch bestehende Altverbindlichkeiten
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Direkte Nachbarschaft sanierter und
komplett leerstehender Gebaude

Sicherung von Leerstandsobjekten
als erfolgreiche Ubergangsstrategie

erstattet bekam, traf dies fur die Wohnungsgenossenschaften
nicht zu, wodurch das Thema Wohnungsabriss fir sie lange
kein Thema war. Die Leerstande bei den Genossenschaften
haben in den letzten Jahren deutlich zugenommen, ab 2007
gab es erste Abrisse bei den Genossenschaften. Die Genos-
senschaften haben ihre Bestande im Wesentlichen in den
peripheren Plattenbaugebieten Konigshufen, Rauschwalde
und Weinhiibel, die kommunale Gesellschaft hat etwa 70 Pro-
zent der Wohnungsbestande in den peripheren Siedlungen
und 30 Prozent im Innenstadtbereich.



Dem stadtischen Vertreter sind sowohl Anzahl und raumliche
Verteilung der vorhandenen Leerstande in der Stadt genau
bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Daten der
Zensuserhebung 2011 positiver aussahen, als die Wirklich-
keit damals war. Die groflen Wohnungsunternehmen hatten
wahrscheinlich ihre stillgelegten und spater zum Riickbau
vorgesehenen Wohnungen nicht als Bestandswohnungen
angegeben. In Wirklichkeit ware der Wohnungsleerstand
damals signifikant hoher gewesen.

Die 2012 vom Stadtrat beschlossene Fortschreibung des
INSEK enthalt innerhalb des Fachkonzepts ,Wohnen" fun-
dierte Aussagen Uber die zum Zeitpunkt der Erstellung vor-
handene Leerstandssituation innerhalb des Stadtgebiets.
Die Ermittlung der Leerstandsentwicklung diente hierbei
als MessgrofRe fir das resultierende und erforderliche
Rickbauvolumen. Die Stadtverwaltung erfasst mit Hilfe
von gefdrderten Arbeitnehmern seit 2001 alle zwei Jahre
die Wohnungsleerstande in der gesamten Stadt. Damit hat
die Stadt (iber alle Stadtbereiche einen sehr guten Uberblick
und kann die Entwicklung des Leerstandes und die Veran-
derung der Bewohnerschaft genau abbilden. Mittels einer
eigenen kommunalen Statistikstelle knnen mogliche und re-
ale Wohnungsuberhange konkretisiert und statistisch erfasst
werden. Die Leerstandserhebungen deuten darauf hin, dass
der Leerstand in den letzten Jahren spirbar abgenommen

Leerstehende Plattenbauten im
Privatbesitz am Siedlungsrand

hat, was vor allem durch die hohe Anzahl an riickgebauten
Wohneinheiten zustande gekommen ist. Neben den Erhe-
bungen auf Stadtteilebene wurde der Leerstand zusatzlich
nach sanierten und unsanierten Wohnungen (in der Kern-
stadt) untersucht. Demnach konzentriert sich der Leerstand
in den unsanierten Wohnungsbestanden. Die randstadtischen
Stadtteile Kdnigshufen, Weinhtbel, Rauschwalde und Ha-
genwerder sind von einem Bevodlkerungsriickgang sowie der
resultierenden sinkenden Wohnraumnachfrage betroffen.

Im Fachkonzept ,Wohnen" werden im Sinne der Reduzie-
rung des Wohnungsleerstandes sowie dem damit verbun-
denen Ruckbau von leerstehenden Wohneinheiten konkrete
Zielwerte bestimmt, die eine quotenhafte Reduzierung der
Leerstande bis 2020 sowie die Anzahl rickzubauender
Wohnungen festsetzen. Daruber hinaus enthalt das Fach-
konzept zusammenfassende Bilanzierungen der einzelnen
Stadtteile mit konkreten Aussagen zum Wohnungsbestand,
untergliedert in Eigentimerstrukturen und leerstehende
Wohneinheiten, welche wiederum differenziert wurden nach
WohnungsgrofRen, Baualter, Gebaudetyp und Bauzustand
(Stadt Gorlitz 2010). Es wird deutlich, dass die konzeptionelle
Ausrichtung und anzustrebende stadtebauliche Entwicklung
den Aspekt der Leerstandsbewaltigung und Leerstandsredu-
zierung thematisch nicht nur aufgreift, sondern als eigen-
standigen Schwerpunkt im Fokus hat. Die fir die Festsetzung
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Rickbau von sechs auf vier Vollgeschosse

von Zielen und die Umsetzung von MaRnahmen notwendi-
gen Daten- und Prognosegrundlagen wurden ermittelt und
zielgerichtet fir den weiteren Entwicklungsprozess genutzt.

Die Stadt verfolgt eine klare Doppelstrategie: Zum einen wird
ein gezielter Rickbau von auRen nach innen angestrebt. Zum
anderen verfolgt die Stadt eine bewusste Altbauaktivierungs-
strategie, mit der zentrale Altbaubestdande gestarkt und hier
der Wohnungsleerstand durch Gebaudesanierung reduziert
werden soll. Daflr sind die entsprechenden Forderkulissen
vorhanden, trotz enger Haushaltslagen werden Stadte-
baufdrderungsmittel in groBem Umfang zur Unterstiitzung
von privaten MaBnahmen und zur Gestaltung der 6ffentlichen
Raume eingesetzt.

Die Stadt wirbt stetig fur die Innenstadt, sie nutzt zum Bei-
spiel einen seit vielen Jahren veranstalteten ,Tag der offenen
Sanierungstir” und auch den ,Tag des offenen Denkmals”
hierflr erfolgreich. Beide Tage werden sehr gut von den Ein-
heimischen aber auch von Ortsfremden besucht.

Zudem wurde das Sicherungsprogramm vom Stadtumbau
Ost genutzt, bislang sind etwa 350 Projekte gesichert wor-
den. Hinsichtlich der Eigentimerschaft wird eingeschatzt,
dass bis zu 80 Prozent der Eigentiimer von leerstehenden
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Rickbau von sechs auf drei Vollgeschosse

Immobilen nicht vor Ort sind und es schwierig ist, diese ein-
zubinden. Ein aktives Leerstandsmanagement ist im Moment
nicht vorhanden, dartber wird aber im Rahmen des Stadt-
entwicklungskonzepts immer wieder nachgedacht. Die Stadt
versucht, neuen Eigentliimern oder Investoren Sicherheit fiir
deren Handeln zu geben, etwa Uber vertiefende Blockkon-
zepte oder Uber die Definition von Gebietskulissen. Es gibt
zudem Kontakte zu mehreren Bautragern, mit denen sehr
kooperativ an der Leerstandsbeseitigung gearbeitet wird.
In den letzten Jahren kann man positive Ergebnisse in der
Altstadt und im Nikolaiviertel sowie in den Griinderzeitge-
bieten wahrnehmen, welche deutliche Wanderungsgewinne
vorzuweisen haben. Es gibt eine positive Stadtumlandwan-
derung und vor allem Zuzug in die Altbaubestande. Hier
hat das Projekt ,Probewohnen Altstadt”, ins Leben gerufen
durch das Gorlitz-Kompetenzzentrum, bei dem interessierte
Mieter eine Woche kostenlos eine Altstadtwohnung ,testen”
konnten, beigetragen. Weitergefiihrt wurde das Projekt durch
die stadtische Wohnungsbaugesellschaft ,KommWohnen".
Dariiber hinaus hat ebenfalls die deutschlandweite Werbung
fur Gorlitz als ,Pensionopolis” zu Erfolgen gefiihrt.

Der Prognosehorizont des Stadtentwicklungskonzepts sieht
weitere Bevdlkerungsumschichtungen zulasten der randstad-
tischen Peripherie vor. Neben einigen Komplettabbriichen



Rickbau Plattenbau bis auf das Kellergeschoss und Neubau

Laubenganghaus

haben die Wohnungsunternehmen durch Geschossreduzie-
rung von sechs auf drei Vollgeschosse den Leerstand mini-
miert. Der geschossweise Riickbau verfolgt dabei das Ziel,
die bei den Bewohnern nachgefragten Geschosswohnungs-
bestande in den kleiner werdenden GrofRwohnsiedlungen wei-
ter anzubieten. Die Bestande werden von der KommWohnen
schrittweise durchgreifend modernisiert und neue und groRe
Balkone angebaut. Die Erdgeschosswohnungen werden, wo
maoglich, um einen Mietergarten erganzt. Das Leitbild ist hier
eine gartenstadtische Stadtrandsiedlung mit einem hohen
Grunanteil.

Im Siiden des Stadtgebietes in Weinhiibel wurde ein Plat-
tenbau bis auf die Erdgeschossebene riickmontiert und
anschlieBRend auf dem Keller ein neues, dreigeschossiges
Gebdude mit Neubaustandards erbaut. Der Neubau hat ver-
schiedenste Wohnungsgrof3en, Mietergarten an den Erdge-
schosswohnungen, grofie Balkone in den Obergeschossen
und ist weitgehend barrierefrei. Alle Wohnungen in den
Obergeschossen sind barrierefrei Gber einen Aufzug und den
Laubengang erschlossen. Die Gorlitzer scheinen allerdings
mit dem angebotenem Preis-Leistungs-Verhaltnis und vor
allem der Laubengangerschliefung zu hadern, denn mehrere
Wohnungen sind noch nicht vermietet.

Sanierte und vollstandig genutzte Hauser

Offen ist die Frage, ob sich die Doppelstrategie der Stadt
allein mit einem Rickbau in den peripheren Stadtteilen
fortsetzen lasst und die Zuzige in die Innenstadt weiter auf
einem hohen Niveau verbleiben. Weitere Abbriiche voraus-
gesetzt, bleibt immer noch auf absehbare Zeit ein hohes
Delta an leerstehenden Wohnungen. Dem soll jedoch aktiv
begegnet werden, woflr die Stadt Gorlitz im Juni 2016 eine
sogenannte ,Stadtumbau-Matrix" beschlossen hat. Damit
hat sich die Stadt ein Instrument geschaffen, mit dessen
Hilfe historische Gebaudebestande auf ihre Weiterentwick-
lungsmadglichkeiten hin untersucht werden sollen. In nicht so
nachgefragten Griinderzeitgebieten konnten neue Nutzungen
und Wohnformen angesiedelt werden und damit die Woh-
nungsleerstande abgebaut werden. Grundprinzip ist aller-
dings die Erhaltung der fir Gorlitz typischen geschlossenen
Bebauungsstruktur.
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Fallstudienkommune Grimmen

Erneuerter Altstadtbereich in Grimmen

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Kleine Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
5.971

nach Zensus 2011
781

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
13,1%

Die mecklenburg-vorpommerische Stadt Grimmen im Land-
kreis Vorpommern-Rlgen ist eines der 18 Mittelzentren des
Landes. Grimmen liegt relativ zentral zwischen den Stadten
Greifswald und Stralsund und ist damit Teil der Entwicklungs-
achse ,Hamburg/Libeck — Wismar — Rostock — Stralsund/
Greifswald — Stettin”. Sehr gut angebunden an das Uberre-
gionale StraRennetz ist die Stadt durch die Nahe zur Bun-
desautobahn A20 und den Riigenzubringer am sogenannten
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,Pommerndreieck” (Stadt Grimmen 2015:8). Die Stadt Grim-
men blickt auf eine Uber 750 Jahre alte Geschichte zurick.
Einen besonderen Einfluss auf die Entwicklung der Stadt
Grimmen hatte die Ansiedlung der ,VEB Erdol und Erdgas” in
den 1960er-Jahren. Wahrend der darauffolgenden Jahre er-
fuhr die Stadt eine deutliche Steigerung ihrer Bevolkerungs-
zahl, welche im Jahr 1989 ihren Hohepunkt mit Gber 14.000
Einwohnern erreichte. Im Zuge des Bevolkerungswachstums



F e
Stralsund 4~ f

bk
i A\
1\

R

b - b

Hcross LEHMHAG

\ GRIMMEN |

/L
ol ;
=Sl
i

Siidwest . o'

L n
A

N

b
-..-:Lt.-=l=3”’:: Demnin

Demnin .|,

Karte Grimmen

N 0 500 1.000m Bahnhof Rathaus

Quelle - DTK 25 © GeoBasis-DE/M-V 2017
bearbeitet durch die TU Kaiserslautern

- Fallstudien - 105



Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Grimmen

Einwohner nach

Altersklassen 1990
15.000 |
|
|
12.000 \
2.855 |
|
9.000 — :
|
|
6.000 _ 6.180 :
|
|

3.000 3.125
3.671
0 1.388

Gesamt 14.122

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2015.

entstanden neue Stadtteile (z.B. Stadtteil Sidwest fir 8.000
Einwohner). Viele der damals zugezogenen Einwohner haben
auch heute noch ihren Wohnsitz in Grimmen. Durch den Zu-
sammenbruch der Planwirtschaft im Zuge der Wiedervereini-
gung kam es zur SchlieBung vieler groRRer Betriebe, zeitweise
stieg die Arbeitslosigkeit auf bis zu 20 Prozent.

Demografische Entwicklung

Die Stadt Grimmen hat in den letzten Jahren eine deutliche
Verminderung der Einwohnerzahl zu verzeichnen. Lebten
1990 noch rund 14.000 Personen in Grimmen, so ging die
die Anzahl der Einwohner bis zum Jahr 2014 auf zirka 10.000
Bewohner zurlick. Dies entspricht einer prozentualen Abnah-
me der Bevdlkerungszahl von rund 30 Prozent.

Bei der Betrachtung der Zusammensetzung der Bevolke-
rung Grimmens nach Altersklassen zeigen sich deutliche
Veranderungen. Wahrend sich die Anzahl der Senioren fast
verdoppelte, reduzierte sich der Anteil der Personen unter
20 Jahre sowie der Bewohner zwischen 20 bis 49 Jahre um
fast 50 Prozent.
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

I
I
]
I
I
]
I
I
I
|
1
. 2.587
I

I

|

I

9.960

Ausmaf der Wohnungsleerstande

In Grimmen gibt es vergleichsweise sehr wenige Wohnungen,
die vor 1949 errichtet wurden. Uber zwei Drittel aller Woh-
nungen entstand zu DDR-Zeiten, fast 50 Prozent aller Woh-
nungen wurden zwischen 1949 bis 1978 errichtet. Hier do-
minieren Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Fast drei Viertel aller leerstehenden Wohnungen befinden
sich in Gebauden der Baualtersklasse 1949 bis 1978. Auf-
fallend ist, dass sich der Leerstand nahezu ausnahmslos auf
die Mehrfamilienhausbestande konzentriert.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Der historische Altstadtkern von Grimmen weist einen hohen
Sanierungsstand auf; es gibt hier eine Vielzahl an kleinen Ein-
zelhandlern. Leerstande im Wohn- sowie im Gewerbesektor
gibt es nur vereinzelt. Dies ist ein Ergebnis einer erfolgreichen
Sanierungsmaflnahme seit Beginn der 1990er-)ahre (Stadt
Grimmen 2015: 22f.). Das umfassende Sanierungsverfahren
ermdoglichte es, gemeindliche Vorkaufsrechte geltend zu ma-
chen. Die Objekte wurden in das Treuhandvermdgen uberfihrt,
einer Teilsanierung unterzogen und dann weiterverkauft.



Wohnungsbestand Grimmen

Baualtersklassen

2,1 \ J- 4.4
vor 1919
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,

Wohnungsleerstand Grimmen

Baualtersklassen
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Ganz anders stellt sich die Situation in den randstadtischen

Plattenbaugebieten dar. Nach der Wiedervereinigung be-
gannen die Wohnungsunternehmen mit einer umfangreichen
Modernisierung (Anbau von Balkonen) und der energetischen
Sanierung ihrer Wohnungsbestande. Die Bestande wurden
fast vollstandig durchsaniert. Hieraus resultiert eine eher
geringe Bereitschaft der Wohnungsunternehmen, strukturell
leerstehende Gebdude abzubrechen.

Die Stadt Grimmen hat sich erstmals im Jahre 2002 bei der
Erarbeitung ihres integrierten Handlungskonzepts im Rahmen
des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost" mit der Thematik
leerstehender Immobilien auseinandergesetzt. Damals lag der
Fokus zunachst auf entsprechenden Riickbauvorschlagen. Es
wurde ein direkter Dialog mit der stadteigenen Wohnungsbau-
gesellschaft sowie der ortsansassigen Genossenschaft ange-
strebt. Die Umsetzung erfolgte allerdings nur schleppend, nur
sehr wenige RickbaumalRnahmen wurden seitdem tatsachlich
umgesetzt. Die wenigen AbbruchmalRnahmen folgten weniger
stadtebaulichen Prinzipien, sondern eher wohnungswirtschaft-
lichen Notwendigkeiten.

Im Jahr 2015 hat die Stadt Grimmen ihr integriertes Stadt-

entwicklungskonzept aktualisiert und fortgeschrieben. De-
taillierte Leerstandsdaten wurden in diesem Zusammenhang

108 - Fallstudien

Leerstehendes Wohnobjekt
in der Innenstadt

fur die Genossenschaft sowie die stadteigene Gesellschaft
erhoben. Hierbei wurden flr die eben genannten Bestande
auch die raumlichen Schwerpunkte des Leerstandes ermittelt.
Maflnahmenvorschlage zum Rickbau wurden dabei recht
allgemein gehalten. Laut Aussage der Amtsleiterin habe man
aus der Umsetzung der vorangegangenen Konzepte gelernt
und sich dazu entschieden, dass eine Gebietsdifferenzierung
ohne die Angabe detaillierter MaBnahmen geeigneter sei (Ex-
perteninterview Grimmen 2015).

Fir den Bereich privater Immobilien wurden allerdings keine
derart detaillierten Daten in Bezug auf raumliche Schwer-
punktsetzung oder gar Eigentumsverhaltnisse aufgenommen.

Als potenzielle ,Leerstandsgebiete” werden insbesondere
das Wohngebiet ,Stdwest” sowie das Gebiet ,Stralle der
Befreiung" angefihrt.

Hierbei handelt es sich um Mietwohnungsbestande mit bis
zu funfgeschossiger Bauweise. Hier waren weniger Kom-
plettabbriiche als ein punktueller Rickbau verbunden mit
Geschossreduzierungen sowie erganzenden Aufwertungs-
malnahmen der Freirdume notwendig. In den Randlagen
der Wohngebiete kann sich die Stadt allerdings durchaus
auch einzelne Komplettabrisse vorstellen.



Von Leerstand betroffene
Geschosswohnungsbestande

In den 1990er-Jahren
sanierte Wohnbauten

Generell sehen die stadtischen Akteure die Entwicklung der
Stadt Grimmen als recht positiv an. Neben der verkehrsgins-
tigen Lage, die Vorteile fir Unternehmen birgt, sprechen eine
gut aufgestellte Gesundheits- und Bildungsinfrastruktur und
attraktive Wohnangebote fiir das Mittelzentrum. Hierdurch
kdénne Zuzug aus dem Umland generiert werden und somit
die Einwohnerzahl der Gemeinde stabilisiert und mittelfristig
steigen. Die Stadt verfolgt aktiv eine ,Anwerbungsstrategie”
neuer Bewohner aus dem landlichen Umfeld. Potenzielle
Neuburger erhalten von der Verwaltung ein ,rundum sorglos

Paket". Eine Uberschaubare Verwaltung und die flr eine

Kleinstadt typischen engen Kontakte zwischen den verschie-
denen Akteuren sind sehr forderlich. Die Verwaltung selbst
versteht sich ausdrucklich als ,Dienstleister des Blrgers”.

Die libergeordnete Strategie der Gemeinde, die Altstadt zu
starken und als lebendiges Zentrum der Region zu etablieren,
scheint aufzugehen. Offen ist die Frage, ob sich die rand-
stadtischen Wohngebiete aus DDR-Zeiten ebenso erfolgreich
entwickeln werden.
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Fallstudienkommune Grof8 Luckow

Neu errichtetes Gemeindezentrum und Sitz der freiwilligen Feuerwehr in GroR Luckow

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Stark schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
148 56

Wohnungsleerstand (absolut)
nach Zensus 2011

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
37,8%

Die Gemeinde Grof3 Luckow befindet sich im Osten des
Landes Mecklenburg-Vorpommern im Landkreis Vorpom-
mern-Greifswald an der Landesgrenze zu Brandenburg.
Grof Luckow ist ein ehemaliges Gutsdorf, zu DDR-Zeiten
pragten ein grofles volkseigenes Gut sowie eine LPG den
Ort. Die Kommune ist trotz ihrer geringen Einwohnerzahl von
etwa 200 Personen eine eigenstandige politische Gemeinde,
verwaltungstechnisch ist sie dem Amt Uecker-Randow-Tal
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zugeordnet. Heute pragt nur noch ein landwirtschaftlicher
Betrieb das Leben im Dorf, der Nachfolgebetrieb der LPG die
Agrargenossenschaft Grof3 Luckow e.G.

Demografische Entwicklung

Die Landgemeinde GroR Luckow hat in den letzten 25 Jah-
ren fast 45 Prozent ihrer Bevolkerung verloren, wobei der
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Grof3 Luckow

Einwohner nach
Altersklassen 1990

400
350 _
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150 141

100 _
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0
Gesamt 363

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern 2015.

Ruckgang alle Altersklassen betrifft. Vergleichsweise mo-
derat war der Rickgang der Anzahl der Senioren.

Ausmaf der Wohnungsleerstiande

Die Gemeinde GroR Luckow verfiigt als kleine Gemeinde Uber
einige Besonderheiten. Es gibt einen vergleichsweise hohen
Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (fast 50 Pro-
zent) und nur sehr wenige vor 1919 errichtete Wohnungen.
Vergleichsweise hoch ist der Anteil an Wohnungen, die zwi-
schen 1919 und 1949 und zu DDR-Zeiten entstanden sind.
Zudem fallt auf, dass seit dem Ende der DDR keine neuen

Leerstehende Mietwohnungsbestande der ehemaligen Gutsarbeiter in
schlechtem Sanierungszustand
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I

: 51 20 bis 49 Jahre

: 67 50 bis 65 Jahre

! ilter als 65 Jahre

203

Wohnungen gebaut wurden. Nach Aussage des Blrgermeis-
ters entstand nach der Zensuserhebung 2011 vor wenigen
Jahren das erste neuerrichtete Haus seit 1990.

Leerstehende Wohnungen befinden sich uberwiegend in
Mehrfamilienhdusern und Gebauden der Baujahre 1919 bis
1948 sowie 1949 bis 1978.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Der Leerstand in der Gemeinde konzentriert sich auf die Miet-
wohnungsbestande des volkseigenen Gutes, die Wohngebau-
de sind von der Treuhandanstalt an Hamburger Investoren
verkauft wurden.

Die ebenfalls in der Vergangenheit verduRerten sogenann-
ten ,Schnitterkasernen” wurden hingegen saniert und sind
heute bewohnt.

Dem ehrenamtlichen Biirgermeister sind die Daten aus der
Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus
2011 nicht bekannt (Experteninterview Gro3 Luckow 2015).
Er kennt allerdings alle leerstehenden Gebdude und die da-
mit zusammenhangenden Geschichten, auch war die Leer-
standsproblematik immer wieder ein Thema im Gemeinderat.



Wohnungsbestand GroR Luckow
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Wohnungen in
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Wohnungsleerstand GroR Luckow
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Quelle - Eigene Darstellung auf
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Die Gemeinde befindet sich momentan in der Haushaltssa-
nierung, wodurch sie finanziell nicht in der Lage ist, selbst
einen Beitrag zur Verminderung der Leerstande zu leisten.
Die Gemeinde versucht, durch Briefe an die Eigentimer
leerstehender Immobilien heranzutreten, um sie auf deren
Eigentimer- und Anliegerpflichten aufmerksam zu machen.
Die Gemeinde ist eher passiv und in der Beobachterrolle und
hofft, dass die Eigentimer bald tatig werden.

r 1979 bis 1990 N
r 1991 und spater \

Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

in Prozent
N =56

Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

Nach der Wiedervereinigung kam es in GroR Luckow zu einer
,Zweiteilung" der Dorfgemeinschaft. Neben aktiven Birgern
im Arbeitsleben gibt es viele Bewohner, die auf Sozialleis-
tungen angewiesen seien und sich aus dem Dorfleben zu-
rickgezogen hatten. Dariiber hinaus bewirkten die Bevdl-
kerungsverluste eine Ausdinnung der Infrastruktur in GroR
Luckow. Schule, Kindertagesstatte und Nahversorger wurden
geschlossen, als Dorfmittelpunkt bleiben die Kirche und das
Gemeindezentrum mit Feuerwehr.
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Fallstudienkommune Kitzscher

Reste vom Kraftwerk Thierbach nach dessen Teilsprengung (Sommer 2015)

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Kleine Kleinstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
3.352

nach Zensus 2011
579

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
17,3%

Die Stadt Kitzscher liegt im Stdraum Leipzig im gleichna-
migen Landkreis. Die Stadt wuchs wie viele Orte der Regi-
on infolge grof¥flachiger Braunkohletagebaue und darauf
stofflich aufbauender Anlagen der Grundstoffchemie und
von GroRkraftwerken (Kraftwerk Thierbach) ab den 1930er-
Jahren von einem kleinen Heideddrfchen zu einer eigenstan-
digen Industriegemeinde. Die Stadt hatte damals erhebliche
Einwohnergewinne; es gab mehrere Siedlungserweiterungen
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in Form einer Bergmannssiedlung (1930/40er-Jahre) sowie
schrittweise weiterer Baugebiete der 1950er- bis 1980er-Jah-
re. Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung lebten in Kitzscher
etwa 8.500 Einwohner, in den Folgejahren verringerte sich
die Einwohnerzahl, insbesondere aufgrund wirtschaftlicher
Umstrukturierungsprozesse in der Kohleindustrie, deutlich.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Kitzscher

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

Demografische Entwicklung

Zwischen 1990 und 2014 verlor die Stadt Kitzscher fast 3.500
Einwohner. Die Anzahl der unter 20-Jahrigen und der 20-
bis 49-]ahrigen ist in diesem Zeitraum um fast zwei Drittel
gesunken. Die Zahl der Personen in einem Alter zwischen 50
und 65 Jahren blieb in etwa gleich, wahrend sich die Anzahl
der Senioren fast verdoppelte.

Ausmaf der Wohnungsleerstdande

Kitzscher hat einen vergleichsweise sehr geringen Anteil an
Wohnungen, die vor 1919 errichtet wurden. Wahrend in der
Baualtersklasse 1919 bis 1945 das Verhaltnis von Ein- und
Zweifamilienhdusern zu Mehrfamilienhdusern fast ausgegli-
chen ist, wurden zu DDR-Zeiten fast ausschliel3lich Mehrfa-
milienhauser erreichtet. Uber zwei Drittel aller Wohnungen
entstand zwischen 1949 und 1990.

Uber 85 Prozent aller leerstehenden Wohnungen sind in
Wohnbauten der DDR-Zeit aufzufinden, neun von zehn leer-
stehenden Wohnungen sind Mietwohnungen. Die Leerstande
konzentrieren sich in den randstadtischen Wohnsiedlungen
sowie zu einem geringeren Teil in den Werkssiedlungsbe-
standen.
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

1.482

5.007

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Die ersten Wohnungsleerstande zeigten sich Mitte der
1990er-Jahre. Im Rahmen der Erarbeitung des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzepts im Jahre 2002 wurden in
der Stadt Kitzscher erstmals Wohnungsleerstande erfasst
und sich damit planerisch beschaftigt (Experteninterview
Kitzscher 2015). Das Konzept diente als Grundlage fir die
Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau
Ost". Auf dieser Grundlage konnten bereits diverse Aufwer-
tungs- und Abbruchmalinahmen im Zeitraum von 2002 bis
2010 umgesetzt werden.

Die Stadt versuchte durch die Ausweisung von verschiedenen
Fordergebietskulissen und dem gezielten Einsatz von Stad-
tebaufdérdermitteln die stadtebauliche Entwicklung zu beein-
flussen. So wurde beispielweise 1993 ein Sanierungsgebiet
fur den Bereich des Altortes festgelegt, welches mittlerweile
abgeschlossen ist. Inzwischen hat die Stadt auf Basis eines
neuen integrierten Handlungskonzepts ein neues Stadtum-
baugebiet fir den Zeitraum von 2014 bis 2020 fir zentrale
Siedlungsbereiche festgelegt. Dabei kommen verschiedene
Gebietskategorien und Ziele zur Anwendung: So wird das
Siedlungsgebiet der 1930/1940er-]ahre als Erhaltungsgebiet
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Baualtersklassen
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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mit einer mittleren Handlungsprioritat eingestuft, wahrend
die randstadtischen Plattenbauareale als Umstrukturierungs-
gebiet eingeschatzt werden. Mittlerweile liegen erste Bewil-
ligungen von Fordermitteln vor.

Der ostliche Teil des Plattenbaugebietes hat weitgehend
sanierte Gebdude. Das Gebiet weist einen hohen Griinanteil
auf. Teilweise wurden hier auch schon Gebaude abgerissen
oder umgebaut. So entstand auf einer Abrissflache ein neuer
Supermarkt.

Ein Bestandsgebaude erhielt beispielsweise nachtraglich
Laubengange und einen Aufzug, wodurch alle Wohnungen
barrierefrei erreichbar sind. Im Gebaude sind altengerechte
Wohnungen mit entsprechenden Betreuungsangeboten un-
tergebracht. Die Architektur der Laubengangkonstruktion
soll gestalterische Bezuge zu TagebaugrofRgeraten haben.

Eine Besonderheit in der Stadt Kitzscher ergibt sich durch
die im Jahr 2006 insolvent gegangene stadteigene Woh-
nungsbaugesellschaft. Im Zuge der Insolvenz wurde eine
kommunale Birgschaft tber eine Million Euro kurzfristig
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Weitgehend sanierte
Werkssiedlungsbestande
der 1930er-Jahre

fallig. Die Objekte der Wohnungsbaugesellschaft sind an-
schlieBend Uber einen Insolvenzverwalter einzeln oder in
kleinen Paketen verduBert worden. Dadurch haben sich
sehr kleinteilige Eigentimerstrukturen ergeben und es ist
fir die Stadt schwierig, einen Teil der neuen Eigentimer zu
erreichen. Einige Objekte im Westen des Plattenbaugebietes
stehen ganzlich leer und befinden sich in einem ruindsen
baulichen Zustand. Die Stadt betreibt in einigen Fallen eine
Zwangsversteigerung der teilweise herrenlosen Objekte, fir
die bereits Rickbaumittel bewilligt sind.

Ein weiterer groRer Akteur im Segment von Mietwohnungen
ist die Wohnungsbaugenossenschaft ,Espenheim eG", die
sich im Zuge der Stadtumbaumalnahmen in den vergange-
nen Jahren konsolidiert hat.



Sanierter Geschosswohnungsbau
mit materialaufwendiger
Laubengangkonstruktion

Unsanierte und
weitgehend leerstehende
Geschosswohnungsbestande
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Fallstudienkommune Ligerdorf

Kreideabbaufeld in der Gemeinde Lagerdorf

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
1.362

nach Zensus 2011
101

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
7,4%

Die Gemeinde Lagerdorf liegt einige Kilometer sudlich von
Itzehoe und ist ein typisches Industriedorf, entstanden am
Rande von mehreren grofRen Kreideabbaugebieten. Lagerdorf
ist die groRte Gemeinde des Amtes Breitenburg und liegt
im Landkreis Steinburg. Einen groRBen wirtschaftlichen Auf-
schwung erfuhr die Gemeinde seit den 1860er-Jahren durch
die Ansiedelung von Unternehmen der Zementindustrie,
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welche in Lagerdorf einen rapiden Strukturwandel einlei-
teten (Amt Breitenburg 2015). Bis heute dominieren eine
grofie Zementfabrik, ein Beton- und ein Kreidewerk die Wirt-
schaftsstruktur. Durch die umgebenden Abbaufelder der
Kreideindustrie befindet sich die Gemeinde heute in einer
regelrechten Insellage.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Lagerdorf

Einwohner nach
Altersklassen 1990
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500
565 474
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein 2015.

Der Wohnungsbestand der Gemeinde Lagerdorf ist im Prinzip
zweigeteilt: Neben kleinteiliger Eigenheimbebauung aus allen
Baualtersklassen gibt es viele Mehrfamilienhauser, die zur
Ansiedlung von Arbeitskraften von den ortlichen Unterneh-
men als Werkswohnungen errichtet wurden. Ein grof3er Teil
dieser Wohnungsbestande wurde durch die Unternehmen
in den letzten Jahren verkauft, teilweise an die Mieter (Ein-
familienhduser und Reihenhduser) aber auch an Investoren
oder Kapitalanleger (Mehrfamilienhauser).

Ein Teil der Erwerber hatte zunachst offensichtlich nur ge-
ringe Vorstellungen, wie sie die Mehrfamilienhausbestande
entwickeln konnen. Aus diesem Grund gab es zum Stichtag
der Zensuserhebung relativ hohe Wohnungsleerstande.

Demografische Entwicklung

Lagerdorf hat zwischen 1990 und 2014 im Vergleich zu
den anderen Fallstudienkommunen vergleichsweise wenige
Einwohner verloren. Der Einwohnerrtickgang findet in allen
Altersklassen statt, nur bei den Senioren gab es einen ge-
ringen Zuwachs.

122 . Fallstudien

2014
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I I unter 20 Jahre
|

! 20 bis 49 Jahre
: 958

I

50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

2.575

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Die Gemeinde Lagerdorf weist einen Uberdurchschnittlich
hohen Anteil an Altbaubestanden der Jahre vor 1919 auf.
Fir eine Gemeinde dieser GroRenordnung ist der Anteil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern relativ hoch, er liegt bei
fast 50 Prozent. Auffallig ist der geringe Anteil an Neubauten,
die nach 1991 errichtet wurden.

Der Wohnungsleerstand betraf im Wesentlichen die ehe-
maligen Werkswohnungsbestdande und hier besonders
Wohnungen in Mehrfamilienhdausern. Dabei dominieren
Leerstande in der Baualtersklasse 1949 bis 1978 und in
Gebauden, die vor 1919 errichtet wurden.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Die Gemeinde Lagerdorf hinterlasst beim Besucher einen
freundlichen und angenehmen Eindruck. Die Leerstande
fallen meist nicht auf den ersten Blick auf. Sie sind eher
versteckt und unscheinbar, etwas auffallender sind leerste-
hende Laden- oder Gewerbeimmobilien.



Wohnungsbestand Lagerdorf

Baualtersklassen
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Die Erhebungen vom Zensus 2011 zum Gebaude- und Woh-
nungsbestand sind nicht bekannt und spielen in der 6rtlichen
Diskussion auch keine Rolle. Es gibt keine gemeindlichen

Konzepte und formulierte Strategien zur Reduzierung des
Wohnungsleerstandes. Die Leerstandssituation ist den Ver-
tretern der Gemeinde durchaus bewusst, man bedauert,
dass so viele Immobilien leer stehen. Seit der Zensuserhe-
bung hatte sich die Situation schon deutlich verbessert, da
in mehrere Objekte nachhaltig investiert wurde. Durch die
Uberschaubarkeit der Gemeinde verfiigen die gemeindlichen
Vertreter Uber eine gute Ortskenntnis und kennen die Leer-
stande im Allgemeinen (Experteninterview Lagerdorf 2015).

Nach Aussage der Gemeinde gibt es durchaus eine Nachfrage
in der Region nach Bauland oder Sanierungsobjekten, trotz-
dem werden viele leerstehende Objekte nicht aktiv auf dem
Markt angeboten. Die Gemeinde sieht sich nicht in der Lage,
selbst tatig zu werden. Lagerdorf ist derzeit eine sogenann-
te Fehlbedarfsgemeinde, das heif3t, dass alle zusatzlichen
Ausgaben mit der Kommunalaufsicht abzustimmen sind. Die
Gemeinde verflgt aktuell GUber keine eigenen Grundstucke,
sodass sie selbst nicht aktiv werden konne.
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Leerstehendes
Wohngebdude

Die schlechte Haushaltslage der Kommune sowie die eh-
renamtliche Aufgabenwahrnehmung sind eine deutliche Re-
striktion. Die Gemeinde selbst sieht sich nicht in der Lage, in
Verhandlungen mit Eigentiimern von leerstehenden Gebau-
den zu treten oder Grundsticke zu erwerben. Als Hauptgrund
werden beflirchtete Folgekosten angefiihrt. So hofft man,
dass der Markt und die niedrigen Zinsen helfen, die Leer-
stande zu minimieren.

Bei einem seit vielen Jahren leerstehenden Gasthof ist die
Gemeinde initiativ geworden und hat ein Zwangsversteige-
rungsverfahren eingeleitet.

Hinsichtlich der Wahrnehmung der Leerstandsproblematik
in der regionalen Presse kann eingeschatzt werde, dass das
Thema im Landkreis Steinburg vorrangig im Zusammenhang
mit leerstehenden GroRimmobilien (Kaufhdusern und Super-
markten) sowie im Gewerbebereich behandelt wird. Lagerdorf
war dem Pressevertreter nicht als Kommune bekannt, welche
in besonderem Male von Leerstanden betroffen ist (Exper-
teninterview Norddeutsche Rundschau 2015).



Leerstehendes
Einfamilienhaus

Leerstehender Gasthof —
Zwangsversteigerung wurde
durch Gemeinde angestofl3en
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Fallstudienkommune Lucka

Kirchplatz und Altenburger Stralle — historische Ortsmitte

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
2.610

nach Zensus 2011
491

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
18,8%

Die Stadt Lucka im Landkreis Altenburger Land befindet sich
im Dreilandereck an der Landesgrenze zu Sachsen, Sach-
sen Anhalt und Thiringen. Die Region war in der Vergan-
genheit stark durch den Braunkohle-Bergbau gepragt. Die
Stadt besteht aus einem historischen Ortskern entlang der
Altenburger Stralle sowie einer stidlich und westlich angren-
zenden Siedlungserweiterung der 1960er- bis 1980er-)ahre,
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vorrangig in Plattenbau- und Blockbauweise. Bedingt durch
den Strukturwandel in der Braunkohleindustrie nach der
deutschen Wiedervereinigung kam es zu einem deutlichen
Rickgang der Einwohnerzahlen in Lucka. Heute ist ein groRer
Arbeitsgeber in der Gemeinde eine Fabrik zur Herstellung
von Wellpappe.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Lucka

Einwohner nach
Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Thiringer Landesamt fir Statistik 2015.

Demografische Entwicklung

Luckas Einwohnerzahl verringerte sich zwischen 1990 und
2014 um zirka 36 Prozent. Die Gruppe der unter 20-Jahrigen
verlor etwa zwei Drittel, etwas geringer abgenommen hat die
Anzahl der Personen im arbeitsfahigen Alter. Trotz absolu-
ter Bevolkerungsabnahme nahm die Anzahl der Personen
im Rentenalter deutlich zu. Ein Drittel der Bewohner sind
heute Rentner.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand in Lucka besteht zu einem Uberdurch-
schnittlich groRen Anteil an Wohnungen der Baujahre 1949
bis 1978. Auffallig ist ebenso, dass es fir eine Ortschaft
dieser Groflenordnung sehr wenig Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern gibt, selbst in den nach 1991 errichte-
ten Gebduden. Knapp ein Viertel der Wohnungen sind vor
1949 errichtet worden.

Uber drei Viertel aller leerstehenden Wohnungen befinden
sich in den zwischen 1949 bis 1978 errichteten Gebauden,
etwa 92 Prozent der leerstehenden Wohnungen sind in
Mehrfamilienhdusern zu finden. Ein Teil der leerstehenden
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

997

3.869

Mehrfamilienhduser aus der Statistik der Zensuserhebung
2011 ist inzwischen abgebrochen worden.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Die Leerstande sind in der Stadt Lucka zum einen im histo-
rischen Ortskern prasent; hier finden sich mehrere leerste-
hende Objekte und ein hoher Ladenleerstand. Zum Bedauern
der Ortlichen Bevdlkerung hat dieser Teilbereich der Stadt
seine klassischen Zentrumsfunktionen verloren.

Daneben sind Wohnungsleerstande vornehmlich in den
oberen Geschossen der Mietwohnbestande der 1950er- bis
1970er-Jahre zu finden. Insgesamt vermitteln diese Wohn-
gebiete einen aufgeraumten und soliden Eindruck.

Die ersten Leerstande traten in Lucka Mitte der 1990er-
Jahre auf. Damals lag ein besonderes Augenmerk auf der
Privatisierung von sogenannten ,Kohlewohnungen”, die von
der Treuhand verdufRert wurden. Ab dem Jahr 2002 wurde
im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost" ein
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet, das im Jahr 2004
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Teils leerstehendes Einzelhandelsobjekt im Bereich des historischen
Ortskerns

beschlossen wurde. Eine Fortschreibung des Stadtentwick-
lungskonzepts hat in den darauffolgenden Jahren ebenfalls
stattgefunden.

Der Stadt ist die Problematik des Wohnungsleerstandes
bewusst (Experteninterview Lucka 2015). In dem im Jahr
2009 erstellten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK)
wurde dem Thema ,Wohnungsbestand und Leerstand” ein
eigenes Kapitel gewidmet. Es werden sowohl die Baualters-
klassen als auch Aussagen zum Sanierungszustand und zu
den Leerstandsquoten gemacht. Diese Darstellung erfolgt
prozentual auf Ebene einzelner StralBenziige. Unterschieden
wird hier zwischen bewohnten und unbewohnten Wohnungen.
Eine genaue Ubersicht Uiber die Leerstande im Bereich der
privaten Einzeleigentiimer ist allerdings nicht vorhanden
(Stadt Lucka 2009:19 ff).

Die Kooperation mit den grolen Wohnungsunternehmen
(LEUWO/THS, Wohnungsgenossenschaft Lucka eG, Hermes-
meier Immobilien und der kommunalen VBM Wohnungsbau
GmbH Lucka) verlief nicht konfliktfrei, so haben die Woh-
nungsunternehmen u.a. das Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Lucka mit schriftlichen Einwendungen zunachst ab-
gelehnt.
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Plattenbauwohnungen in der Gemeinde Lucka

Der Stadt ist es trotzdem gelungen den Wohnungsleerstand
durch Abbruchmafinahmen, vorrangig in den Bestanden der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft zu reduzieren (Ex-
perteninterview Lucka 2015). Darlber hinaus erfolgten wei-
tere Riickbaumaflinahmen in den Bestanden von der privaten
Immobiliengesellschaft Karl-Josef Hermesmeier.

Lucka konnte in enger Kooperation mit dem Freistaat Thi-
ringen und der Immobiliengesellschaft Hermesmeier eine
gezielte Kombination von Abbruch- und AufwertungsmafR-
nahmen anregen. Neben der Férderung von Gebdudeabris-
sen wurden verbleibende Objekte aufgewertet und somit
durch die Reduzierung der Wohnungsanzahl eine bessere
stadtebauliche Qualitat erreicht. Die Wohnungsgesellschaft
LEUWO hat ahnlich wie die Wohnungsgenossenschaft ihre
Bestande an die Bedurfnisse alterer Bewohner angepasst. Da-
riber hinaus wurde nach dem Abbruch zweier Plattenbauten
mit einem B-Plan-Verfahren ein neuer Eigenheimstandort
entwickelt, der sich an den im Umfeld pragenden Eigenheim-
standorten orientiert. Die voll erschlossenen Grundstiicke
haben eine Flache von 500 bis 600 Quadratmeter und konnen
zu einem Preis von 42 Euro/m? erworben werden. Die kom-
munale Wohnungsbau GmbH tritt als ErschlieBungstrager
und Verkaufer auf.



Auf dem Baugrundstiick von abgebrochenen Plattenbauten werden
heute Einfamilienhduser errichtet

Auf einem ehemaligen Grundstick der Firma Hermesmeier
Immobilien entstand im Wohngebiet ein neuer Supermarkt,
was zur Folge hatte, dass ein kleinerer in den 1990er-Jahren
erbauter Markt heute leer steht.

In der lokalen Presse (Experteninterview Osterlander Volks-
zeitung 2015) wurde das Thema ,Wohnungsleerstand” in den
letzten Jahren immer wieder thematisiert, was eine Vielzahl
an themenbezogenen Verdéffentlichungen zeigt. Zunachst
war die Zunahme des Leerstandes in den unsanierten ,Koh-
lewohnungen" ein Thema, spater waren der Verkauf der Be-
stande, deren Sanierung und die Abbriiche ein regelmaRiges
Stadtgesprach.

Die Stadt hat ein Sanierungsgebiet im Bereich des histo-
rischen Ortskerns ausgewiesen, das im einfachen Verfah-
ren durchgefiihrt wird. Trotz der hohen Leerstande wurden
SicherungsmalRnahmen aufgrund ausgehender Gefahr fir
die 6ffentliche Sicherheit nur an den Gebaude Kirchplatz 1
sowie an den Objekten der Altenburger StraBe 29 und 31
durchgefihrt.

Leerstehender Supermarkt

Leerstand mit Sicherungsmafinahmen Kirchplatz 1
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Fallstudienkommune Pirmasens

Schlossbrunnen in der Pirmasenser Innenstadt

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Mittelstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
25.534

nach Zensus 2011
2.555

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
10,0%

Die Stadt Pirmasens ist seit vielen Jahren von einem anhal-
tenden wirtschaftlichen Strukturwandel betroffen. Von der
einstigen ,Schuhmetropole” Deutschlands, dem ehemals
dominierenden Industriezweig und Hauptarbeitgeber mit
bis zu 60.000 Arbeitsplatzen, ist heute nicht mehr viel zu
erkennen. Im Zuge der zunehmenden Globalisierung und
Verlagerung der Produktionsstdtten ins Ausland stehen die
Schuhfabriken heute groRtenteils leer. Durch den Verlust
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an Arbeitsplatzen und der damit verbundenen steigenden
Abwanderung sowie den allgemeinen Auswirkungen des
demografischen Wandels, ist die Einwohnerzahl der Stadt
Pirmasens bereits seit einigen Jahren stark riicklaufig. Mit
der Entscheidung Uber den Abzug der amerikanischen Streit-
krafte (Mitte der 1990er-Jahre) wurde die Leerstandspro-
blematik erstmals deutlich sichtbar. Urspriinglich bestand
hierbei die Idee, die Wohnungsbestande in den Kasernen
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Pirmasens

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

als zusatzlichen Wohnraum nachzunutzen. Die Stadt hat-
te jedoch am Beispiel der benachbarten Stadt Zweibriicken
wahrgenommen, dass solche Formen der Konversion zwar
grundsatzlich moglich sind, damit jedoch das Wohnungsleer-
standsproblem auf gesamtstadtischer und innerstadtischer
Ebene weiter verscharft wird. In Kooperation mit der heu-
tigen Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) hat die
Stadt darauf gedrungen, dass die frei werdenden Kasernen-
bereiche nicht als Wohnungen nachgenutzt werden, sondern
eine gewerbliche Nachnutzung erfahren sollten. Dies ist im
heutigen Gewerbegebiet ,Husterhéhe" unter anderem durch
die Ansiedlung von Verwaltungsdienststellen, einer Abteilung
der Fachhochschule Kaiserslautern sowie durch die Ansied-
lungen von kleinen mittelstandischen Unternehmen recht
gut gelungen.

Demografische Entwicklung

Zwischen 1990 und 2014 nahm in Pirmasens besonders die
Zahl der 20- bis 49-]ahrigen stark ab, gleichzeitige nahm die
Anzahl der Senioren deutlich zu.
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Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand ist gekennzeichnet durch einen sehr
grofen Anteil an Wohnungen der Nachkriegsjahre von 1949
bis 1978. Sehr gering ist der Anteil neugebauter Wohnungen
seit 1991. Uber die Halfte aller Wohnungen befinden sich in
Mehrfamilienhdusern.

Uber 56 Prozent der leerstehenden Wohnungen sind in der
Baualtersklasse 1949 bis 1978, knapp ein Drittel der Leer-
stande wurden vor 1949 erreichtet. Vier von funf leerstehen-
den Wohnungen sind in Mehrfamilienhdusern.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Bei der ortlichen Begehung der Pirmasenser Innenstadt ist
der hohe Anteil an leerstehenden Geschaftsimmobilien in den
Nebenlagen der FuRgangerzone auffallig. Ein Teil der Leer-
stande resultiert zum Teil aus den vorbereitenden Aktivitaten
flr den Bau eines innerstadtischen Einkaufszentrums, dessen
Realisierung gegenwartig jedoch ungewiss ist. Auffallig ist
zudem die hohe Anzahl an Vermarktungshinweisen von Im-
mobilienmaklern und Hauseigentiimern in den Fenstern der
leer stehenden Immobilien.



Wohnungsbestand Pirmasens

Baualtersklassen

m& J
vor 1919
S
1919 bis 1948

1979 bis 1990
o D . )
1991 und spater

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und

Mehrfamilienhdusern N =25.534 Zweifamilienhdusern
Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
Wohnungsleerstand Pirmasens
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =2.555 Zweifamilienhdusern
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Leerstehendes Geschéaftshaus in der Innenstadt

Seit dem Jahr 2002 verfolgt die Stadt mit der Teilnahme am
ExWoS-Modellvorhaben ,Stadtumbau West" die strategische
Ausrichtung, den Schwerpunkt und stadtebaulichen Fokus auf
die Innenstadtentwicklung zu legen. Hierzu gab es bereits im
integrierten Stadtentwicklungskonzept von 2007 erste Uberle-
gungen, die nun im Rahmen eines ExWoSt-Forschungsprojekts
,Kommunale Weilblcher" vertieft wurden, in dessen Rahmen
der ,Masterplan Innenstadt” mit verschiedenen und breit gefa-
cherten Beteiligungsformaten erarbeitet wurde. Wahrend der
konzeptionellen Ausarbeitung des ,Masterplans Innenstadt”
wurde hier auch der Wohnungs- und Gewerbeleerstand er-
fasst. Demnach stehen im Innenstadtbereich 525 Wohnen
(das sind 30 Prozent aller Wohnungen) mit einer Gesamtflache
von 40.000 Quadratmeter Wohnflache leer. Die Stadt schatzt
ein, dass es moglicherweise in innenstadtnahen Quartieren
auch hohe Leerstandsquoten geben kdnnte. Wegen finanzi-
eller und personeller Restriktionen ist jedoch eine Komplett-
erfassung der Wohnungsbestande/Leerstdande nicht zu leisten
(Experteninterview Pirmasens 2015). Fir den Innenstadtbe-
reich wurde ein Monitoring-System zum Leerstand aufgebaut,
mit dem Uber die Grundgebuhr der Millentsorgung jeweils
zum Stichtag 31. Dezember der Wohnraum- und Gewerbe-
leerstand aktualisiert werden kann.

Die Stadt Pirmasens verflgt daridber hinaus Uber keine

exakten Daten Uber Umfang, Art bzw. Eigentimerstruk-
turen des Wohnungsleerstandes sowie iber grundlegende
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Leerstehendes Wohngebaude in der Innenstadt

Nachfrageorientierungen oder Zielgruppen, die die Entwick-
lungen des ortlichen Wohnungsmarktes tangieren. Somit
fehlt eine grundlegende Datenbasis, die eine gezielte und
aktivierende Eigentimeransprache ermdoglicht. Im Rah-
men der Erarbeitung des ,Masterplans Innenstadt” wurde
im Zuge der prozessbegleitenden Partizipation versucht,
die betroffenen Eigentimer direkt anzusprechen sowie fir
den Revitalisierungsprozess der Innenstadt zu gewinnen.
Da ein Grof3teil der Eigentimer jedoch nicht in Pirmasens
ansassig ist, gestaltete sich die Aktivierung als schwierig.
Dennoch wird dem Aspekt der aktivierenden Eigentiimeran-
sprache bzw. -mobilisierung eine impulsgebende Bedeutung
zugesprochen, deren Hemmnis jedoch in der Umsetzung
besteht.

Einhergehend mit der strategischen, planerischen und kon-
zeptionellen Ausrichtung auf die Innenstadtentwicklung
und dem damit verbundenen Ziel der Standortaufwertung
wurden bereits im ExWoSt-Modellvorhaben ,Stadtumbau
West" drei wesentliche Impulsprojekte angestoRen und bis
heute schrittwiese umgesetzt: Die Revitalisierung der ehema-
ligen Schuhfabrik ,Rheinberger” zum heutigen ,Dynamikum*”
als Science Center mit einer Vielzahl an unterschiedlichen
Nutzungen, das Mehr-Generationen-Wohnprojekt ,PS-
Patio" sowie die Ansiedlung der Messe. Durch die Auswei-
sung mehrerer Sanierungsgebiete sowie deren Einbettung
in unterschiedliche Programme und Schwerpunkte wird die



Revitalisierung der ehemaligen Schuhfabrik ,Rheinberger” zum
heutigen Dynamikum

Daueraufgabe der Revitalisierung von leerstehenden Immo-
bilien und ehemaligen Schuhfabriken kontinuierlich weiter-
geflhrt und aktiv angegangen.

Das Mehr-Generationen-Wohnprojekt ,PS-Patio" ist ein von
Stadtverwaltung, kommunaler Wohnungsgesellschaft Bau-
hilfe Pirmasens und Diakoniezentrum gemeinsam realisiertes
Stadtumbau-Projekt. Die ersten Projektideen zur Umsetzung
einer generationenibergreifenden Wohnsiedlung entstan-
den bereits 2004. Im Laufe der weiteren Konkretisierung
wurde das Label ,PS-Patio” als Dachmarke fiir das Projekt
entwickelt. Die stark sanierungsbedurftigen Wohnblocks der
Bauhilfe konnten mit Stadtumbauférderung riickgebaut und
ein Planungswettbewerb, vom Land gefordert, veranstaltet
werden. Unter dem Motto ,Generationeniibergreifendes Woh-
nen in aktiver Nachbarschaft” konnte neuer barrierefreier
Wohnraum geschaffen werden, der samtliche Generationen
verknlipfen und verbinden und somit das gemeinschaftliche
Miteinander starken soll. Durch die innenstadtnahe rdumliche
Lage tragt dieses Impulsprojekt erganzend zur Revitalisie-
rung und Aufwertung der strategischen Stadtentwicklung
von Pirmasens bei. Bedingt durch eine rege Nachfrage des
vorhandenen Wohnangebotes soll ,PS-Patio” durch einen
weiteren Wohnkomplex erganzt werden (Experteninterview
Pirmasens 2015). Zur flankierenden finanziellen Unterstut-
zung trug die Aufnahme in das Férderprogramm ,Soziale
Stadt” bei.

Mehr-Generationen-Wohnprojekt ,PS:patio”

Mehr-Generationen-Wohnprojekt ,PS:patio”

Ein eher aullergewdhnlicher Ansatz zum Umgang mit Woh-
nungsleerstanden wurde mit dem weitgehend leerstehen-
den Wohnungsbestand der Bauhilfe Pirmasens auf einem
randstadtischen Grundstlick ,In den Tannen” realisiert. Die
Bauhilfe hat die finf Mehrfamilienhduser mit 68 Wohnungen
an einen Investor aus Kuwait verauRert, der die Zeilenbe-
bauungen als Eigentums- bzw. Ferienwohnungen an seine
Landsleute weiter verkaufen mochte. Insgesamt stehen dort
37 Wohnungen leer, die mittels der folgenden Investitions-
tatigkeiten grundlegend saniert und nachfrageorientiert ge-
staltet werden sollen (Experteninterview Pirmasens 2015).

Fallstudien - 137



Fallstudienkommune Unterlif

Rathaus in UnterliR

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Uberdurchschnittlich schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011
2.182 403

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
18,5%

Die niedersachsische Ortschaft Unterluf} befindet sich am
Sldrand der Lineburger Heide im Landkreis Celle. Seit dem
1. Januar 2015 wurde UnterliG mit der Gemeinde Hermanns-
burg zur Gemeinde Stidheide fusioniert. UnterliR verflgt
Uber einen Regional-Express-Haltepunkt, welcher die Ge-
meinde auf der Strecke Hamburg — Lineburg — Uelzen —
Celle — Hannover an die umgebenden Zentren anschlieRt. In
UnterlUf} leben momentan zirka 3.500 Einwohner.
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Die Ortschaft UnterliR3 kann als ein klassisches Industriedorf
bezeichnet werden, welches im Jahre 1847 durch den Bau
der Bahnstrecke zwischen Hannover und Harburg gegrin-
det wurde. Damals waren es die immensen Holzvorkommen,
die die Griindung des ersten Industriezweigs der Gemeinde
herbeifuhrten. Einen grolRen Aufschwung erfuhr Unterlif3
in den kommenden Jahrzehnten (ab 1899) durch die Ansie-
delung der Firma Rheinmetall sowie durch die zunehmend
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen UnterldfR3

Einwohner nach

Altersklassen 1990

5.000 _ |
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2.000 — 0
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1.000 — |

I
938
. I

Gesamt 4.447

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Landesamt flr Statistik Niedersachsen 2015

florierende Kieselgurindustrie und die damit einherge-
hende Schaffung von Arbeitsplatzen (Gemeinde UnterldR
2013b:10ff.). Insbesondere die Firma Rheinmetall, mit dem
grofRten Schiel3platz Europas, stellt heute mit Gber 1.000
Beschaftigten den groRten Arbeitgeber in der Gemeinde
Sudheide dar.

Besonderheiten des Ortes liegen insbesondere in der raster-
formig angelegten und sehr grof3zligig gestalteten Stra-
Renstruktur. Darlber hinaus ist das Siedlungsgebiet nahe-
zu vollstandig von Waldflachen umgeben. Die Bebauung
in UnterluR ist gepragt durch grofle, zusammenhangende
Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen sowie einen ebenso
grofRen Anteil an Mehrfamilienhdusern in mehrgeschossiger
Bauweise (Gemeinde Unterli3 2013b:33ff.).

Demografische Entwicklung

UnterldR hat zwischen 1990 und 2014 fast 1.000 Einwohner
verloren, das entspricht einem Ruckgang von tUber 20 Pro-
zent. Trotzdem hat die Anzahl der Senioren zugenommen,
alle anderen Altersgruppen sind zum Teil deutlich zurlck-
gegangen.
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Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Grofteil der Wohnungen in Unterlif entstand zwischen
1919 und 1978, namlich fast 70 Prozent. In allen Baual-
tersklassen dominieren Wohnungen in Ein-und Zweifamili-
enhdusern, etwa zwei Drittel aller Wohnungen sind Ein- und
Zweifamilienhduser.

Uber 56 Prozent des Gesamtleerstandes befindet sich in der
Baualtersklasse 1949 bis 1978, 38 Prozent in Gebauden der
Baualtersklasse 1919 bis 1948. Etwa sieben von zehn leer
stehenden Wohnungen sind Mietwohnungen.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Der Wohnungsleerstand in Unterlif befindet sich im We-
sentlichen in den ehemaligen Werkswohnungsbestanden
der Firma Rheinmetall, welche ihre Bestande in den 1990er-
Jahren privatisierte. In den Mehrfamilienhausbestanden sind
die Leerstande pragnant, eingeschlagene Fensterscheiben,
zugewachsene Vorgadrten oder grof3flachige Vermietungs-
angebote verweisen auf eine fir eine Ortschaft dieser
Grofienordnung eher untypische Situation. Vom Leerstand
betroffen sind sowohl Mietwohnungsbestande in zwei- bis



Wohnungsbestand UnterliR

Baualtersklassen

vor 1919
-!\ 1919 bis 1948

|

18,7 1949 bis 1978 31,4
1979 bis 1990
1,3
1991 und spater
1,6
Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N=2.182 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Unterlif3

Baualtersklassen
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1991 und spater
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,

Fallstudien - 141



Leerstehendes Mehrfamilienhaus

dreigeschossiger Bauweise aber auch Doppelhaushalften.
Aktuell werden die Gebaude von der ,Van der Horst GmbH"
verwaltet. Dies geschieht im Auftrag verschiedener Immo-
bilienfonds, welche ihren Sitz in Luxemburg haben und an
denen die Verwaltungsgesellschaft beteiligt ist.

Wahrend im privaten Einfamilienhausbereich nur geringe
Leerstande zu verzeichnen sind, sind die Leerstandsraten
im Geschosswohnungsbau zu groRen Teilen extrem hoch.
Leerstandsquoten zwischen 75 bis 100 Prozent sind keine
Seltenheit (Gemeinde Unterlu3 2013b:34ff.).

In der Gemeinde hat man sich der Leerstandssituation im
Zuge der Fusionsverhandlungen von Hermannsburg und
UnterliB erstmals sehr aktiv gestellt (Experteninterview
Gemeinde Hermannsburg/UnterliR 2015).

So wurden im Rahmen einer vorbereitenden Untersuchung
im Jahr 2013 die Leerstande in UnterliR erfasst und objekt-
konkret kartiert. Die vorbereitende Untersuchung befasste
sich neben der Kartierung der Leerstande mit einer Vielzahl
unterschiedlicher Aspekte — beispielsweise die Untersuchung
von Substanzmangeln am Gebaudebestand, Analyse stad-
tebaulicher Missstande und Funktionsverlusten oder auch
ortsbildpréagenden Strukturen. Aus dieser umfassenden und
detaillierten Bestandsaufnahme und Analyse leitet man in
UnterlUR in einem sogenannten ,Erneuerungskonzept” eine
Vielzahl von MaRnahmen zur Behebung der lokalen Problem-
stellungen ab. In konkretem Bezug auf den Themenbereich
der Wohnungsleerstdande setzen sich die geplanten Bausteine
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Komplett leerstehende und verwahrloste Wohngebdude Dresdner
Strale/Berliner Stralle

sowohl aus Riickbaumafinahmen als auch aus Sanierungs- und
RevitalisierungsmalRnahmen zusammen. Hierbei stehen insbe-
sondere die ehemaligen Werkssiedlungsbestande der Firma
Rheinmetall im Vordergrund der Bemiihungen (Gemeinde Un-
terliR 2013a:20ff.). Im Jahr 2014 beschloss der Gemeinderat
die Festsetzung eines Sanierungsgebiets, das im umfassenden
Verfahren durchgefihrt wird. Parallel hierzu wurden etwa sechs
Millionen Euro Fordermittel aus dem Programm ,Stadtumbau
West" von der niedersdchsischen Landesregierung in Aussicht
gestellt. Die zustandigen Personen aus Verwaltung und Kom-
munalpolitik zeigen ein groBes Engagement und Interesse, dem
Problem des Wohnungsleerstandes entgegenzuwirken. Dabei
verfolgt die neue Gemeinde Stidheide zunachst kooperative



Ortsrundgang mit Vorstellung der Konzepte zur Reduzierung des
Leerstandes - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Ldsungsansatze insbesondere in Bezug auf den Umgang mit
den ehemaligen Werkssiedlungsbestanden. Der Erlass stadte-
baulicher Gebote (Instandsetzungs- und Modernisierungsgebot
oder Abrissgebot) wird in Erwagung gezogen. Im Rahmen eines
Studienprojekts, welches durch neun Masterstudierende des
Fachgebiets Stadtumbau und Ortserneuerung der TU Kaisers-
lautern durchgefuhrt wurde, wurden konzeptionelle Vorschlage
zur Reduzierung des Leerstandes erarbeitet. Neben einer de-
taillierten Analyse des Wohnungsbestandes in der Gemeinde
erfassten die Studierenden ebenso die kleinrdumigen Leer-
standssituationen flr einzelnen Objekte. Den jeweiligen Stand-
orten entsprechend wurden zielgruppenorientierte Konzepte

Birgerversammlung in der Waldschule - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung
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erarbeitet, durch welche die Anzahl ungenutzter Wohnungen
vermindert werden soll. Darliber hinaus beschaftigten sich die
Studierenden ebenfalls mit der generellen Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitat in der Gemeinde, der Darstellung
des Ortes nach innen und auf3en als auch beztiglich der Gestal-
tung des Bahnhofsgeldndes. Den Abschluss fand das Projekt
in einer 6ffentlichen Blrgerveranstaltung, an der die entwi-
ckelten Konzepte zur Reduzierung des Leerstandes zirka 150
interessierten Birgern vorgestellt wurden. Daneben konnten
die konzeptionellen Vorschldge der Studierenden im Rahmen
eines Ortsrundgangs direkt an den Objekten selbst dargestellt
und diskutiert werden (Masterprojekt 2016).
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Fallstudienkommune Vo6lklingen
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UNESCO-Weltkulturerbe
Volklinger Hitte

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR Mittelstadt
Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Schrumpfend
Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut) Wohnungsleerstandsquote
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011 in Prozent nach Zensus 2011
20.113 1.783 8,9%
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Volklingen

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Amt Saarland 2015.

Die saarlandische Stadt Vélklingen ist mit ihren knapp 39.000
Einwohnern die viertgroRte Gemeinde des Saarlandes. VOlk-
lingen war bis Ende der 1980er-Jahre vom saarlandischen
Bergbau und der Eisenindustrie gepragt. Das heutige
UNESCO-Weltkulturerbe und Industriedenkmal ,Volklinger
Hitte" war Sinnbild fur die aufkommende Industrialisierung
des 19. Jahrhunderts und beeinflusste die Stadtentwicklung
Volklingens maRgebend bis zur Schlielfung der Hitte 1986.
In den Hochzeiten waren bis zu 17.000 Beschaftigte in der
Hutte tatig, wodurch die Stadt eine langanhaltende Zuwan-
derung erfuhr (Stadt Volklingen 2015).

Die Stilllegung der Hiitte sowie der Kohlebergwerke im
Umfeld hat zu deutlichen Arbeitsplatzverlusten und in der
Folge zu steigenden Abwanderungstendenzen gefiihrt. Die
gegenwartigen Bevdlkerungsverluste der Stadt Volklingen
sind deutlich hoher als im Landesdurchschnitt und auch in
Zukunft werden die Einwohnerzahlen weiter abnehmen.
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Demografische Entwicklung

Zwischen den Jahren 1990 und 2014 zeigt sich besonders in
der Altersgruppen 20 bis 49 Jahre eine starke Abnahme der
Bevolkerung um fast 5.000 Personen. Die Anzahl der Per-
sonen im Rentenalter hat sich hingegen um fast 1.500 Ein-
wohner erhoht.

Ausmaf der Wohnungsleerstiande

Der Wohnungsbestand Volklingens fallt durch einen ho-
hen Anteil an Wohnungen in der Baualtersklasse 1949 bis
1978 auf. Gering ist der Anteil an Wohnungen, die zwischen
1979 und 1990 sowie nach 1991 errichtet wurden. In allen
Baualtersklassen gibt es einen hohen Bestand an Ein- und
Zweifamilienhausern.

Der Anteil von leerstehenden Wohnungen in den vor 1949 er-
richteten Altbaubestanden ist vergleichsweise hoch, fast die
Halfte des Leerstandes befindet sich hier. Etwa 40 Prozent
der leerstehenden Wohnungen wurde zwischen 1949 und
1978 errichtet. Vergleichsweise hoch ist auch der Anteil von
leerstehenden Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.



Wohnungsbestand Vélklingen

Baualtersklassen
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Volklingen

Baualtersklassen
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

In der Vélklinger Innenstadt fallt zundchst eine Vielzahl an
leerstehenden Geschaften auf. Dies hangt sicher damit zu-
sammen, dass die ehemalige zentrale Geschaftslage fir eine
Mittelstadt sehr weitrdumig dimensioniert war und die Nach-
frage nach kleineren Ladengeschdften abgenommen hat.

Ein Teil der Leerstande hangt mit der bevorstehenden Abriss-
mafinahme ,Umfeld des ehemaligen Kaufhofes" zusammen.
Uber ein Dutzend Hauser, darunter auch ein erheblicher An-
teil gewerblich genutzter Gebaude, werden abgerissen, um
Platz zu schaffen fir ein geplantes Einkaufszentrum.

Eine aktuelle und konkrete Aussage bzw. Ubersicht (iber die
gegenwartige Leerstandssituation kann von der Stadt trotz
vorhandenem Leerstandskataster nicht getroffen werden.
Die stadtischen Gesprachspartner gehen von einer hohen
Dynamik bzw. Veranderungen von Leerstdnden insbesonde-
re im Innenstadtbereich aus. Die Daten des Zensus spielen
dabei eine untergeordnete Rolle (Experteninterview Stadt
Voélklingen 2015).

Als Reaktion auf die Zunahme von Leerstanden hat die Stadt
von 2002 bis 2006 am ExWoSt-Modellvorhaben ,Stadtumbau
West" teilgenommen. Ziel und Gegenstand der Teilnahme war
die Sanierung und Modernisierung von vier teilweise leerste-
henden innerstadtischen ,Schlisselimmobilien”. Im Rahmen
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Verwahrloste Wohngebaude in der Innenstadt

des geplanten Sanierungsprozesses wurde den Einzeleigen-
timern auf der Grundlage der ermittelten Sanierungsbedarfe
Uber ein beauftragtes Architekturblro eine Forderung zur
Sanierung angeboten. Diese lehnten jedoch ab und verdu-
Berten bis auf einen Eigentiimer die Immobilien an die Stadt.
Um das Ziel einer umfassenden Aufwertung aller vier Ge-
baude erreichen zu kénnen, sollte ein Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB erlassen werden.
Im Zuge der gesetzlich vorgeschriebenen Erérterung zum
Gebot wurde dem Eigentiimer aus Alters- und Kostengriinden
die Moglichkeit unterbreitet, die Sanierungstatigkeiten Uber
die zum Zwecke der Sanierung gegriindete Gesellschaft ab-
zuwickeln. Gleichzeitig wurde dem Eigentimer ein Verbleib
in der sanierten Immobilie ermdglicht (BMUB 2014a: 27).

Als weitergehende Reaktion auf die verdnderten Rahmen-
bedingungen der Stadtentwicklung wurde 2007 ein gesamt-
stadtisches Entwicklungskonzept erstellt, aus dem ab dem
Jahr 2010 das teilrdumliche Entwicklungskonzept ,Volklin-
gen — Nordliche Innenstadt” abgeleitet und vom Stadtrat
beschlossen wurde. Die Umsetzung der festgesetzten Mal3-
nahmen soll zu einer umfassenden Aufwertung des offent-
lichen Raumes sowie einer Erhohung der Wohn- und Le-
bensqualitaten beitragen. Im Rahmen der Ausarbeitung des
gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts von 2007 wurden
im Zuge der wohnungsmarktwirtschaftlichen Betrachtung
und Analyse bereits erste Leerstandserhebungen durch Orts-
begehungen durchgefihrt. Hierbei wurde bereits der Hand-
lungsbedarf erkannt und priorisiert. Parallel dazu hat sich die



Ehemaliges Kaufhofgebdude mit Parkhaus (inzwischen abgebrochen)

Stadtverwaltung mit dem Programm ,Soziale Stadt” fir das
Fordergebiet ,Unteres Wehrden" befasst sowie verschiedene
integrierte Konzepte und Wohnungsmarktanalysen erstellen
lassen. Insgesamt ist dabei eine klare Schwerpunktsetzung
auf die Innenstadtentwicklung festzustellen. Im Rahmen
des gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts wurden zehn
verschiedene Stadtteile inhaltlich bearbeitet, von den vier
als sogenannte Entwicklungsgebiete ausgewiesen wurden:
Unteres Wehrden, Innenstadt, Firstenhausen und Fenne. Im
Rahmen dieser Konzepte wurden teilweise die Wohnungs-
und Gewerbeleerstande erfasst und konzeptionell bearbeitet.
Fir das Gebiet der Innenstadt (Fordergebietskulisse ,Stadt-
umbau West-Vélklingen/Innenstadt”) gibt es zur politischen
Begleitung seit einigen Jahren zusatzlich einen Ausschuss fir
Innenstadtentwicklung des Stadtrates.

Eine aktive Befassung mit dem Leerstandsthema gibt es
schwerpunktmaRig eigentlich nur im Innenstadtbereich. Hier
sind im Rahmen des Stadtumbaus Abbruchmafinahmen von
Wohngebauden und Neugestaltung von 6ffentlichen Rau-
men (Umfeldgestaltung der Verséhnungskirche mit Platz-
gestaltung) erfolgt. Es gibt auch ein Fassadenprogramm,
bei dem Eigentiimer Zuschiisse erhalten kdnnen (50 Prozent
Zuschuss, maximal 7.500 Euro). Das Ziel des Fassadenpro-
gramms ist das Anregen von Investitionen in private Immo-
bilien. Das Programm steht unter dem Motto ,Volklingen
treibt's bunt” und seit dem Jahr 2007 wurden insgesamt 26
MaRnahmen geférdert (Experteninterview Stadt Volklingen
2015).

Neu gestalteter Adolph-Kolping-Platz

Ein wichtiger Schwerpunkt der strategischen Innenstadtent-
wicklung ist das ehemalige leerstehende Kaufhofgebdude,
das angrenzende Parkhaus sowie weitere Gebdaude im Um-
feld. Die Stadt hat die Objekte erworben, um sie abzurei-
Ren. Hier soll ein neues innerstadtisches Einkaufszentrum
entstehen.

Fur den Stadtteil Flrstenhausen gibt es diverse planerische
Uberlegungen und es ist vorgesehen, dort ein Leerstands-
management einzurichten. Hier gab es in Folge von Bergsen-
kungen bereits umfangreiche Abrissmalnahmen von statisch
stark beschadigten und unbewohnbaren Hausern.

Die MaRnahmen im Innenstadtbereich wurden bislang im
Wesentlichen im Rahmen eines umfassenden Sanierungs-
verfahrens abgewickelt (Grunderwerb, Abriss- und Ord-
nungsmalnahmen, Zuschuss zu Sanierungsmafinahmen).
Auffallend und pragnant im Umgang mit leerstehenden
Immobilien ist die hohe Anzahl an gemeindlichen konzepti-
onellen Uberlegungen.
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Fallstudienkommune Welzow

Evangelische Kirche in Welzow

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm -

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Uberdurchschnittlich schrumpfend
Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut) Wohnungsleerstandsquote

nach Zensus 2011 nach Zensus 2011 in Prozent nach Zensus 2011

2.369 369 15,6 %

Die Kleinstadt Welzow befindet sich im Landkreis Spree- Braunkohletagebaus geschuldet ist. Im Osten grenzt an das
NeiRe im Suden Brandenburgs. Auf dem Hohepunkt ihrer Stadtgebiet das Abbaufeld des aktiven ,Tagebau Welzow",
Entwicklung waren etwa 7.500 Personen in der Gemeinde der Grubenbetreiber hat auch Bergrecht fiir eine Erweiterung

wohnhaft, heute leben etwas Uber 3.700 Einwohner in der des Tagebaus sudlich und westlich der Stadt.
Bergbaugemeinde Welzow. Die Stadt ist trotz der relativ
geringen Einwohnerzahlen eine amtsfreie Gemeinde, was
wahrscheinlich der besonderen Lage am Rande eines grofien
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Welzow

Einwohner nach

Altersklassen 1990
6.000 — :
5.000 E
4.000 - 3 074 i
3.000 i
>o00 2072 i
I

1.000 _| 1.101
1.283
0 496

Gesamt 5.268

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2015.

Demografische Entwicklung

Welzow verzeichnete zwischen 1990 und 2014 einen Be-
volkerungsriickgang von uber 1.500 Einwohnern, dies ent-
spricht einer prozentualen Abnahme von knapp 30 Prozent.
Von starken Bevolkerungsabnahmen sind insbesondere die
Personengruppen der unter 20-Jahrigen sowie der 20- bis
49-)ahrigen betroffen. Die Anzahl an Personen im Renten-
alter stieg hingegen an, was dazu fiihrte, dass 2014 die Al-
tersgruppen 20 bis 49, 50 bis 65 Jahre und die Senioren fast
gleich stark vertreten waren.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand weist einen vergleichsweise grofien
Anteil von Wohnungen aus, die in den Jahren 1919 bis 1948
errichtet wurden, wobei davon Uber die Halfte Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern liegen. Der Anteil nach 1991
neu erbauter Wohnungen ist recht gering, in dieser Alters-
klasse gibt es nur wenige Mietwohnungen.

Zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen sind vor 1948

entstanden, ein Viertel wurden vor 1919 erreichtet. Nahezu
keine Leerstande gibt es im Neubaubestand. Auffallig ist in
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2014

I unter 20 Jahre
1.042 20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

|
|
|
|
|
]
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
: alter als 65 Jahre

3.703

allen Baualtersklassen der hohe Anteil leerstehender Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Dem interessierten Besucher fallt in Welzow auf den ersten
Blick eine Vielzahl von Einzelobjekten auf, welche ganzlich
leer stehen.

Im ,Strategischen Entwicklungskonzept 2030 — Welzow" aus
dem Jahr 2008, das durch die Hochschule Lausitz erstellt
wurde, wird in einer kartografischen Darstellungen parzel-
lenscharf abgebildet, wo in den betreffenden Gebauden Leer-
stand vorherrscht und in welcher Hohe sich dieser prozentual
bewegt (Stadt Welzow 2008).

Es wird dort beschrieben, dass sich ein GroRteil des Leer-
standes in Mehrfamilienhausbestanden der kommunalen
Gesellschaft fir Wohnungsbau mbH Spremberg (GeWoBa)
und der Lausitzer Bergarbeiter — Wohnungsgenossenschaft
Brandenburg eG (BeWoGe) konzentriert und die Einfamili-
enhausbestande weniger von Leerstand betroffen seien. Im
Konzept werden insbesondere im mehrgeschossigen Woh-
nungsbau geplante Rickbaumafinahmen dargestellt, mit



Wohnungsbestand Welzow

Baualtersklassen

\ vor 1919 J
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Welzow

Baualtersklassen
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Historische
Feuerwache an
der kiinftigen
zentralen Mitte

denen die Wohnungsiiberhange gezielt verringert werden
sollen (Stadt Welzow 2008). In der Vergangenheit kam es
bereits zu einigen Gebaudeabbriichen der GeWoBa Sprem-
berg, bei denen der Riickbau durch entsprechende Stadtum-
baumittel geférdert wurde. Eine aktuelle Ubersicht (iber vor-
handene Wohnungsleerstande, deren raumliche Verortung
oder zuordenbare Informationen zu Eigentumssituationen
sind nicht verfligbar. Der stadtische Vertreter kann aber auf
eine Vielzahl von Einzelobjekten verweisen, die aktuell leer
stehen und mit denen sich von stadtischer Seite befasst wur-
de bzw. wird. Insbesondere werden leerstehende Immobilien
einer devastierten Werkssiedlung in der Ortschaft Haidemihl

154 . Fallstudien

und im Ortsteil Proschim benannt, wo in Vorbereitung auf
den Grubenaufschluss Gebdude leergezogen, aber noch nicht
abgerissen wurden. Ferner gabe es Wohnungsleerstande in
den ehemaligen Kasernen der sowjetischen Streitkrafte.

Es ist die Strategie der Stadt, trotz der Beeintrachtigungen
durch den Braunkohletagebau, Welzow als eine lebenswerte
Stadt zu entwickeln, um die ansassige Bevolkerung langfris-
tig am Ort halten zu kdnnen (Experteninterview Stadt Wel-
zow 2015). Fir die notwendigen Umsiedelungen im Zuge der
Erweiterung des Braunkohletagebaus sollen neue Flachen
im gewachsenen Stadtkern (,Grliine Mitte"), im Gebiet der
Ostlichen Stadtrandlage (,Am Clarasee”) sowie im nordwest-
lichen Stadtrandgebiet (,Am Stadtrand Nord") gefunden wer-
den (Hochschule Lausitz 2010: 13).

Aktuell verfolgt die Stadt ein Projekt, mit dem eine neue
Ortsmitte in Welzow entwickelt werden soll. Hierbei sollen
die historische Feuerwache, ein angrenzender Supermarkt
sowie die slidlich befindlichen sogenannten ,Schafstalle”
Uberplant und umgebaut werden.

Die Etablierung einer ,zentralen Mitte" wird als sehr wichtige
und identitatsstiftende MaRnahme bezeichnet. In diesem
Zusammenhang hat die Stadt an mehreren Standorten groRe
Hinweistafeln mit Schaubildern aufgestellt.

Eine besondere Herausforderung sind in diesem Zusammen-
hang die komplizierten Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse
der oben erwahnten ,Schafstalle”, die zu groRen Teilen leer
stehen. Der Eigentimer, ein Kélner Unternehmen, hat die
Gebdude und Grundsticke in Erbbaurecht an eine Woh-
nungsgesellschaft langfristig verpachtet. Diese wiederum
Uberlasst die Wohnungen ihren Mietern zu geringen Miet-
preisen, erwarten allerdings im Gegenzug eigene Investition
der Mieter in die Erhaltung der Wohnungen.

Als Teilprojekt zur Starkung der Ortsmitte wurde bereits durch
einen lokalen Investor ein barrierefreier Wohnungsneubau
unter dem Label ,Wohnungen in Assistenz" errichtet. Sub-
ventioniert wurde das Projekt in besonderem MaRe durch den
Grubenbetreiber Vattenfall, um sozial vertragliche Mieten zu
erzielen. Das Engagement von Vattenfall umfasst darlber hi-
naus weitere finanzielle Unterstiitzungen der Stadt, wodurch
unter anderem infrastrukturelle MaBnahmen finanziert werden.



Ertlichtigte StraBenraumgestaltung strahlt (noch) nicht auf das
Umfeld aus

Die historische Werkssiedlung ist seit den 1990er-Jahren als
Sanierungsgebiet ausgewiesen, welches in einigen Jahren ab-
geschlossen werden soll. Auffallend sind im Sanierungsgebiet
die mit Sorgfalt und hochwertigen Materialien gestalteten
offentlichen Raume. Jedoch scheint die ,AnstofRwirkung"” die-
ser offentlichen Investitionen auf die Grundstiicke mit sanie-
rungswurdigen, aber leerstehenden Objekten eher gering zu
sein. Bei zwei Objekten hat die Stadt Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebote erlassen.

Bei einer Grundstiicksauktion hat die Stadt ein Grund-
stick durch eine Privatperson ersteigern lassen, um es

Sogenannte Schafstalle

r

Sogenannte
Rathsburg

anschliefend in kommunales Eigentum zu Gbernehmen.
Diese Ansatze einer gezielten Grundsticks- und Altbauak-
tivierungsstrategie sollen weiter ausgebaut werden.

Aktuell gibt es den Ansatz, in das Programm ,Kleine Stadte
und Gemeinden” im Land Brandenburg aufgenommen zu
werden. Fir die Stadtebauforderung gibt es hierzu einen
kooperativen Verbund mit den Kommunen Altdébeln, Dreb-
kau und Spremberg.
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Fallstudienkommune Zeitz

Neugestalteter Altmarkt der Stadt Zeitz

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Mittelstadt

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011
19.919

nach Zensus 2011
2.956

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
14,8%

Das in Sachsen-Anhalt gelegene Mittelzentrum Zeitz befin-
det sich im Burgenlandkreis malerisch gelegen im Tal der
Weien Elster.

Aktuell gliedert sich die Stadt in drei Teilbereiche, diese
entstanden im Ergebnis der im Jahre 2009/2010 erfolgten
Eingemeindung mehrerer umliegender Ortschaften. Der
Stadtteil ,Mitte" umfasst die eigentliche Kernstadt Zeitz, die
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Stadtteile ,StGd" und ,Nord" bestehen aus einer Vielzahl an
eingemeindeten Ortschaften.

Die Stadt blickt auf eine mehr als tausendjahrige Geschichte
zuriick. Noch heute erinnern die gut erhaltenen Teile der
Befestigungsanlagen und der mittelalterliche Stadtgrund-
riss mit Altstadt und Schloss an vergangene Zeiten (Stadt
Zeitz 2010). Zeitz weist zudem eine lange und erfolgreiche
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Zeitz

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2015.

Geschichte im Bereich der Chemie- und Braunkohleindus-
trie auf, die allerdings im Zuge der Wiedervereinigung zu
groRen Teilen weggebrochen ist (Experteninterview Stadt
Zeitz 2015). Seit den 1990er-Jahren hat sich hierdurch die
industrielle und gewerbliche Basis der Stadt stark gewandelt.
Es kam infolge des Strukturwandels zu deutlichen Einwoh-
nerrickgangen. Positiv hervorzuheben ist die Tatsache, dass
sich die gewerblichen Umstrukturierungen vornehmlich auf
vorhandenen Gewerbeflachen ohne Neuausweisungen voll-
zogen haben und die inzwischen konsolidierten Unternehmen
teils erhebliche neue Investitionen vollziehen. Die im Jahr
2004 veranstaltete erste Landesgartenschau von Sachsen-
Anhalt hatte positive Effekte auf die Stadtentwicklung sowie
die AulRenwahrnehmung der Stadt.

Demografische Entwicklung

Lebten in der Stadt Zeitz (aktueller Gebietsstand) im Jahr
1990 noch nahezu 48.000 Einwohner, so hat sich deren
Anzahl bis zum Jahre 2014 auf zirka 30.000 Einwohner ver-
ringert. Deutlich abgenommen haben die Einwohner unter
20 Jahre sowie im Alter zwischen 20 und 49 Jahre. Trotz
Einwohnerriickgang hat die Anzahl der Einwohner im Ren-
tenalter zugenommen.
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2014

I unter 20 Jahre
20 bis 49 Jahre
50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

7.504

29.284

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Fast die Halfte des Wohnungsbestandes von Zeitz entstand
vor 1949, etwa 40 Prozent zu DDR-Zeiten. Die Bautatig-
keit seit der Wende 1991 war sehr gering. Auffallig in allen
Baualtersklassen ist der vergleichsweise geringe Anteil an
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.

Zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen in Zeitz wurden
vor 1949 errichtet, der Anteil der leerstehenden Wohnungen
in DDR-Bestanden ist sicher bedingt durch bereits erfolgte
Abrisse im Zuge des Stadtumbaus Ost im Vergleich zum Be-
stand gering. Auffallig ist, dass neun von zehn leerstehenden
Wohnungen sich in Mehrfamilienhdusern befinden.

Wahrnehmung und Reaktionen auf die
Leerstandssituation

Fir den Besucher der Altstadt sowie der Griinderzeitgebiete
sind die Leerstande ein allgegenwartiges Bild. In diesen
Gebieten gibt es stellenweise eine hohe raumliche Konzen-
tration von komplett oder teilweise leerstehenden und un-
sanierten Wohngebduden. Im randstadtischen Wohngebiet
Zeitz-Ost aus den 1960er- bis 1980er-Jahren gibt es kei-
ne raumliche Konzentration von Leerstanden. Hier fanden



Wohnungsbestand Zeitz
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,

Fallstudien - 159



bislang vorrangig AbrissmalRnahmen statt. Das Gebiet ist bei
den Bewohnern wegen der preiswerten Wohnungen sowie
einer guten Griinraum- und Infrastrukturausstattung beliebt.

Das Thema Wohnungsleerstand ist seit dem Jahr 2000 zu
einem permanenten Thema in der Stadt geworden. Den stad-
tischen Vertretern sowie den Vertretern der organisierten
Wohnungswirtschaft sind die Brisanz und das AusmaR des
Themas durchaus bewusst (Experteninterview Stadt Zeitz
2015), es wird allerdings in unterschiedlicher Weise ange-
gangen. Bei den Wohnungsunternehmen ist vorrangig die
kommunale Wohnungsbaugesellschaft betroffen. Diese
Leerstehende Altbauten am Rande der Altstadt nimmt aktiv durch AbbruchmaRnahmen oder Sanierung von
innerstadtischen Altbaubestanden am Stadtumbau teil. Die
Wohnungsgenossenschaften weisen in dieser Hinsicht ein
eher zuriickhaltendes Engagement in Bezug auf Sanierungs-
und Anpassungsmaflnahmen auf.

Mitte der 2000er-)ahre hatte die Stadt mit Hilfe einer Be-
schaftigungsmalRnahme eine Kompletterfassung des Woh-
nungsbestandes sowie des Wohnungsleerstandes durchge-
flhrt, bei der auch die stadtische Wohnungsbaugesellschaft
und alle drei lokalen Wohnungsgenossenschaften ihre Daten
flir das System zur Verfiigung stellten. In einer Kooperation
mit dem Umweltforschungszentrum Leipzig wurden die ge-
sammelten Daten im Jahr 2006 in ein GIS-System Ubertra-
gen, das zum damaligen Zeitpunkt eine sehr gute Ubersicht
ermoglichte. Eine regelmafige Aktualisierung der gesammel-
ten Daten scheiterte allerdings an der schlechten kommu-
nalen Finanzlage, eine urspriinglich geplante Ubernahme der
Daten der Zensuserhebung in das bestehende System konnte
auch nicht realisiert werden, da die Stadt keine geschlossene
amtliche Statistikstelle hat. Dem zustdndigen Sachgebietslei-
ter sind die Daten aus dem Zensus bekannt und decken sich
weitgehend mit dem von der Stadt eingeschatzten Umfang
des Wohnungsleerstandes.

Das im Jahr 2010 erstellte Stadtentwicklungskonzept der
Raumkantenkulisse Nicolaiplatz/Briihl Stadt Zeitz ging von hoheren Leerstanden aus, die Zahlen
beziehen sich auf eigene Berechnungen auf Basis der Be-
standserhebungen von 2006. Die Stadt widmet dem Thema
,Leerstand” richtigerweise ein eigenes Kapitel, in dem die
Bestande nach Stadteilen und Eigentiimern beleuchtet sowie
die individuellen Verhéltnisse zwischen Bestand und Leer-
stand dargestellt werden. Dabei wird auch eine Einschatzung
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Leerstehendes, aber erhaltenswertes Altbauobjekt mit zwischenzeit-
lichen Sicherungsmalnahmen

hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung der einzelnen
Stadtteile vorgenommen (Stadt Zeitz 2010: 38f.).

Auf Grundlage des Stadtentwicklungskonzepts reagiert die
Stadt Zeitz mit einer klaren planerischen Prioritatensetzung.
Es wurden verschiedene Fordergebiete mit unterschiedlichen
Entwicklungsprioritaten festgelegt.

Fordergebiet 1 dient der Erhaltung, Sicherung und Aufwer-
tung der Bestande. Dieses Fordergebiet wurde gemaf} §172
BauGB im Jahr 2002 als Erhaltungsgebiet festgelegt. Eine
finanzielle Forderung im Rahmen des Stadtebauférderpro-
gramms ,Stadtumbau Ost” aus dem Aufwertungsteil ist in
diesem Falle moglich.

Das Fordergebiet 2 orientiert sich dementgegen auf eine
gezielte Forderung von Abbruch- und in geringem Umfang
auch AnpassungsmaRBnahmen des industriell gefertigten
Wohnungsbaus im Stadtteil ,Zeitz-Ost". Fur dieses Forder-
gebiet wurde ein Stadtumbauvertrag abgeschlossen, der im
Wesentlichen folgende Aussagen beinhaltet:
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Leerstandskonzentration in unsanierten Bestanden

= Der Kernbereich des Wohngebiets soll stabil bleiben,
hier erfolgen keine Abrissmalinahmen.

= Im Gegenzug vollziehen die Wohnungsunternehmen in
den Randlagen der Siedlung keine wertsteigernde MaR-
nahmen, die spatere Gebaudeabrisse blockieren kdnnten.

= Die Wohnungsunternehmen bestimmen selbst die Reihen-
folge oder den Umfang von Abriss- oder RiickbaumaR-
nahmen.

Obwohl es ein ¢ffentlich-rechtlicher Vertrag ist, wird dieser
nicht veroffentlicht.

Fordergebiet 3 stellt das Innenstadtgebiet der Stadt Zeitz
dar. Das angewandte Instrument in diesem Falle bildet eine
SanierungsmalRinahme im umfassenden Verfahren. Hierbei
kommen neben den Mitteln aus dem auslaufenden Sanie-
rungsprogramm auch Mittel aus den Programmen ,Stadte-
baulicher Denkmalschutz” sowie in jingster Zeit auch ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” zum Einsatz.
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Als weiterer Teilbereich wurde das Fordergebiet 4 im Jahr
2008 als Stadtumbaugebiet gemall § 171b BauGB ausge-
wiesen. Hier geht es um den Stadtriickbau und um Abrisse
von unsanierten, lange leerstehenden Altbaubestanden in
der ,Unterstadt” von Zeitz.

Die finanzielle Forderung von Eigentimern findet vorrangig
im Sanierungsgebiet statt, hier stehen entsprechende For-
dermittel zur Verfligung. Daneben kénnen ebenfalls in den
Erhaltungssatzungsgebieten im Rahmen der bestehenden
Stadtumbaukulisse bei Bedarf Zuschusse fir die Gebdudesi-
cherung oder eine Sanierung ausgereicht werden, wobei aller-
dings die aktuelle Haushaltssitution enge Spielrdaume setzt.

Die Stadt verfolgt die klare Strategie des Riickbaus von au-
Ren (d.h. von den Plattenbaugebieten) nach innen. Die auf
den inneren Bestand der Gemeinde ausgerichtete Strategie
wird unter anderem dadurch deutlich, dass die Stadt bei der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes alle nach der
Wiedervereinigung ausgewiesenen Erweiterungsflachen fur
Wohnbauland zurtickgenommen hat, sofern sie nicht mit

Baurecht unterlegt waren. Die Wohnbauentwicklung soll sich
kinftig ausschlieBlich in den Bestandgebieten vollziehen.

Der stadtischen Strategie des ,Ruckbaus von au3en nach in-
nen” stehen allerdings eine Vielzahl von Problemen entgegen.

Die generell geringen Kaufpreise fur Objekte in der Stadt
locken ,halbseidene Investoren” oder ,Glicksritter” an, die
die Objekte aus spekulativen Griinden erwerben. Eine Sa-
nierung der Objekte steht nicht im Vordergrund, vielmehr
erhofft man sich einen gewinnbringenden Weiterverkauf der
Objekte ohne vorab in die Immobilie investieren zu missen.

Nach Einschatzung des stadtischen Vertreters gibt es nur
wenige Investoren in der Stadt, die Interessen an Altbauim-
mobilien haben. Die Stadt versucht durch modellhafte Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen, insbesondere fiir Denkmaler,
die Rentabilitat flr potenzielle Investoren darzustellen. In
Einzelfallen konnten so bereits Erfolge erzielt werden. So
konnte die kommunale Wohnungsbaugesellschaft dazu ge-
wonnen werden, Objekte zu erwerben und diese zu sanieren.
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Gezielte Aufwertung von innerstadtischen Objekten

Diese Strategie kann allerdings aufgrund der Vielzahl an zu
erhaltenden Objekten in der Stadt Zeitz nur als eine sehr
kleinteilige Losungsvariante angesehen werden.

Die zweite Problematik ergibt sich aus dem Vorhandensein
von sogenannten ,herrenlosen Grundstiicken”. Diese finden
sich u.a. im Bereich Donaliesstrafie nordlich der Eisenbahn-
linie. Teilweise sind die Objekte mit hohen Grundschulden
belastet. Daher wird die Stadt nicht aktiv, um sie in ihr Eigen-
tum zu Gbernehmen und anschliefend abzureiBen.

Der Einsatz von Aktivierungsstrategien fur Eigentimer, wie
sie sich in anderen Stadten (z. B. Halle-Glaucha, Bremerha-
ven-Lehe) bewahrt haben, wird in der Stadt momentan nicht
verfolgt bzw. eher skeptisch gesehen. Dies geschieht mit dem
Hinweis, dass auf Erwerberseite eine zu geringe bzw. keine
Nachfrage vorhanden sei.

Im Rahmen des Sanierungsverfahrens im Altstadtbereich

sind Vorkaufrechte als gangiges Mittel zur Anwendung ge-
kommen. Diese wurden durch den Sanierungstrager DSK
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Nach einem Abriss eines Griinderzeithauses in Zeitz verbleibt eine
ungestaltete Flache. Leider werden die moglichen Potenziale zur
Freiraumaufwertung hier nicht genutzt

angewandt, der Einsatz von Modernisierungs- und Instand-
setzungsgeboten wird durch die DSK eher skeptisch gesehen.

Einen interessanten Ansatz in Bezug auf den Umgang mit
leerstehender, aber erhaltenswerter Bausubstanz wird im
Rahmen einer ,Paket-Fdrderlosung"” erprobt: Bei dieser wurde
der Rickbau eines randstadtischen Wohnblocks gefordert in
Kombination mit einer Aufwertungsforderung fir ein erhal-
tenswertes innerstadtisches Altbauobjekt.

Vor dem Hintergrund des oben beschriebenen Ausmalies
der Leerstandsproblematik, des weiter voranschreitenden
physischen Verfalls der historischen Gebdudebestande ge-
paart mit weiteren prognostizierten Einwohnerriickgangen
drangt sich die Frage auf, ob eine komplette Erhaltung der
historischen Gebdudebestande realistisch gelingen kann. So
wurde im Fordergebiet 4 in der Naumburger StraBe durch den
Abriss von leerstehenden Objekten die ehemals geschlossene
Straflenfront aufgegeben und stattdessen eine Griingestal-
tung vorgenommen.



3.4 Zusammenfassung

Im Quervergleich der 20 Fallstudien soll im Folgenden
ein erstes Zwischenfazit gezogen werden, wobei vor allem
die Frage im Mittelpunkt steht, wie in den Kommunen die
Wohnungsleerstande wahrgenommen werden und welche
Strategien und MalRnahmen aus den Fallstudien fir den
Werkzeugkasten zur Leerstandsbewaltigung nutzbar sind.

Naturgemal sind die spezifischen Rahmenbedingungen von
Kommune zu Kommune sehr verschieden: Jede Kommune
weist eine individuelle historische Entwicklung auf. Sie un-
terscheiden sich in ihrer Lage im Raum, in der Topografie,
den strukturbestimmenden Wirtschaftszweigen, der Han-
delszentralitat oder den ortspragenden Baustrukturen. Es
ist auch nicht Uberraschend, dass sich die Verteilung der
Baualterskategorien sowohl bei den Wohnungsbestanden
als auch bei den leerstehenden Wohnungen von Stadt zu
Stadt zum Teil sehr unterschiedlich darstellt.

Bis auf eine Ausnahme (Belgershain) hatten alle Kommunen
in den letzten 25 Jahren zum Teil erhebliche Einwohnerver-
luste zu verkraften, grofRere Orte haben Umlandgemeinden
eingemeindet oder es kam zur Fusion von vormals selbst-
standigen kommunalen Einheiten (Gemeinde Siidheide, Stadt
Dessau-RoRlau, Landkreis Gorlitz).

Das verbindende zentrale Merkmal und das leitende For-
schungsthema fir die ausgewahlten Kommunen war der Woh-
nungsleerstand. In den 20 untersuchten Kommunen reicht
die Leerstandsquote von moderaten 7,4 Prozent Leerstand
in Lagerdorf in Schleswig-Holstein bis hin zu sehr hohen 37,8
Prozent in Grof3 Luckow in Mecklenburg-Vorpommern.

Welche Erkenntnisse sind im Quervergleich aus den Fall-
studien zu ziehen?

Zensus Daten sind wenig bekannt

Obwohl die Suchmaschine google auf das Stichwort ,Er-
gebnisse Zensus"” 316.000 Ergebnisse ausweist, sind in den
betrachteten Kommunen die konkreten Zahlen vom Woh-
nungsbestand und vom Wohnungsleerstand nur in weni-
gen Ausnahmen bekannt. Meistens nur dann, wenn sich die
befragten Kommunen ohnehin mit dem Thema Leerstand

etwa im Rahmen von stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
ten beschaftigt haben. Bekannt sind dann allerdings meis-
tens nur die absoluten Zahlen. Eine Differenzierung der
Wohnungsleerstande wie in der vorliegenden Studie etwa
in Baualtersklassen oder in Ein- und Zweifamilienhausern
und Mehrfamilienhdusern gibt es so nicht.

Keine Weiternutzung der Zensus Daten

Eine Ubernahme des Datenbestandes aus dem Zensus 2011
ware fir Kommunen mit einer geschlossenen Statistikstel-
le moglich gewesen (Chemnitz und Dessau-Rof3lau). Diese
Maoglichkeit hat jedoch keine Stadt genutzt. Das zeitlich be-
fristete Angebot der statistischen Amter des Bundes und der
Lander, fir Kommunen ohne geschlossenen Statistikstelle
Daten auf kleinrdumiger Ebene etwa zur Fortschreibung ei-
genen Erhebungen aufzubereiten, wurde von keiner Kommune
aufgegriffen.

RegelmaBige Erfassung von Leerstinden
nur in Ausnahmefallen

Einige wenige der betrachteten Fallstudienkommunen ver-
figen Uber kleinrdumliche Erhebungen des Wohnungs-
bestandes oder von Wohnungsleerstanden. Diese wurden
meistens als Bestandteil der Analysen im Rahmen von Stadt-
entwicklungskonzepten erarbeitet; sie werden aber nur selten
fortgeschrieben. Uber eine regelmiRige Erfassung und damit
die Mdéglichkeit fir ein Monitoring verfugt eigentlich nur die
Stadt Gorlitz, die es dann auch fir eine sehr strategische
Ausrichtung der Stadtentwicklung nutzt.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
als Schliisselinstrument

In vielen betrachteten Kommunen mit hohen Wohnungsleer-
standen gibt es inzwischen integrierte Entwicklungskonzepte
auf gesamtstadtischer Ebene oder fur ausgewahlte Gebiete
mit einem erhdhten Interventionsbedarf durch die 6ffentliche
Hand. In der Tendenz gilt: je langer das Thema Wohnungs-
leerstand auf der kommunalen Agenda steht, desto umfas-
sender wird das Instrument ,integriertes Entwicklungskon-
zept" genutzt. Es gibt jedoch auch Fallstudienkommunen,

Fallstudien - 165



in denen trotz hoher Leerstandsquoten die Frage der Leer-
standsbewaltigung nur mittelbar thematisiert wird.

Wissen liber Eigentiimer
nur in Ansatzen vorhanden

Allen untersuchten Kommunen gemeinsam ist die Tatsache,
dass es in der Regel nur sehr wenige und vereinzelte Infor-
mationen zu den Eigentliimern gibt. Ein gutes Bespiele gibt
es in der Stadt Crimmitschau, die im Rahmen einer speziellen
Untersuchung zu den Problemimmobilien begonnen hat, Aus-
sagen zu Eigentimern und deren Motivationen zu erfassen.

Leerstandsbewaltigung erfordert
ressortiibergreifende Strategie

In einigen Fallstudienkommunen (Chemnitz, Crimmitschau,
Pirmasens, Volklingen) werden Versuche unternommen,
durch verwaltungsinterne Arbeitsgruppen, vereinzelt in Ko-
operation mit einem externen Beauftragten, eine kommunale
Strategie zur Leerstandsbewaltigung aufzubauen und schritt-
weise umzusetzen. Dabei erfolgt entweder eine Fokussierung
auf sogenannte Problemimmobilien meistens in zentralen
Lagen oder einer raumliche Schwerpunktsetzung auf aus-
gewahlte Schwerpunktgebiete (Dessau-RoRlau).

Wissen iiber erfolgreiche Beispiele
und Strategien ausbaubar

Einige wenige der interviewten Ansprechpartner in den Fall-
studienkommunen verfligen bereits iber ein umfangreiches
Wissen Uber erfolgreiche Instrumente und Strategien zur
Reduzierung von Leerstdanden. Von allen befragten Personen
wurden die Bedeutung und die Notwendigkeit einer Systema-
tisierung des Themas unterstrichen. Das Thema Wohnungs-
leerstand scheint bei einigen Gesprachspartnern teilweise ein
Gefiihl der Uberforderung zu erzeugen.

Viele Projekte
zur Reduzierung von Leerstanden

In den recherchierten und besuchten Fallstudienkommunen
gibt es eine Vielzahl an interessanten und erfolgreich um-
gesetzten Projekten zur Minderung von Wohnungsleerstan-
den. Diese umfassen ganz praktische Abriss-, Umbau- und
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Neugestaltungsvorhaben, aber auch innovative konzeptio-
nelle Ansatze auf gesamtortlicher Ebene oder fir identifi-
zierte, besonders von Leerstanden betroffenen Teilrdumen.

Konsensorientiertes Vorgehen
bestimmend

Bei der Vielzahl der von den Kommunen angewendeten
Instrumente dominieren eindeutig konsensorientierte In-
strumente. Instrumente, die eine gewisse Drucksituation
aufbauen, werden nur verhalten oder in Einzelfallen ange-
wendet. Haufig werden sie auch pauschal als wenig zielflh-
rend abgelehnt.

Stadtebauforderung wichtig fiir
Leerstandsverminderung

Alle Fallstudienkommunen, die sich aktiv mit Wohnungs-
leerstanden auseinandersetzen, nutzen die verschiedenen
Programme der Stadtebauférderung. Damit werden Mal3-
nahmen zur Aufwertung von leerstehenden Objekten ebenso
finanziert wie gezielte Riickbau- oder Umbaumalinahmen
oder die Neugestaltung und Herrichtung von innerstad-
tischen Flachen.

Sicherung ist der erste Schritt
in Richtung Sanierung

Wenn leerstehende Objekte trotz fehlender aktueller Nach-
frage erhalten werden sollen, dann sind Kommunen erfolg-
reich, die das Instrument der Gebdudesicherung gezielt
einsetzen. Statt einer Komplettsanierung etwa von Problem-
immobilien orientieren sie sich auf die finanziell glinstigere
Gebaudesicherung, bei der das Objekt statisch gesichert wird
und die Gebaudehiille (Dach + Fassade) so hergerichtet wird,
dass keine Feuchtigkeit auf absehbare Zeit mehr eindringen
kann (Prinzip sicher + trocken).

Abschliel3end soll fir die beschriebenen 20 Fallstudien der
Versuch unternommen werden, sie anhand vergleichbarer
Merkmale verschiedenen Falltypen zuzuordnen. Diese Fall-
typen stellen eine erste Systematisierung dar, die ggf. im
Zuge weiterer Forschungen durch die Einbeziehung wei-
terer Kommunen verifiziert oder weiterentwickelt werden
konnten.



Falltyp 1
Ostdeutsche Altbaustadte

Die Stadte haben einen hohen Anteil an erhaltenswerter
und ortsbildpragender historischer Bebauung. Hier zeigen
sich auch die meisten Leerstande; es gibt vergleichsweise
viele Problemimmobilien. Zugleich wurden in diesen Stadten
seit 1990 vergleichsweise viele Wohnungen neu gebaut. Die
grofl3e Herausforderung besteht fir die Stadte aus stadtebau-
licher Sicht darin, innerstadtische Problemimmobilen ohne
grundlegende negative Eingriffe in die noch weitgehend er-
haltenen Baustrukturen positiv zu losen.

Zugeordnete Fallstudien:
Crimmitschau, Gorlitz, Chemnitz, Zeitz, Welzow

Falltyp 2
Schrumpfungsorte in den alten Bundeslandern

Die Kommunen haben in der Regel eine sehr heterogene
Bausubstanz und im Vergleich zu den ostdeutschen Alt-
baustadten weniger erhaltenswerte historische Bausubstanz.
Auffallend sind haufig die vergleichsweise niedrigen Neubau-
raten der letzten zwei Jahrzehnte. Die Anzahl sogenannter
Problemimmobilen ist (noch) Gberschaubar, bei einer Fort-
setzung der Schrumpfungstendenzen besteht die Heraus-
forderung darin, ein weiteres Ansteigen von Leerstanden in
den innerstadtischen Lagen zu verhindern.

Zugeordnete Fallstudien:
Pirmasens, Altena, Volklingen, Arzberg, Bad Karlshafen

Falltyp 3
Kommunen mit ,verspateter” Industrialisierung

Die Kommunen haben einen hohen Anteil an Gebauden, die
zwischen 1949 und 1990 errichtet wurden. Hier sind auch
die meisten leerstehenden Wohnungen vorzufinden. Bei
einem Fortsetzung der Schrumpfungstendenzen besteht die
Herausforderung darin, den wahrscheinlich zunehmenden
Leerstand in dieser Baualtersklasse zu managen. Der Anteil
alterer Bebauung ist im Vergleich zu den Altbaustadten deut-
lich geringer, mehrheitlich sind die Wohnungsleerstande in
diesen Baustrukturen weniger prasent.

Zugeordnete Fallstudien:
Lucka, Lagerdorf, Grimmen, GroR Luckow, Kitzscher,
Dessau-Rof3lau, Unterli3, Bad Wildbad

Sonderfall Belgershain

Die Gemeinde ist die einzige Fallstudienkommune, die in den
vergangenen 25 Jahren gewachsen ist. Uber die Halfte der
Wohnungen in der Gemeinde sind nach 1990 entstanden, drei
Viertel aller leerstehenden Wohnungen sind nicht alter als 25
Jahre und damit vergleichsweise in einem guten Bauzustand.
Die Kommune steht vor der Herausforderung, angesichts
einer kleinteiligen Eigentimerstruktur der Neubauten und
Eigentimern mit wenig Bezug zur Gemeinde diese zu einer
abgestimmten Neuvermietungsstrategie oder gar zu nachho-
lenden ModernisierungsmaflRnahmen am Gebaude (Heizung +
Grundrisse) zu motivieren. Alternativ dazu ist die Variante
realistisch, dass durch eine schrittweise Verringerung des
Mietzinses die Bestande fur preisbewusste Nachfragegruppen
attraktiver werden.
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VERTIEFUNGSSTUDIE
RHEINLAND-PFALZ



4.1 Ausgangssituation

Bei der Betrachtung der bundesweiten Fallstudienkommunen
im Kapitel 3 wurden mit Ausnahme der Gemeinde Grof3 Luckow
in Mecklenburg-Vorpommern allesamt Kommunen mit mindes-
tens 2.500 Einwohnern betrachtet. Im Rahmen der vertiefen-
den Studie in Rheinland-Pfalz steht die Frage im Mittelpunkt,
wie gerade in kleineren Gemeinden mit Wohnungsleerstanden
umgegangen wird und welche Malinahmen oder Strategien zum
Umgang mit Wohnungsleerstanden dort praktiziert werden.

Das Land Rheinland-Pfalz hat im Vergleich zu anderen
deutschen Bundeslandern eine sehr kleinteilige kommunale
Struktur. Zum Stichtag der Zensuserhebung am 9. Mai 2011
lebten in Rheinland-Pfalz in 2.306 eigenstandigen Kommunen

insgesamt 3.989.808 Einwohner (Statistische Amter des
Bundes und der Lander 2014). Die nachfolgende Abbildung
zeigt die GroRenstruktur der Gemeinden im Vergleich zum
grofReren Nachbarbundesland Baden-Wirttemberg.

In 2.179 Kommunen leben jeweils weniger als 5.000 Ein-
wohner, damit sind fast 95 Prozent aller Kommunen im Land
gemaR der Systematik des BBSR (Stadt- und Gemeindetypen)
als Landgemeinde einzustufen. Nur 127 Gemeinden haben
mehr als 5.000 Einwohner, es gibt 136 Ortsgemeinden mit
weniger als 50 Einwohnern, nur in 687 von 2.306 Ortsge-
meinden leben mehr als 1.000 Einwohner (Statistische Amter
des Bundes und der Lander 2014).

Vergleich der Stadt- und Gemeindetypen in den Bundeslandern Rheinland-Pfalz

und Baden-Wirttemberg

Anzahl
Gemeinden
2200 - 2.179
B Rheinland-Pfalz
2.000 - Baden-Wiirttemberg
1.500 -
596
1.000 -
9 13 75 143 265
4 4 11 26 82
500 -
0. = -
GrofRstadt GroRere Mittelstadt ~ Kleine Mittelstadt ~ GréRere Kleinstadt — Kleine Kleinstadt Landgemeinden
(100.000 EW (50.001 bis unter  (20.001 bisunter ~ (10.001 bis unter (5.000 bis unter (unter 5.000 EW)
und mehr) 100.000 EW) 50.000 EW) 20.000 EW) 10.000 EW)
Quelle

Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.
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Die rechtlich eigenstandigen Ortsgemeinden sind — mit
Ausnahme einiger weniger verbandsfreier Gemeinden —
immer einer von 150 Verbandsgemeinden (Stand 31.12.2015)
zugeordnet. Je nach ortlicher Struktur kdnnen im Einzelfall
bis zu 70 Ortsgemeinden zu einer Verbandsgemeinde geho-
ren. Die Verbandsgemeinde ist eine Verwaltungseinheit und
hat im Gegensatz zur Ortsgemeinde eigenes Verwaltungs-
personal, das sich um die Erfullung laufender Verwaltungs-
abldufe kimmert. Fir die GroRe der Verbandsgemeinden gilt
aktuell eine Mindesteinwohnerzahl von 12.000 Einwohnern.
Damit soll die wirtschaftliche und personelle Situation der
Verbandsgemeinden auf stabilen FiRen stehen. Die haupt-
amtlichen Verbandsbirgermeister, die ehrenamtlichen Orts-
birgermeister sowie die Ortsgemeinderate werden von den
Einwohnern direkt gewahlt.

Verteilung der Gemeinden mit maximal
5.000 Einwohnern in Rheinland-Pfalz

Die Zustandigkeiten hinsichtlich der kommunalen Planungs-
hoheit sind gesplittet: die Verbandsgemeinde ist fiir den Fla-
chennutzungsplan zustandig, die Ortsgemeinde beschlief3t in
ihrem Territorium Uber Bebauungsplane oder Vorhaben des
besonderen Stadtebaurechts. Bei ihr liegt die kommunale
Planungshoheit.

Der durchschnittliche Wohnungsleerstand in Rheinland-Pfalz
betragt 4,4 Prozent und liegt damit knapp tber dem Bun-
desdurchschnitt (4,3 Prozent). Von den etwas mehr als zwei
Millionen Wohnungen stehen fast 90.000 Wohnungen leer.
Insgesamt gibt es in Rheinland-Pfalz 150 Gemeinden, die
mehr als zehn Prozent Wohnungsleerstand haben, davon 79
Gemeinden in denen unter 200 Einwohner leben (Statistische
Amter des Bundes und der Lander 2014).

Verteilung der Gemeinden in Rheinland-Pfalz mit
mehr als zehn Prozent Wohnungsleerstand
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Wohnungsbestand in Rheinland-Pfalz
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Mehrfamilienhdusern

Wohnungsleerstand in Rheinland-Pfalz
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Quelle - Eigene Darstellung
auf Grundlage der
Statistischen Amter des
Bundes und der Lander 2014
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Quelle - Eigene Darstellung
auf Grundlage der
Statistischen Amter des
Bundes und der Lander 2014.

Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

Der Wohnungsbestand entspricht nach Baualtersklassen
ungefahr dem Durchschnitt der alten Bundeslander, einzig
die Baujahre 1949 bis 1978 fallen mit 42,3 Prozent etwas
geringer aus (Durschnitt alte Bundesldnder: 47,2 Prozent).
Auffallend ist, dass sich fast 61 Prozent aller Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern befinden. In dieser Zahl
spiegeln sich die kleinteilige Siedlungsstruktur mit ihrem

172 - Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz

in Prozent
N =89.040

Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

vergleichsweise hohen Anteil kleiner Gemeinden und eine
hohe Wohneigentumsquote wider.

Uberproportional von Leerstanden sind vor 1949 errichtete
Wohnungen betroffen, jede dritte leerstehende Wohnung ent-
stammt dieser Baualtersklasse. 56,4 Prozent aller leerstehenden
Wohnungen sind in Ein- und Zweifamilienhdusern vorzufinden.



4.2 Auswahl der Fallstudienkommunen Rheinland-Pfalz

Um maoglichst die Situation in allen Landesteilen gleicherma-
Ben abbilden zu kdnnen, wurde aus methodischen Griinden
auf die finf im Land bestehenden Planungsregionen Trier,
Mittelrhein-Westerwald, Rheinhessen-Nahe, Westpfalz und
Rhein-Neckar zurtickgegriffen. Diese Vorauswahl ermoglichte
es, die regionalen Unterschiede in der Situation des Woh-
nungsmarkts in Rheinland-Pfalz (Simons, Krings-Heckemeier,
Heising und Weiden 2014),so zwischen der Metropolregion
Rhein-Neckar, der Grenzregion zu Luxemburg oder der Re-
gion Mittelrhein-Westerwald, abzubilden.

Den nach Leerstandsquoten in den fiinf Planungsregionen
absteigend sortierten Kommunen wurden anschlieRend die
beim Zensus 2011 ermittelten Einwohnerzahlen zugeordnet.
Fir die Auswahl geeigneter Fallstudienkommunen galt dabei

Verortung der Fallstudienkommunen

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014;
Kartengrundlage: www.d-maps.com.

eine Einwohneruntergrenze von mindestens 1.000 Einwoh-
nern. Mit dieser im Vergleich zu den Fallstudien aus dem
Bundesvergleich abgesenkten Einwohnerzahl wurden die
Auswahlkriterien an die oben erwahnte, fir Rheinland-Pfalz
typische kleinteilige Siedlungsstruktur angepasst. Zusatzlich
musste die Kommune mindestens den Status eines Grund-
zentrums haben. Die funf Fallstudienkommunen sind in der
Abbildung unten als blaue Saulen dargestellt.

Neben den Kommunen mit hohen Wohnungsleerstanden aus
den finf Planungsregionen wurde ferner die Gemeinde mit
der hochsten Leerstandsquote in Rheinland-Pfalz ermittelt,
dies ist die kleine Ortsgemeinde Niederpierscheid mit etwa
40 Einwohnern.

Niederpierscheid
(Fallstudienkommune mit der landesweit
hochsten Wohnungsleerstandsquote)

36,8 %
St. Goarshausen
(12,3 %
Schénecken
8,2 %
Bacharach
10,2 %
Obermoschel
9.4 %
Region Mittelrhein-
Westerwald
Region Trier
Region Rheinhessen B echt
NEfy (Pfalz)
=Nane 7.7 %

Region Westpfalz

Verband Region
Rhein-Neckar
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Fallstudienkommune Bacharach

Historischer Ortskern Bacharachs - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut) Wohnungsleerstandsquote

nach Zensus 2011 nach Zensus 2011 in Prozent nach Zensus 2011

1.166 119 10,2%

Die Stadt Bacharach im rheinland-pfalzischen Landkreis .Welterbe Oberes Mittelrheintal” aufgenommen (Stadtleit-
Mainz-Bingen ist aufgrund ihrer Lage im oberen Mittel- bild Bacharach, Stadt Bacharach, 2011). Die Stadt ist neben
rheintal ein touristischer Anziehungspunkt. Bacharach hat neun weiteren Ortsgemeinden Teil der Verbandsgemeinde
einen attraktiven historischen Ortskern mit einer klein- Rhein-Nahe.

teiligen Eigentimerstruktur. Im Stadtkern gibt es viele
gastronomische Angebote und Beherbergungsbetriebe.
Im Jahr 2002 hat die UNESCO Bacharach in die Liste als
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Bacharach

Einwohner nach

Altersklassen 1990
2.500 |
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|
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I
486
, I

Gesamt 2.385

Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

Die Ostlich vom Stadtkern verlaufende Eisenbahnstrecke
Koblenz-Bingen ist eine der meistbefahrenen Strecken in
Deutschland, wodurch es zu erheblichen Larmemissionen
kommt.

Demografische Entwicklung

Die Bevolkerungszahl Bacharachs verringerte sich im Zeit-
raum von 1990 bis 2014 um nahezu 500 Personen. Einen
deutlichen Riickgang gab es bei den jingeren Altersklassen
(unter 20 Jahre und zwischen 20 und 49 Jahren), wodurch
sich auch die durchschnittlich HaushaltsgrofRe (ermittelt
aus dem Quotient von Einwohner/bewohnte Wohnungen)
auf 1,8 Personen je Haushalt reduzierte. Zum Vergleich: Die
durchschnittliche HaushaltsgréRe betragt im Bundesland
Rheinland-Pfalz im Jahr 2014 2,1 Personen je Haushalt (Sta-
tistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016).

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Mehr als die Halfte aller Wohneinheiten befinden sich in
Gebauden, die vor 1949 errichtet wurden. Besonders hoch
ist der Anteil an Wohnungen, die vor 1919 entstanden sind.
Seit 1979 ging die Bautatigkeit in Bacharach deutlich zurick.
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Fast 70 Prozent aller Wohnungen befinden sich in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Fast zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen sind in
Gebauden, die vor 1949 errichtet wurden. Zirka 40 Prozent
aller unbewohnten Wohnungen befinden sich in vor 1919
erbauten Hausern. Leerstande verteilen sich in etwa gleich-
mafig auf den Ein- bzw. Zweifamilienhausbestand und den
Mehrfamilienhausbestand.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Fir den Besucher Bacharachs ist der Wohnungsleerstand in
vielen Bereichen der Stadt sichtbar. Besonders auffallend
ist die hohe Anzahl an leerstehenden Objekten entlang der
Stadtmauer bzw. der Eisenbahnstrecke. Diese Konzentration
ist zurickzufiihren auf die mit der Bahnstrecke verbundenen
Larmemissionen. Viele Anwohner thematisieren die Larmpro-
blematik mit Protestschildern an den Gebauden.

Weitere Bereiche mit Leerstanden findet man in den Ne-
benstraBen des historischen Ortskerns sowie im Ortsteil
Steeg. Oftmals stehen neben leerstehenden Objekten in



Wohnungsbestand Bacharach
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Bacharach
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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den historischen Bereichen gut sanierte und genutzte Im-
mobilien. In den unmittelbar auf den Ortskern zulaufenden

StralBenzligen fallen eine Reihe ungenutzter Ladengeschafte
auf, die nach Aussage des Birgermeisters oftmals aufgrund
altersbedingter Geschaftsaufgaben leer stehen.

Der Ortsbirgermeister bezeichnet den Leerstand als eine zen-
trale Problematik Bacharachs (Experteninterview Bacharach
2015). Zurtickzufihren sind die Leerstande insbesondere auf
die schlechten Wohnbedingungen (Bahnlarm) und Abwan-
derungstendenzen vornehmlich der jingeren Bevolkerung.
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Larmbelastung der
Innenstadt durch die stark
befahrene Eisenbahnstrecke
Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Protestschild gegen

die Larmbelastung

Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Diese Entwicklung hange unter anderem mit der Tatsache zu-
sammen, dass es in Bacharach und der naheren Umgebung
an grofReren Arbeitgebern fehle. Der Leerstand an sich wird
nach Aussage des ehrenamtlichen Biirgermeisters von der
Bevolkerung als Problem wahrgenommen.

Eine zentrale Strategie zur aktiven Reduzierung der vorhan-
denen Wohnungsleerstande gibt es derzeit noch nicht. Ein-
zig das Dorferneuerungskonzept fur den Stadtteil Steeg sieht
konkrete Optionen, wie einen moglichen Rickbau inklusive
Nachnutzungsvorschldagen fir abgangige Gebdudesubstanzen,



Kleinteilige Altstadtbebauung - Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

vor. Im Ort gibt es keine raumliche Verortung des Leerstandes
in Form eines Leerstandskatasters. Die Daten aus dem Zensus
sind nicht bekannt.

Die Ansprache der Eigentimer leerstehender Objekte er-
folgte in der Vergangenheit vereinzelt durch den Ortsbirger-
meister personlich. Es ist kiinftig vorgesehen, die Eigentiimer
privater Immobilien mit umfassenden BeratungsmaRnahmen
zu unterstitzen. In diesem Zusammenhang wird darauf ver-
wiesen, dass dies eigentlich Aufgabe der Verbandsgemeinde
sein sollte und nicht die der ehrenamtlichen Kommunalpo-
litiker.

Der Einsatz von stadtebaulichen Geboten oder Vorkaufs-
rechten zur Reduzierung des Wohnungsleerstandes ist in
Bacharach von Seiten der Stadt kein angestrebtes Mittel.
Vielmehr wird die ,Stadtsanierung” als Instrument betrach-
tet, um eine Reduzierung des Leerstandes herbeizufiihren.
Seit den 1985er-)ahren wurde der historische Ortskern als

Leerstehendes Ladengeschaft - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Sanierungsgebiet ausgewiesen. Das Sanierungsgebiet wurde
im Mai 2015 rechtskraftig aufgehoben.

Momentan versucht Bacharach Uber einen neuen Forder-
antrag fur das Programm ,Historische Stadtbereiche —
Stadtebaulicher Denkmalschutz” weitere Fordermittel zu
akquirieren. Mit diesen Mitteln erhofft sich die Kommune
die Méglichkeit, vermehrt private Nutzer denkmalgeschiitz-
ter Objekte finanziell unterstitzen zu kdnnen. Im Septem-
ber 2016 hat der Stadtrat dazu den Beginn Vorbereitender
Untersuchungen beschlossen, auf die Leerstandssituation
wird im Protokoll der Stadtratssitzung jedoch nicht explizit
eingegangen.
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Fallstudienkommune Lambrecht (Pfalz)
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Saniertes Historisches Rathaus in Lambrecht (Pfalz) - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

keine eindeutige
Entwicklungsrichtung

Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut)
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011
1.953 151

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
7.7%

180 - Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz



IX. Kaiserslautern . 1 L
, ! | |

alg®
Neustadta.d. =
Weinstra3e i

Karte Lambrecht
N 0 250 500m

Bahnhof @ Rathaus

Quelle - DTK 25 © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2017) Historisches Ehemaliges
bearbeitet durch die TU Kaiserslautern Rathaus AWO-Gebaude

- Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz - 181



Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Lambrecht

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

Die Stadt Lambrecht (Pfalz) im Landkreis Bad Dirkheim ist
gepragt durch eine lange Tradition in der Weberei und im
Papiergewerbe. Die Anzahl dieser Betriebe hat sich aller-
dings im Laufe der vergangenen Jahre deutlich reduziert,
was mit einer Verminderung der Arbeitspldtze verbunden
war. Es ist allerdings gelungen, einige der aufgegebenen
Betriebsstatten durch neue Gewerbebetriebe erfolgreich
wiederzubeleben bzw. die bestehenden Objekte nachzunut-
zen. Die Stadt Lambrecht (Pfalz) ist Teil der gleichnamigen
Verbandsgemeinde mit insgesamt sieben Kommunen, die
durch ihre Lage im Pfalzer Wald attraktive Bedingungen zum
Wandern, Klettern und Mountainbiking bieten.
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Demografische Entwicklung

Die Stadt hat im Zeitraum zwischen 1990 und 2014 verhalt-
nismaRig wenige Einwohner verloren (ca. 3 Prozent). Es gab
allerdings einige Veranderungen im Alterssaufbau der Wohn-
bevélkerung, so haben die Anzahl der Menschen im Alter von
50 bis 65 Jahren sowie die Anzahl der Senioren zusammen
um zehn Prozent zugenommen.

Ausmaf der Wohnungsleerstiande

Der Wohnungsbestand der Stadt Lambrecht ist gepragt durch
einen grof3en Altbaubestand mit insgesamt fast 42 Prozent
aller Wohnungen, die vor 1949 entstanden sind.

Der Wohnungsbestand der Baujahre 1949 bis 1978 fallt im
Vergleich zum Durchschnitt der alten Bundeslander (ca. 47
Prozent) relativ gering aus. Fast zwei Drittel aller Wohnungen
befinden sich in Ein- und Zweifamilienhausern.

In den vor 1949 errichteten Gebauden befinden sich tber
60 Prozent aller leerstehenden Wohnungen. Dabei ist der
Leerstand besonders hoch in den vor 1919 errichteten Ge-
bauden. Uber die Halfte aller leerstehenden Wohnungen sind
in Ein- und Zweifamilienhausern.



Wohnungsbestand Lambrecht
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Lambrecht
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Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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Leerstehendes historisches Wohngebaude - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Der Leerstand in der Stadt Lambrecht (Pfalz) macht sich
vor allem in den historischen Gebdudebestanden bemerk-
bar. Auffallig ist im Innenstadtbereich ein Nebeneinander
aus ansprechend sanierten Gebauden und seit langerer Zeit
leerstehenden Objekten. Die Bemiihungen der Stadt, den
Ortskern rund um den Marktplatz zu sanieren und optisch
aufzuwerten, sind offensichtlich.

Vor allem entlang der HauptstraRe im Zuge der recht stark
frequentierten B 39 stehen eine Vielzahl von Ladengeschaf-
ten leer.

Im Osten der Stadt befindet sich eine groRe leerstehende,
ehemalige Wohnanlage der AWO, die sich inzwischen in Pri-
vatbesitz befindet. Die AWO hat diesen Standort nach der
Fertigstellung einer neuen Wohnanlage in der Innenstadt
aufgegeben und verdufRert. Dieser Leerstand entstand nach
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Sanierter Marktplatz - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

den statistischen Erhebungen der Leerstande im Zensus 2011
und bleibt daher bei der oben dargestellten Statistik zum
Wohnungsleerstand noch unbertcksichtigt.

Der Birgermeister gibt ihm Gesprach an, die Daten des
Zensus nicht zu kennen. Die erhobenen 151 leerstehenden
Wohnungen (7,7 Prozent Leerstandsquote) werden von ihm
als relativ hoch eingeschatzt (Experteninterview Lambrecht
(Pfalz) 2015). Eine Ubersicht tber die vorhandenen Leer-
stande und deren raumliche Verortung sind in der Stadt nicht
vorhanden. Es wird eingeschatzt, dass sich der historische
Gebaudebestand des Ortskerns durch eine kleinteilige private
Eigentumsstruktur auszeichnet.

Die Thematik der Wohnungsleerstande wird in Lambrecht
(Pfalz) in erster Linie in Bezug auf die Sanierung und Erhal-
tung des historischen Ortskerns gesehen, der Wohnungs-
leerstand an sich ist flr die Gemeinde kein grundlegendes
Problem, auch in der Bevdlkerung ist das Thema eher weniger
prasent.



Ladenleerstand entlang der Hauptstralle - Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Lambrecht (Pfalz) verfolgt die Strategie der Ortskernsanie-
rung sowie der Schaffung nachhaltiger Nutzungsstrukturen.
Es geht um die Konzentration von &ffentlichen Einrichtungen
sowie Versorgungseinrichtungen und Wohnangeboten fiir al-
tere, weniger mobile Menschen im Innenstadtbereich. Diese
neu geschaffenen Wohnangebote werden von der Bevolke-
rung sehr gut angenommen.

Die Stadt hat den Innenstadtbereich als Sanierungsgebiet
festgelegt, das Sanierungsverfahren erfolgt im vereinfach-
ten Verfahren. Lambrecht (Pfalz) stiitzte sich bei der Wahl
der Verfahrensart auf die Empfehlungen des beauftragen
Planungsbiros und aktuellen Sanierungsbeauftragten. Der
Planungsprozess erfolgt unter einer breiten Beteiligung der
ansassigen Bevolkerung, wobei bei der Moderation bzw. der
Durchfiihrung des Beteiligungsprozesses auf die Dienste
eines externen Fachbiros zuriickgegriffen wird. Die Einrich-
tung von themenspezifischen Arbeitsgruppen ist ein festes
Ziel innerhalb des Beteiligungsprozesses. Gefordert wird die
Stadt im Rahmen des Programms ,Landliche Zentren".

Leerstehendes ehemaliges AWO-Gebaude - Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Die Thematik des Wohnungsleerstandes kann aus Sicht der
Stadt eher dem Aufgabenbereich der Verbandsgemeinde zu-
geordnet werden. Eine direkte Ansprache der Eigentiimer
leerstehender Wohnobjekte durch stadtische Vertreter findet
bislang noch nicht statt.

Der Einsatz von stadtebaulichen Geboten, d.h. von Zwangs-

instrumenten zur Reduzierung der Anzahl leerstehender
Wohnungen, wird von Seiten der Stadt nicht durchgefihrt.
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Fallstudienkommune Obermoschel

Historischer Stadtkern (Marktplatz) der Stadt Obermoschel - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR Schrumpfend
Wohnungsbestand (absolut) Wohnungsleerstand (absolut) Wohnungsleerstandsquote
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011 in Prozent nach Zensus 2011

596 56

9,4%

Die Stadt Obermoschel liegt im Donnersbergkreis zwischen
Rockenhausen und Bad-Kreuznach. Sie ist neben 14 weite-
ren Ortsgemeinden seit kurzem Teil der Verbandsgemein-
de Alsenz-Obermoschel. Die Stadt ist eine Wohngemeinde
mit einer Vielzahl an ortlichen Arbeitgebern, vor allem im
Dienstleistungsbereich. Es gibt zwei Weinbaubetriebe. Die
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kleine Kommune lebt sehr vom Engagement der ortlichen
Vereine, angesichts der geringen Einwohnerzahlen haben es
Versorgungseinrichtungen zunehmend schwerer.
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Obermoschel

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

Demografische Entwicklung

Die Einwohnerzahl Obermoschels nahm von 1990 bis 2014
um zirka 100 Personen ab. Wahrend die jingeren Altersgrup-
pen (unter 20 Jahre und 20 bis 49 Jahre) anteilig um tber
20 Prozent abnahm, nahm die Anzahl der Einwohner in der
Altersklasse 50 bis 65 Jahre um fast ein Viertel zu.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Obermoschel weist einen hohen Anteil an Wohnungen auf,
die vor 1919 errichtet wurden. Etwas unter dem Durchschnitt
der alten Bundeslander liegt die Anzahl an Wohnungen, die
zwischen 1949 bis 1978 entstanden. Etwa 80 Prozent aller
Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Leerstand konzentriert sich in Obermoschel insbeson-
dere auf die Ein- und Zweifamilienhauser. Etwa 55 Prozent
der leerstehenden Wohnungen sind in Gebauden, die vor
1949 entstanden. Auch stehen einige nach 1991 entstandene
Mietwohnungen leer.

188 - Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz

2014
|

|

|

|

|

|

I

|

275

I I unter 20 Jahre
|

! 20 bis 49 Jahre
| 368

|

50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

1.058

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Wohnungsleerstandssituation

Der Stadtkern Obermoschels besteht hauptsachlich aus
kleinteiligen historischen Gebadudestrukturen, vielfach in
Fachwerkhausern. Der Leerstand ist in grofien Teilen des
Ortskerns und in den auf den Ortskern zulaufenden Stra-
fenzligen direkt ersichtlich. Insbesondere die historischen
Gebdudebestande weisen ungenutzte Wohneinheiten auf
oder stehen ganzlich leer. Laut Aussage der Stadt (Experten-
interview Obermoschel 2015) stehen einige dieser Objekte
schon seit vielen Jahren leer. Die Grundrisse seien nicht mehr
zeitgemaR und die Wohnungen recht klein; es fehlen Freisitze
und die Belichtungsverhaltnisse seien unginstig. Viele der
ungenutzten Gebaude haben veraltete Heizungssysteme,
fehlende Isolierungen oder besitzen teils keine sanitaren An-
lagen innerhalb der Wohnungen. Vereinzelt sind die Gebaude
in einem schlechten Bauzustand (Hausschwammbefall), wo-
durch eine schnelle Wiedernutzbarmachung unmaglich ist.



Wohnungsbestand Obermoschel

Baualtersklassen

vor 1919

‘1

1919 bis 1948
1949 bis 1978 26,7
1979 bis 1990

1991 und spater
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Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =596 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014.

Wohnungsleerstand Obermoschel
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Mehrfamilienhdusern N =56 Zweifamilienhdusern

Quelle - Eigene Darstellung auf Grundlage der
Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2014,
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In den Neubaugebieten am Rande der Stadt sind Wohnungs-

leerstande nicht bzw. nur vereinzelt vorhanden. Freie Miet-
wohnungen gibt es in Mietwohnbldcken, die eine Betreiber-
gesellschaft errichtete.

Die Stadt hat keine aktuelle Ubersicht zu vorhandenen Leer-
standen, die Daten aus den Erhebungen des Zensus sind nicht
bekannt. Die durch den Zensus ermittelte Anzahl leerste-
hender Wohnungen wird jedoch als realistisch eingeschatzt.
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Konzentration leerstehender
Objekte in der Wilhelmstralle
im historischen Stadtkern
Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Leerstehendes

historisches Objekt in

einer der Zufahrtsstral3en
Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

In der Stadt ist die Thematik des Wohnungsleerstandes ein
viel diskutiertes Thema, das haufig in den Sitzungen der
Stadtratsgremien angesprochen wird. In der Stadt gibt es
ein Problembewusstsein fir die Vielzahl an Leerstanden. Es
wird versucht, Eigentimer leerstehender Objekte auf den
Missstand anzusprechen bzw. ihnen Mdaglichkeiten zu ver-
mitteln, wie sie mit ihrer Immobilie verfahren konnen. Die
Eigentimeransprache erfolgt direkt durch den Biirgermeister
oder durch andere stadtische Vertreter.



Die Stadt hat im Jahr 2004 ein Sanierungsgebiet fir den
historischen Stadtkern sowie angrenzende Bereiche aus-
gewiesen. Das Sanierungsverfahren wird im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt (Stadt Obermoschel 2004).

Mittels der Stadtebauférderung durch das Programm ,His-
torische Stadtbereiche — stadtebaulicher Denkmalschutz”
kann die Stadt stadtebauliche Malnahmen im abgegrenzten
Fordergebiet ,Historischer Stadtkern Obermoschel” mitfinan-
zieren. Das Programm dient der Unterstltzung von stadte-
baulichen MaRnahmen in historischen Stadtbereichen mit
denkmalwerter Substanz. Zielgerichtet sollen die Mittel in
Obermoschel vorrangig fir Bau- und OrdnungsmalRnahmen
verwendet werden.

Das Programm ,Historische Stadtbereiche — stadtebaulicher
Denkmalschutz" wird laut Aussage des ersten Beigeordneten
durch die Bevolkerung generell gut angenommen. Teilweise
ist allerdings von Seiten der privaten Hauseigentlimer eine
eher verhaltene Investitionsbereitschaft zu verzeichnen.
Zurickgefihrt wird dies auf das oftmals hohe Alter der Ei-
gentumer der betroffenen Immobilien. Ein Verkauf der Im-
mobilie anstelle einer Sanierung kommt fiir die Eigentiimer
in vielen Fallen aus persdnlichen Griinden nicht in Frage,
man erhofft sich nicht selten die Ubernahme der Immobilie
durch Kinder oder nahe Familienangehorige. Oftmals haben
die Eigentimer sehr hohe bzw. nicht marktkonforme Preis-
vorstellungen. Somit sind aktuell wenige Aktivitaten in Bezug
auf eine Reduzierung des Leerstandes festzustellen. Dieser
Stillstand erschwert wiederum eine notwendige Gewinnung
von Neubdirgern.

Auch wirken nach Einschatzung des stadtischen Vertreters
starre Auflagen der Denkmalschutzbehdrde und die oftmals
damit verbundenen oder beflirchteten hdheren Kosten fir
die Sanierung einer Immobilie abschreckend auf potenzielle
Erwerber. Nach Einschatzung des Beigeordneten ware eine
Reduzierung der Leerstande im Falle einer Absenkung der
denkmalpflegerischen Anforderungen in Obermoschel durch-
aus realistisch (Experteninterview Obermoschel 2015).

Die Stadt kauft als Teil einer generellen Aktivierungsstrategie
gezielt leerstehende Immobilien auf. Es ist die Absicht der
Stadt, diese dann instand zu setzen, zu modernisieren und
den Wohnraum dann zu vermieten. Dariber hinaus versuchte
die Stadt, eine mit Hausschwamm befallene, leerstehende
Immobilie im historischen Ortskern, mit dem Ziel eines an-
schlieBenden Riickbaus zu erwerben. Dieses Vorhaben wurde
allerdings durch die zustandige Denkmalbehdrde abgelehnt,
zumal es dafur auch keine Forderung gegeben hatte.
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Fallstudienkommune Sankt Goarshausen

e - —

Neugestaltete Rheinuferpromenade in Sankt Goarshausen - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Mittelzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Stark schrumpfend

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011
770 95

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
12,3%

Die am rechten Rheinufer gelegene Stadt Sankt Goarshausen
im Rhein-Lahn Kreis besteht aus insgesamt vier Stadtteilen.
Sie ist Teil der Verbandsgemeinde Loreley mit insgesamt 22
eigenstandigen Ortsgemeinden oder Stadten. Sankt Goars-
hausen liegt im Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes
.Oberes Mittelrheintal”, wodurch an die Stadtentwicklung
besondere Anforderungen gestellt werden. Die Tallage und
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das daraus resultierende enge nebeneinander zwischen dicht
bebauten Flachen und stark frequentierten VerkehrsstralRen
(Eisenbahn und Bundesstralie) sind wie in der Stadt Bacha-
rach eine groRe Herausforderung.

Die Lage am Rhein wirkt sich positiv auf die Tourismusbran-
che des Ortes aus. Diese stellt das wichtigste wirtschaftliche
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Sankt Goarshausen

Einwohner nach

Altersklassen 1990
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

Standbein der Stadt dar. Aufgrund des Fehlens groRerer Ar-
beitgeber auBerhalb der Touristikbranche pendelt ein GroR3-
teil der Einwohner Sankt Goarshausens nach Koblenz zur
Arbeit. Neuansiedelungen von Gewerbebetrieben sind nicht
maoglich, da es in der Stadt keine nennenswerten Flachen-
potenziale mehr gibt, die sich zu Gewerbeflachen entwickeln
lassen kénnten.

Demografische Entwicklung

Die Gesamtanzahl der Bevolkerung Sankt Goarshausens hat
sich im Zeitraum zwischen 1990 und 2014 um tber 450 Per-
sonen verringert. Die Altersklassen zwischen 20 und 49 Jahre
und die jungen Bevdlkerungsschichten unter 20 Jahre haben
teilweise um bis zu 40 Prozent abgenommen. Fast konstant
blieb hingegen die Anzahl der Senioren.

Ausmaf des Wohnungsleerstandes

Sankt Goarshausen verflgt Uber einen grolRen Bestand an
Wohnungen im Altbausegment, Uber die Halfte aller Woh-
nungen sind vor 1949 gebaut worden. Im Vergleich zum
Durchschnitt der alten Bundeslander fallt besonders der
hohe Anteil der vor 1919 errichteten Wohnungen mit 37,5

194 . Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz

2014
|
|
]
|
|
]
|
|
|
|
I I unter 20 Jahre
y 313
: 20 bis 49 Jahre
! .
| 457 50 bis 65 Jahre

alter als 65 Jahre

1.307

Prozent auf (Durchschnitt der alten Bundeslander: 11,1
Prozent).

Angesichts der geringen Flachenpotenziale ist es nicht ver-
wunderlich, das in den 32 Jahren zwischen 1979 und 2011
nur 75 neue Wohnungen entstanden, fast ausschlieRlich in
Ein- und Zweifamilienhdusern. Insgesamt ist der Anteil an
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern mit tber 70
Prozent recht hoch.

Zwei Drittel aller leerstehenden Wohnungen in der Stadt
Sankt Goarshausen befinden sich in vor 1949 errichteten
Altbauobjekten. In den nach 1979 errichteten Gebduden gibt
es nur wenig Leerstand. Uber 60 Prozent der leerstehenden
Wohnungen sind in Ein- und Zweifamilienhausern.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Leerstehende Immobilien sind in Sankt Goarshausen recht
schnell auszumachen. So ist entlang der HauptstralRe eine
Reihe von Objekten ungenutzt, besonders viele Leerstan-
de findet man allerdings in den riickwartigen Bereichen der
Hauptstralle. Hier stehen viele Hauser teilweise nur wenige
Meter entfernt von der stark befahrenen Eisenbahnlinie.
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Baualtersklassen

M vor 1919

1919 bis 1948

r 1979 bis 1990
1991 und spater
0,8

Wohnungen in in Prozent Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhdusern N =770 Zweifamilienhdusern

|

{
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Leerstehendes Wohnhaus an der Hauptstral3e in Sankt Goarshausen
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Diese Objekte kdnnen die Anforderungen an moderne und
gesunde Lebensverhaltnisse nicht mehr erfillen und stehen
deshalb leer. In vielen Bereichen mit historischer Bausubs-
tanz kann ein grundlegender Sanierungsstau festgestellt
werden. Am starksten betroffen sind hierbei die Stadtteile
Ehrental und Wellmich. In den letzten beiden Jahren hat die
Stadt einige leerstehende Wohnungen zur Unterbringung von
etwa 60 asylsuchenden Personen nutzen kdénnen, wodurch
sich der Leerstand seit der Erhebung 2011 reduziert haben
durfte.

Die Stadt hatte vor einigen Jahren eine Kartierung der vorhan-
denen Leerstande vorgenommen, diese allerdings seitdem
nicht mehr aktualisiert (Experteninterview Sankt Goarshau-
sen 2015). Die Zahlen des Zensus sind dem Birgermeister
im Detail nicht bekannt, sie werden allerdings durchaus als
realistisch angesehen. Der Birgermeister verfiigt Uber gute
Kenntnisse zu den Gegebenheiten seines Ortes und kann
daher leerstehende Objekte recht genau verorten.

Die Wohnungsleerstande sind ein brisantes Thema in der
Kommune. Insbesondere im Fall notwendiger Sicherungs-
malinahmen an Objekten in schlechtem baulichem Zustand
ricken die Leerstande in den Fokus der Gesprache der ge-
meindlichen Vertreter sowie der Burgerschaft.

Eine grundsatzliche Strategie zur aktiven Reduzierung des
Wohnungsleerstandes kann in Sankt Goarshausen nicht
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Protestbeschilderung gegen Eisenbahnlarm - Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

festgestellt werden. Allerdings zielt laut Aussage des Bur-
germeisters das zentrale Instrument der Gemeinde, die
Stadtsanierung, durchaus auch auf eine Verminderung der
Wohnungsleerstande ab (Experteninterview Sankt Goars-
hausen 2015). Hierzu wurde bereits im Jahr 1995 ein Sanie-
rungsgebiet fur den Bereich des ,Stadtkerns” festgelegt, das
im Jahr 2006 bis zum Bahnhof ausgeweitet wurde. In diesem
Zusammenhang hat die Stadt im Jahr 2009 eine ,kommunale
Modernisierungsrichtlinie” erlassen, sodass sanierungswil-
lige Gebaudeeigentiimer Zuschisse in Hohe von maximal 20
Prozent der berlicksichtigungsfahigen Gesamtkosten (ohne
Grundstlicks- und Gebdudewert) jedoch maximal 25.000
Euro beziehen kdnnen (Stadt Sankt Goarshausen 2009).

Die Stadt erhalt Stadtebaufordermittel aus dem Programm
,Landliche Zentren", der Zuschuss aus Bundes- und Lan-
desmitteln betragt momentan 85 Prozent. AnstoReffekte
durch das Sanierungsgebiet, das im umfassenden Verfahren
durchgefihrt wird, konnten in einigen Stadtbereichen be-
reits verzeichnet werden. So hat die Sanierung von Gebduden
in einigen Fallen auch eine Erneuerung der benachbarten
Immobilien angestoRen. Die Kommune stellt der Bevolke-
rung durch einen beauftragten Sanierungstrager fachliche
Beratungsangebote zur Verfligung. Auch der Biirgermeister
selbst versucht Eigentimer leerstehender Objekte direkt an-
zusprechen bzw. diesen beratend zur Seite zu stehen. Das
Engagement des ehrenamtlichen Blrgermeisters stof3t je-
doch an zeitliche Grenzen.



Sanierte und touristisch wertvolle Rheinuferpromenade
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Die Stadt verfolgt die Strategie, durch eine Aufwertung der
offentlichen Raume die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern
und hofft auf positive Folgeeffekte fiir die Wohn- und Le-
bensqualitat im Ort. Ein Beispiel hierfir ist die neugestaltete
Rheinuferpromenade.

Bei einigen, seit langerer Zeit leerstehenden Objekten hat
die Stadt die Austibung eines Vorkaufsrechts gepruft, aller-
dings letztendlich als nicht umsetzbar angesehen. Es fehle
an der entsprechenden stadtebaulichen Begrindung, um
ein gemeindliches Vorkaufsrecht zu rechtfertigen. Darliber
hinaus gab es Beflirchtungen zu mdglichen Rechtsstreitig-
keiten mit den betroffenen Eigentimern. Letztlich hat die
angespannte kommunale Haushaltslage den Ausschlag ge-
geben, das Vorkaufsrecht nicht zu nutzen. Generell sieht die
Stadt in Instrumentarien des besonderen Stadtebaurechts,
die auf einen gewissen Zwang hinauslaufen (z.B. Vorkaufs-
recht oder stadtebauliche Gebote) kein geeignetes Mittel
zur Reduzierung des Wohnungsleerstandes.

Der Abriss von seit langerem leerstehenden Immobilien wird
bei bestimmten Objekten als Mittel angesehen, um den Leer-
stand aktiv zu reduzieren. Durch gezielte AbrissmaRnahmen
kdnnte es zu einer Verbesserung fiir angrenzende, bewohnte
Objekte kommen. Allerdings sind dabei stadtgestalterische
Fragen und das UNESCO-Welterbegebiet zu beachten.

Leerstehendes Objekt in schlechtem baulichen Zustand
unmittelbar an die Eisenbahnstrecke angrenzend
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Nach Aussage des Blirgermeisters ist in der Bevdlkerung ein
Problembewusstsein fur die Leerstandsthematik vorhanden.
In Sankt Goarshausen gibt es eine biirgerschaftliche Initia-
tive, die sichtbare Erfolge aufweisen kann. Anlass der Grin-
dung der Initiative im Jahr 1995 war der Einsturz eines alten,
ortsbildpragenden Gebaudes in der Sankt Goarshausener
Altstadt. Die Biirgerinitiative engagierte sich bei der Revi-
talisierung der entstandenen Freiflache, sowohl finanziell als
auch durch die Ubernahme von Arbeitsleistungen. Insgesamt
konnten hierdurch zirka zehn Prozent der Gesamtkosten fir
die Neugestaltung der Flache beigesteuert werden. Damals
war das Engagement der Birgerschaft einer der zentralen
Ausloser zur Festlegung des Sanierungsgebietes in der Alt-
stadt.

Die Aktivitaten der Initiative sind in den letzten Jahren aller-
dings deutlich zurliickgegangen. ,Der demografische Wan-
del wirkt sich in Sankt Goarshausen zunehmend auch auf
die gesellschaftlichen Krafte aus” (Experteninterview Sankt
Goarshausen 2015).
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Fallstudienkommune Schonecken

Blick von der Dorfmitte zur Burg Schonecken - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Zentralitat nach Landesentwicklungsplan/-programm

Grundzentrum

Stadt- und Gemeindetypen nach BBSR

Landgemeinde

Raumabgrenzung wachsende/schrumpfende Gemeinden nach BBSR

Stabil

Wohnungsbestand (absolut)
nach Zensus 2011 nach Zensus 2011
807 66

Wohnungsleerstand (absolut)

Wohnungsleerstandsquote
in Prozent nach Zensus 2011
8,2%

Die Gemeinde Schonecken im Eifelkreis Bitburg-Priim zahlt
mit zirka 1.500 Einwohnern zu den grofieren Ortsgemein-
den des Landkreises. Schonecken ist Teil der Verbands-
gemeinde Prim, die Verbandsgemeinde umfasst neben
der Stadt Prim als Sitz der Verbandsgemeinde weitere 43
Ortsgemeinden.
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Ein Wahrzeichen von Schonecken ist die im 13. Jahrhundert
erbaute ,Burg Schénecken”. Sie liegt auf einem hohen Fest-
plateau Uber dem weit verzweigten Ort im Tal des Flisschens
Nims. Neben der Burg gibt es in Schonecken viele weitere,
zum Teil sehr bemerkenswerte historische Gebaude. Der Ort
hat eine Uberdurchschnittlich hohe Anzahl an ansdssigen
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen Schénecken
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Quelle - Eigene Darstellung auf Basis Datenbereitstellung
Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2015.

Handwerksbetrieben. Vor allem Betriebe der Holz- und Me-
tallverarbeitung sind die wichtigsten Arbeitgeber im Ort und
beschaftigen mehr als 250 Personen.

Demografische Entwicklung

Die Ortsgemeinde Schénecken hat zwischen 1990 und 2014
etwa 14 Prozent ihrer Einwohner verloren. Besonders be-
troffen vom Einwohnerriickgang waren die Altersklassen der
unter 20-Jahrigen und die Altersgruppe der 20- bis 49-Jah-
rigen. Die Anzahl der 50- bis 65-Jahrigen und der Senioren
ist im betrachteten Zeitraum gestiegen.

Ausmaf der Wohnungsleerstande

Der Wohnungsbestand der Gemeinde Schonecken zeichnet
sich durch einen hohen Anteil an Wohnungen der Baujahre
1949 bis 1978 aus und entspricht damit dem Durchschnitt
der alten Bundeslander (47,2 Prozent). Der Wohnungsbe-
stand in vor 1949 errichteten Gebauden betragt dber ein
Viertel des Gesamtbestandes. Knapp 80 Prozent aller Woh-
nungen sind in Ein- und Zweifamilienhdusern.
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Trotz des verhaltnismallig geringen Anteils an Wohnungen
in den vor 1949 errichteten Altbauten, ist in diesen Bau-
altersklassen der Leerstand am hochsten. Uber die Halfte
aller leerstehenden Wohnungen befinden sich hier. Uber
70 Prozent aller leerstehenden Wohnungen sind in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation

Die Wohnungsleerstdnde in der Gemeinde Schénecken
konzentrieren sich insbesondere auf die Altbaubestande
entlang der engen Ortsdurchfahrt. Hier steht eine Reihe an
unsanierten Wohngebauden, die teils schon seit langerer
Zeit nicht mehr bewohnt sind. Diese unsanierten Objekte
befinden sich oftmals in direkter Nachbarschaft zu Immo-
bilien, die mit teils groRem Aufwand saniert wurden. Auch in
einigen an die Ortsdurchfahrt angrenzenden SeitenstralRen
gibt es mehrere Wohnungsleerstande. Hierbei sind es wie-
derum fast ausschlieldlich Objekte, die vor dem Jahr 1919
errichtet wurden und das historische Ortsbild der Gemeinde
pragen.
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Die Wohnungs- und Gebaudeleerstande sind in der Kommu-
nalpolitik ein zentrales Thema. Die Reduzierung der Leerstan-
de ist von gemeindlicher Seite ein wichtiges immobilienbe-
zogenes Handlungsfeld, dass einer engagierten und aktiven
Vorgehensweise bedarf. Mit den Zahlen aus den Erhebungen
des Zensus wird in der Gemeinde Schdnecken nicht gearbei-
tet, die Leerstandsquote von zirka acht Prozent wird aber
durchaus als realistisch angesehen.

Bis heute gibt es keine Erhebungen bzw. raumliche Veror-
tung von leerstehenden Wohnungen. Der ehrenamtliche
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Leerstehende historische Objekte
in schlechtem baulichen Zustand:
Altes Kloster und Objekt
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Stadtumbau + Ortserneuerung

Blrgermeister verfigt allerdings Uber eine sehr gute Orts-
kenntnis und kann somit genau erldutern, welche Objekte
unbewohnt sind (Experteninterview Schénecken 2015).

Die Gemeinde setzt auf einen aktiven Ansatz bei der An-
sprache von Eigentiimern leerstehender Objekte. Der Bir-
germeister selbst nimmt hierbei eine wesentliche Rolle
im Kommunikationsprozess ein. Er spricht Eigentimer an,
verweist auf bestehende Fordermaoglichkeiten und tritt als
Vermittler in Verkaufsfallen auf. Die Gemeinde hat 2007 ein
Sanierungsgebiet festgelegt (,Unter der Pfordt"). Es ist etwa



sieben Hektar grof? und umfasst den historischen Ortskern
der Gemeinde und die ndrdlich anschlieBende Ortsdurchfahrt
in Richtung Landstralle L5. Das Sanierungsgebiet wird im
umfassenden Verfahren durchgefiihrt.

Die grundlegenden Sanierungsziele umfassen hierbei As-
pekte wie den Abbruch abgangiger Bebauung und baufal-
liger Nebengebaude, Schaffen von Freirdumen und besseren
Belichtungsverhaltnissen zur Aufwertung des Wohnstand-
ortes sowie die SchlieBung der Gebdudellicken durch
Neubauten. Darlber hinaus spielen sowohl die Sanierung

Aufwandig saniertes Altbauobjekt
Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Neugestalteter Platz

an der Alten Brennerei

Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

ortsbildpragender Gebdude als auch die innerortliche
Verkehrsentlastung eine wesentliche Rolle (Heinz Jahnen
und Pfliger 2002:15).

Die finanziellen Mittel zur Stadtebauférderung und Maf3-
nahmenumsetzung werden seit 2009 aus dem Bund-Lander-
Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz" generiert, zuvor
erfolgte die Forderung Uber das Sanierungsprogramm des
Landes Rheinland-Pfalz.
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Altenwohnheim am neuen Dorfplatz im Ortskern Schoneckens
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Private Immobilieneigentiimer innerhalb des Sanierungsge-
bietes konnen im Rahmen einer kommunalen Forderrichtlinie
bis zu 30 Prozent der foérderfahigen Kosten erstattet bekom-
men. Zusatzlich kdnnen private Eigentiimer von Gebduden
im Sanierungsgebiet die erhdhte Abschreibung nach § 7h
EStG nutzen. Zur fachlichen Unterstiitzung hat die Gemeinde
einen Sanierungsberater beauftragt, der sanierungswilligen
Bauherren in Férderangelegenheiten sowie bei baufachlichen
Fragen berat.

Ein wesentlicher Aspekt in der Strategie der Gemeinde ist
die Etablierung sogenannter ,Ankerprojekte”, die einen
Ausstrahlungseffekt innerhalb des Sanierungsgebietes er-
zeugen und somit die Aufwertung des gesamten Ortskerns
vorantreiben sollen. Dabei geht es u.a. um die Sanierung seit
langem leerstehender Schlusselobjekte. Ein erfolgreich rea-
lisiertes Ankerprojekt ist die ,Alte Brennerei”. Die Gemeinde
hat im Jahr 2008 das leerstehende Objekt erworben. An-
schlieRend wurde unter Nutzung der Stadtebaufordermittel
ein Teil des baufalligen Gebaudes an der engen Ortsdurch-
fahrt abgerissen. Die original erhaltenen Raumlichkeiten
der ,Alten Brennerei" konnten behutsam restauriert und ein
neuer Vorplatz als Begegnungs- und Aufenthaltspunkt im
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Neugestalteter Dorfplatz mit Veranstaltungshalle
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

historischen Ortskern geschaffen werden. Die Raumlich-
keiten dienen heute als Ausstellungsraum und kdénnen von
den Bewohnern fiir Festivitaten angemietet werden. Durch
hohes Engagement von Biirgermeister und Sanierungsbe-
auftragten konnten die Eigentiimer mehrerer umliegender
Gebdude motiviert werden, ihre Hauser malermaRig instand
zu setzen, obwohl die Gebaude teilweise ungenutzt sind und
leer stehen (Experteninterview Schonecken 2015).

Weitere Ankerprojekte waren der Neubau eines Altenwohn-
heimes in der Ortsmitte, der Neubau einer Veranstaltungshal-
le sowie die Neugestaltung des Dorfplatzes. Im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchung hatten die Bewohner Schon-
eckens das Fehlen geeigneter Raumlichkeiten fir kleinere
und gréRere Veranstaltungen beklagt, was speziell durch
diese beiden ,Ankerprojekte” nachhaltig und fir den Standort
aufwertend realisiert wurde.

Durch die Sanierungsmafnahmen konnten in recht kurzer
Zeit eine ganze Reihe von Eigentimern zu einer Aufwertung
ihrer Immobilie bewogen werden. Insbesondere entlang der
Ortsdurchfahrt, die am starksten von Leerstanden betroffen
ist, wurden mehrere Objekte saniert. Trotzdem ist hier die



Blick auf den Alten Markt
Foto: Fachgebiet
Stadtumbau + Ortserneuerung

Erneuerung der Ortsdurchfahrt
und instandgesetzte Gebaude

Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Anzahl sanierungsbedirftiger Objekte noch hoch. Direkte
Ansprachen der Eigentiimer und Kooperationsangebote ha-
ben bislang wenig ausrichten kénnen.

Momentan wird eine Umgestaltung des nérdlichen Abschnitts
der Ortsdurchfahrt vorgenommen. Diese umfasst die Sanie-
rung der Fahrbahn sowie eine Neugestaltung der Blrger-
steige, teilweise werden auch die Vorflachen der Gebdude
sowie die Hofzufahrten in die Neugestaltung einbezogen.

Eine Arbeitsgruppe von Bewohnern arbeitet an einem Baulu-
ckenkataster fiir das gesamte Gemeindegebiet. Damit soll die
vermehrte Nachfrage nach Bauland in der Gemeinde besser
gesteuert werden. Strategisch orientiert sich die Gemeinde

auf eine klare Innenentwicklung, etwa durch eine Nachver-
dichtung in vorhandenen Bauliicken. Zugleich kommuniziert
die Gemeinde aktiv ihre Attraktivitat als Wohnstandort.
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Fallstudienkommune Gemeinde Niederpierscheid

in der Verbandsgemeinde Arzfeld

Ortslage Niederpierscheid - Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Wie eingangs erwdhnt wurde im Rahmen der Fallstudie auch
die Kleinstgemeinde Niederpierscheid im Eifelkreis Bitburg-
Priim betrachtet, in der Ende 2014 insgesamt 40 Einwohner
lebten. Seit 1990 ist die Einwohnerzahl nahezu konstant. Mit
einer Leerstandsquote von rund 37 Prozent war es bei der
Zensuserhebung die Gemeinde mit dem hochsten Wohnungs-
leerstand in Rheinland-Pfalz. Nach den Erhebungen gab es
in der Ortsgemeinde 19 Wohnungen, von denen sieben leer
standen. Aufgrund der geringen Grundgesamtheit der Daten
wird bei der Beschreibung der Ortgemeinde Niederpierscheid
auf eine detaillierte Auswertung statistischer Werte verzich-
tet und stattdessen etwa bei der fachlichen Einschatzung der
Leerstandssituation die Verbandsgemeinde Arzfeld einge-
bunden, zu der Niederpierscheid neben weiteren 42 Ortsge-
meinden seit 1970 gehdrt. In der Verbandsgemeinde leben
etwa 10.300 Einwohner.
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Die Verbandsgemeinde Arzfeld weist insgesamt mit 3,7 Pro-
zent eine geringe Leerstandsquote auf. Der Wert liegt unter
dem Durchschnitt des Bundeslandes Rheinland-Pfalz (4,4
Prozent) sowie unter dem des Landkreises Bitburg-Priim (4,1
Prozent). In etwa der Halfte der 43 Ortsgemeinden gibt es
gar keine leerstehenden Wohnungen, finf Ortsgemeinden
haben hingegen mehr als zehn Prozent Leerstand, in den
Ortsgemeinden Lascheid (17,1 Prozent), Manderscheid
(23,1 Prozent) und Niederpierscheid (36,8 Prozent) sind
besonders hohe Leerstandsquoten ermittelt worden. Alle
drei Gemeinden haben weniger als 80 Einwohner (Entwick-
lungsagentur Rheinland-Pfalz 2016).



Karte Verbandsgemeinde Arzfeld
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Quelle - DTK 25 © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2017)
bearbeitet durch die TU Kaiserslautern
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Verteilung der GemeindegrofRRen in der
Verbandsgemeinde Arzfeld (n=43)

Ortsgemeinden Verbandsgemeinde Arzfeld
nach Leerstandsquoten (n=43)
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Wahrnehmung und Reaktion auf die
Leerstandssituation in Niederpierscheid

Aufgrund der geringen Grofie der Ortsgemeinde Niederpier-
scheid sind die ungenutzten Objekte nicht zu Ubersehen. Das
Ortsbild ist eigentlich zweigeteilt: Neben Hausern in gutem
Zustand auf der einen Seite sind mehrere ehemalig landwirt-
schaftlich genutzte Gebdude in einem sehr schlechten bau-
lichen Zustand oder gar ruinése Wohngebaude zu finden.

In der Verbandsgemeinde Arzfeld waren die Zahlen bzw. das
Ausmal’ des Leerstandes in Niederpierscheid nicht bekannt.
Generell wird der Leerstand bezogen auf alle Ortsgemeinden
als keine zentrale Problematik fir die Verbandsgemeinde
bewertet (Experteninterview Arzfeld 2016). Allerdings gibt
es einzelne Ortsgemeinden, in denen Wohnungsleerstande
vermehrt auftreten. Nach Aussage der Verbandsgemeinde
sind Wohnungsleerstande insbesondere in den Altbaube-
standen ein Thema.

Die Verbandsgemeinde profitiert in besonderem MaRe
von der raumlichen Nahe zu den benachbarten Landern
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Luxemburg, Belgien und den Niederlanden. Sowohl Immo-
bilien als auch bebaubare Grundstlicke werden aufgrund der
vergleichsweise geringen Preise haufig von auslandischen
Birgern aufgekauft. Davon scheint Niederpierscheid aller-
dings nicht zu profitieren, obwohl die Gemeinde nur knapp 30
Kilometer von den Landesgrenzen zu Luxemburg und Belgien
entfernt ist. Ein aktives Zugehen auf die Ortsgemeinden mit
Hilfeangeboten bei der Reduzierung des Leerstandes gibt es
von Seiten der Verbandsgemeindeverwaltung nicht. Vielmehr
wenden sich die Ortsgemeinden in der Regel an die Ver-
bandsgemeinde, wenn sie an Forderprogrammen teilnehmen
(,Dorferneuerung”) oder neues Bauland schaffen wollen. Der
generelle Kontakt zwischen den Orts- und Verbandsgemein-
debilrgermeistern wird insgesamt als sehr gut und produktiv
beschrieben.

Als wichtiges neues Instrument zur zukinftigen Entwicklung
der Ortsgemeinden wird die Teilnahme an dem vom Kreis
etablierten System des ,Zukunfts-Checks Dorf" betrachtet.
Momentan nehmen 25 der insgesamt 43 Ortsgemeinden der
Verbandsgemeinde an der Aktion des Kreises teil, darunter
auch Niederpierscheid.



Mit der Initiative ,Zukunfts-Checks-Dorf" hat der Eifelkreis
Bitburg-Priim ein Programm ins Leben gerufen, das lokale
Probleme in den Ortsgemeinden des Kreises aufzeigen und
hierzu anwendungsorientierte Hilfestellungen geben soll. Vor

dem Hintergrund demografischer Veranderungsprozesse,
zunehmender Gebdudeleerstande sowie Tragfahigkeitspro-
blemen der ortlichen Versorgungs- und Infrastruktureinrich-
tungen sollen die ,Zukunfts-Checks" ein Mittel sein, um die
Ortsgemeinden zukunftsfahig aufzustellen. Die Erstellung

Ruindses und leerstehendes
Wohngebaude

Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Sanierungsbedirftiges
Wohngebaude in Niederpierscheid
Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

bzw. Fortschreibung von &rtlichen Entwicklungskonzepten
ist hierbei das wesentliche Instrument. Dabei arbeitet die
Initiative unter dem Leitbild der ,Selbsthilfe”, dementspre-
chend ist die eigenstandige Erarbeitung der Konzepte durch
die Ortsgemeinde, unter direktem Einbezug der lokalen Be-
volkerung, der essenzielle Faktor in der Vorgehensweise. Die
Ortsgemeinden und deren Blrgerschaft werden von Seiten
des Kreises aktiv bei der Erarbeitung der Entwicklungskon-
zepte unterstutzt.
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4.3 Zusammenfassung

Rheinland-Pfalz ist mit einer Wohnungsleerstandsquote von
4,4 Prozent im Vergleich zu anderen Bundeslandern insge-
samt nur geringfligig von Wohnungsleerstanden betroffen.
Es gibt viele Stadte und Gemeinden, in denen Wohnungsleer-
stande aufgrund stabiler oder wachsender Einwohnerzah-
len im kommunalen Alltag nur wenig oder gar keine Rolle
spielen.

Gerade viele kleinere Gemeinden haben bis vor wenigen Jah-
ren neues Bauland ausgewiesen, obwohl die Einwohnerent-
wicklung stagnierte oder abnahm und keine Bereitstellung
von Bauland notig war. Damit haben sie zu einer ,baulichen
Entdichtung” beigetragen, statt frihzeitig auf die Innenent-
wicklung zu setzen (Ziegler 2013).

Bis auf die kreisfreie Stadt Pirmasens befinden sich die
héheren Wohnungsleerstande (Uber zehn Prozent) alle in
kleineren Kommunen. Diese kleinen Ortsgemeinden pro-
fitieren sehr stark vom ehrenamtlichen Engagement der
Ortsburgermeister und der Ortsgemeinderate. Ansonsten
kénnen sie bei Bedarf auf das Verwaltungspersonal der
Verbandsgemeinde zurlickgreifen, konkurrieren dabei aber
mit anderen Ortsgemeinden. Da die kommunalen Haushalte
vieler Ortsgemeinden und Verbandsgemeinden in den ver-
gangenen Jahren haufig nicht ausgeglichen werden konn-
ten, wurde vielerorts gespart und zum Beispiel Personal
abgebaut.

Rahmenbedingungen
in den Fallstudienkommunen

Alle untersuchten Gemeinden sind von teils erheblichen Be-
volkerungsverlusten betroffen und verzeichnen insbeson-
dere aus diesen Griinden ein Uberangebot an Wohnraum.
Dartber hinaus sind die Kommunen durch geringe finanzielle
Eigenmittel in ihrem Handeln deutlich eingeschrankt und auf
externe finanzielle Unterstiitzungen angewiesen. Die Stadte-
bauférderung nimmt hierbei eine wesentliche Rolle ein. Nach
dem Auslaufen des Programms ,Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmaRnahmen” im Jahr 2012 kommen heute
in den Fallstudienkommunen die Programme ,Historische
Stadtbereiche — Stadtebaulicher Denkmalschutz” sowie
,Landliche Zentren" zur Anwendung.
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Ausmaf und Griinde des Wohnungsleerstandes

Meist finden sich die Leerstdande in den historischen Gebau-
debestanden der Ortskerne oder in den auf den Ortskern zu-
laufenden StralBenzligen. In allen finf untersuchten Kommu-
nen liegen die prozentualen Werte des Wohnungsleerstandes
in den historischen Gebdaudebestanden (vor 1949 errichtet)
zum Teil sehr deutlich Gber den durchschnittlichen Werten
des Bundeslandes. Ein- und Zweifamilienhausbestande sind
in hoherem MaRe von Leerstanden betroffen als Mehrfami-
lienhausbestande.

Im Rahmen der Gesprache mit ortlichen Vertretern zeigte
sich, dass Eigentimer leerstehender Objekte oftmals per-
sonliche Grinde anflihren, warum ein Verkauf oder gar ein
Rickbau ihrer Immobilie nicht in Frage kommen. Die Objekte
sollen in naher Zukunft Kindern oder anderen Familienange-
horigen Uberlassen werden. Die Immobilie wird dementspre-
chend bewusst nicht verkauft oder saniert. Hinzu kommen
teils sehr hoch angesetzte Verkaufspreise, die nicht der ak-
tuellen Marktlage entsprechen und somit einen Verkauf des
Objektes verhindern.

Teils schlechte Ausstattungen von Wohnungen in histo-
rischen Gebaudebestanden und veraltete Grundrisszuschnitte
sind weitere Griinde, warum leerstehende Immobilien nur
schwer zu reaktivieren sind. Davon ist in besonderem MalRle
die Stadt Obermoschel betroffen. In den beiden Kommu-
nen im oberen Mittelrheintal (Sankt Goarshausen und Ba-
charach) sind die starken Larmemissionen (Eisenbahn und
Bundesstralie) ein weiterer Grund fir die Konzentration von
Wohnungsleerstanden.

Wahrnehmung und Vorgehen bei der Reduzierung
des Wohnungsleerstandes

Die kommunalen Vertreter verfligen alle tber eine gute
Kenntnis ihres Ortes und kdnnen einen Teil der leerstehenden
Immobilien benennen. Eine grafische Verortung der Leer-
stande oder eine Aufstellung in Form eines Leerstandska-
tasters gibt es in keiner der untersuchten Kommunen. Eine
Differenzierung der Eigentumsstrukturen von leerstehenden
Objekten liegt ebenfalls nicht vor.



Die Daten aus den Erhebungen des Zensus sind den In-
terviewpartnern nicht bekannt. Generell werden die Daten
aus der Erhebung als realistische Einschatzung der Anzahl
leerstehender Wohnungen angesehen. Da viele Kommunen
leerstehende Wohnungen zur Unterbringung von Flicht-
lingen genutzt haben, kdnnte sich die Leerstandssituation
zumindest vortbergehend etwas entspannt haben.

Alle Vertreter sind sich der Problematik des Leerstandes
und seiner negativen Wirkungen vor allem auf das Ortsbild
bewusst und sehen die Reduzierung des Wohnungsuberan-
gebotes als wichtige Aufgabe der folgenden Jahre.

Strategien zur Reduzierung des Leerstandes

Generell zeigt sich in keiner der untersuchten Gemeinden
eine gezielt auf die Reduzierung des Leerstandes aus-
gerichtete Strategie. Obwohl fast alle Kommunen Uber
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept oder dhnliche
Plangrundlagen verfliigen, wird der Wohnungsleerstand als
planbestimmendes Element weder in den Analysen explizit
behandelt noch konzeptionell betrachtet. Vielfach besteht
die Hoffnung, dass sich durch die ,Stadtsanierung” der Woh-
nungsleerstand automatisch auflésen wird. In den Gemein-
den Schonecken, Sankt Goarshausen und Lambrecht konnten
schon sichtbare Erfolge erzielt werden. Durch Investitionen
im Rahmen der Stadtebaufdrderung in 6ffentliche Raume
haben mehrere Immobilieneigentimer Gebaude saniert oder
neu errichtet, wobei die komplizierten Falle, also ,Problem-
immobilien”, weiterhin haufig auf eine Losung warten. In der
Gesamtbetrachtung muss festgestellt werden, dass neben
der Ausweisung von formlich festgelegten Sanierungsge-
bieten und der Nutzung der damit zusammenhangenden
Stadtebaufordermittel die Nutzung rechtlicher Instrumente
zur Verminderung des Wohnungstberangebotes sehr Gber-
schaubar ist.

Investitionen in den 6ffentlichen Raum als kommunale
Vorleistungen sind in fast allen Orten ein wesentliches
Werkzeug. In den am Rhein gelegenen Orten Bacharach
und Sankt Goarshausen flieRen diese Mittel vor allem in
den Ausbau der touristisch wertvollen Bereiche entlang des
Rheinufers. In Lambrecht und Schénecken wird vermehrt
in die Gestaltung des Ortskerns und einzelner Strallenziige
investiert.

Die Ansprache von Eigentliimern leerstehender Immobilien
wird in den Kommunen entweder durch den ehrenamtlichen
Blrgermeister selbst oder durch seine Vertreter ilbernommen.
Zu erkennen ist, dass die ehrenamtliche Situation des Birger-
meisteramtes die Handlungsmdglichkeiten einschranken. In
allen untersuchten Orten sind der personliche Kontakt und
eine gewisse emotionale Nahe der Burgermeister zu den Be-
wohnern vorhanden, das Wissen tUber mogliche Werkzeuge
zur Leerstandsverminderung oftmals aber sehr gering. Die
gute Ortskenntnis und die Nahe zu den Eigentimern ist so-
wohl ,Segen als auch Fluch” zugleich. So bestehen teilweise
Hemmungen, den baulichen Zustand der Gebaude unverbliimt
auszusprechen, teilweise werden nur Eigentiimer angespro-
chen, die vor Ort leben und die personlich bekannt sind.

Insbesondere die Durchsetzung von MalRnahmen, die zu fi-
nanziellen Belastungen der Eigentiimer fiihren konnten oder
mit denen ein Zwang ausgelibt werden konnte, unterbleiben
oder sind nicht bekannt.

Mit der nachfolgenden Ubersicht erfolgt eine vergleichende

Darstellung der Situation in den rheinland-pfalzischen Fall-
studienkommunen.

Vertiefungsstudie Rheinland-Pfalz - 211



Lambrecht Obermoschel St. Goarshausen Schonecken Bacharach
Kontinuierliche
Erfassung nein nein nein nein nein
der Leerstande
Kenntnis Gber . . . . .
nein nein nein nein nein

Zensus Daten
Umfassende
Daten zur Eigen- nein nein nein nein nein
timerstruktur
Anzahl der
angewandten gering gering gering gering gering
Instrumente
Zwangs- . . . . .
. nein nein nein nein nein
instrumente
Erkennbare
Strategie zum . . . X . .

. nein nein nein ja/nein nein
Umgang mit
Leerstand

. Landliche Historische Landliche Historische Historische
Forderprogramm ] ] ]
Zentren Stadtbereiche Zentren Stadtbereiche Stadtbereiche
Gute Kennt-
nisse zu Forder- nein nein nein ja/nein nein
programmen
Gezielte Eigen- . durch durch sehr aktiv durch durch
nein

timeransprache

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister

Biirgermeister
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WERKZEUGKASTEN
ZUM UMGANG MIT
WOHNUNGSLEERSTANDEN



5.1 Handlungsfelder Strategieebene
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Entwicklungskonzepte

Die in den vorigen Kapiteln dargestellten Fallstudien zeigen
deutlich, dass die Reduzierung von Wohnungsleerstanden ein
kommunales Handeln auf verschiedenen Handlungsfeldern er-
fordert. Entsprechend der Komplexitat der Thematik sowie un-
terschiedlicher Ursachen und Handlungsoptionen ist hierbei ein
umfassendes, aufeinander abgestimmtes und reflektierendes
kommunales Vorgehen notwendig. Auf gesamtstadtischer bzw.
teilrdumlicher Ebene gilt es zunachst einen strategischen Rah-
men zu setzen. Hierbei sind etwa Leitlinien und Ziele festzule-
gen, rechtliche und finanzielle Rahmenbedingungen zu sichern
sowie ein zielorientierter Kommunikationsprozess zu starten.
Auf Ebene des Objektes sind fiir den jeweiligen Leerstand dem
Zustand und der Lage entsprechende individuelle Losungen zu
finden. Auch hierfiir steht den Kommunen ein grof3es Reper-
toire potenzieller Instrumente zur Verfigung.

Im Kapitel 5 sollen die relevanten Werkzeuge bzw. Instru-
mente, die den Kommunen zur Reduzierung oder Beseitigung

Analysen zur
Leerstandssituation

3 | Erfassung der
Eigentimersituation

4 | Erfassung von
Wohnungsleerstanden

Finanzierung
und Eigentum

J

5 | Nutzung von
Stadtebaufordermitteln

6 | Nutzung
von EU-Mitteln

7 | KfwW-Mittel

8 | Kommunale
Vorleistungen

9 | Eigentumserwerb
durch die Kommune

10 | Unterstutzung des
Eigentumsibergangs

von Wohnungsleerstanden zur Verfigung stehen, vorgestellt
und wenn sinnvoll, durch passende Praxisbeispiele illustriert
werden. Methodische Basis hierfur ist die Auswertung der
relevanten Fachliteratur und eine Recherche planungsprak-
tischer Anwendungsfalle. Die Recherche der Anwendungs-
falle beschrankt sich hierbei nicht ausschlieBlich auf die in
Kapitel 3 und 4 untersuchten Fallstudienkommunen, sondern
bezieht auch erfolgreiche Beispiele aus anderen Kommunen
mit ein, die geeignet sind, die Anwendung des jeweiligen
Instruments zu veranschaulichen.

Mit dem Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleer-
standen wird zugleich ein Beitrag zu einer Systematisierung
erfolgreicher und erprobter kommunaler Strategien und MaR-
nahmen im Umgang mit Wohnungsleerstanden, vorrangig in
schrumpfenden Regionen Deutschlands, geleistet. Dabei steht
die kommunale Ebene mit ihren stadtplanerischen oder kom-
munalpolitischen Moglichkeiten im Fokus der Betrachtung.
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Organisation

Rechtliche

Kommunikation

Absicherung

11 | Fachlbergreifende
Arbeitsstrukturen schaffen

12 | Leerstands- bzw.
Flachenmanagement

13 | Strategische Verlagerung
von Gemeindeeinrichtungen

14 | Einbindung
Wohnungsunternehmen

15 | Erhéhung der
Selbstnutzerquote

Die im Folgenden vorgenommene Unterscheidung in eine
,Strategieebene" und in eine ,Objektebene” erfolgt im We-
sentlichen aus Griinden der Systematisierung und um die
einzelnen Werkzeuge klarer abgrenzen und beschreiben zu
konnen. Den Autoren ist bewusst, dass dies eine klinstliche
Setzung darstellt. Im kommunalen Alltag bestehen teilweise
sehr enge Verknupfungen zwischen der Strategie- und der
Objektebene.

Wie jedoch die konkrete &rtliche Strategie zur Verminderung
von Wohnungsleerstanden aussieht, ob Kommunen sich mit
einer solchen beschaftigen oder nicht, unterliegt der kom-
munalen Selbstverwaltung nach Art. 28 Abs. 2 GG und ist
folglich von den &rtlichen Organen der Selbstverwaltung zu
bestimmen. Es gibt keinen Rechtsanspruch auf eine kommu-
nale Leerstandsstrategie, wohl aber eine nachvollziehbare
Erwartungshaltung in der Burgerschaft, dass sich eine be-
sonders von Wohnungsleerstanden betroffene Kommune im

2 16 | Stadtebauliche
Sanierungsmaflnahmen

@ 17 | StadtumbaumaRnahme

@ 18 | Besonderes
Vorkaufsrecht

19 | Strategische
Offentlichkeitsarbeit

20 | Ergebnisse frihzeitig
sichtbar machen

21 | Starkung der
Quartiersidentitat

22 | Burgerschaftliches
Engagement unterstitzen

Rahmen ihrer grundgesetzlich garantierten Planungshoheit
mit diesem Phanomen aktiv auseinandersetzt.

Zunachst werden insgesamt 22 Werkzeuge beschrieben, die
von den Kommunen auf gesamtstadtischer oder teilraum-
licher Ebene im Sinne einer strategischen Ausrichtung zum
Umgang mit Wohnungsleerstanden angewendet werden
konnen. Die beschriebenen Werkzeuge sollen als Anregung
dienen, eine Nachahmung, Weiterentwicklung oder Modifi-
kation ist ausdriicklich erwiinscht. Die Strategieebene ist in
der Regel der Objektebene vorgeschaltet; sie bestimmt die
Planungsnotwendigkeit, definiert den Ressourceneinsatz und
den Umfang des kommunalen Engagements. Die einzelnen
Werkzeuge werden im Sinne einer Systematisierung insge-
samt sechs Handlungsfeldern zugeordnet (siehe Grafik oben).
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5.1 Strategieebene

Handlungsfeld
Kommunale Konzeptionen

Eine langfristige und letztlich erfolgreiche Strategie zur Ver-
minderung von Wohnungsleerstanden sollte immer einge-
bettet sein in konzeptionelle Uberlegungen auf gesamtstad-
tischer/gesamtartlicher oder teilrdumlicher/teilgebietlicher
Ebene. Eine Differenzierung und Unterscheidung zwischen
den Ebenen Gesamtstadt und Teilgebiet kann helfen, den
Ressourceneinsatz zu biindeln und die notwendigen Werk-
zeuge zielgenau einzusetzen.

1

Gesamtstadtische Konzepte

Den gesamten Ort betreffende Konzepte enthalten Aussa-
gen fir die gesamte Kommune (Stadt oder Gemeinde) und
in der Regel fir einige ausgewahlte raumliche Teilbereiche,
in denen ein erhdhter Interventionsbedarf im Rahmen der
Konzepterstellung identifiziert wurde. Gefordert ist ein in-
tegrierter Planungsansatz. Das heift, dass sozial-kulturelle,
baulich-raumliche, 6konomische und dkologische Themen
gleichberechtigt und in ihren jeweiligen Abhangigkeiten und
Verflechtungen zueinander thematisch behandelt werden.
Ein integrierter Planungsansatz bedeutet aber auch, dass die
verschiedenen Bereiche und Zustandigkeiten in den Verwal-
tungen in die Konzepterarbeitung von Anbeginn eingebunden
sind. Nicht zuletzt bedeutet ein integrierter Planungsansatz,
dass fur das Thema jeweils relevante Akteure moglichst
frihzeitig einzubinden sind, damit deren Projekte, Hinweise
und Anregungen schon in die Konzepterarbeitung einflieBen
konnen. Eine begleitende, informierende und zur Mitwirkung
motivierende Offentlichkeitsbeteiligung kann einen Beitrag
leisten, dass die mit dem Konzept verbundenen MaRnahmen-
vorschlage auf breite Zustimmung stofen.

Wesentliche Grundlage der Konzepte sind demografische
Daten und Prognosen, deren Wirkungen dann in Fachkon-
zepten zu allen bestimmenden Stadtfunktionen wie Wirt-
schaft, Umwelt, Finanzen, Verkehr, Nahversorgung, Kultur,
Bildung, Sport und Wohnen vertiefend untersucht werden,
wobei die Auflistung nicht abschliefend ist. Verbindendes
Element ist die thematische Behandlung der gesamten Kom-
mune, die in Planen dargestellte MaRstabsebene ist in der
Regel 1:10.000 bis 1:25.000. Die Bezeichnung derartiger
gesamtortlicher Konzepte ist sehr vielfaltig und die unter-
schiedlichen Bezeichnungen selbst fiir Fachleute mitunter
nicht leicht zu erklaren. Synonym werden verwendet: Stadt-
entwicklungskonzept (SEKo oder STEK), Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept (INSEK), Integriertes gemeindliches
Entwicklungskonzept (IGEK) oder integriertes Gemeinde-
entwicklungskonzept (GEKO) etc.

Pradestiniert fir das hier thematisierte Thema Wohnungsleer-
stand ist wahrscheinlich vor allem das Fachkonzept Wohnen.
Fiir eine schliissige Herleitung der konzeptionellen Uberle-
gungen mussen sich bereits im Analyse- und Prognoseteil
des gesamtortlichen Konzepts einige wesentliche Aspekte
wiederfinden, die im Folgenden ausgefiihrt werde. Die aus-
gewahlten ,Musterlésungen” dienen als Anregung fir die
Visualisierung der Analyseinhalte.

Teil gesamtstiddtischer Analysen

Grafische Darstellung der demografischen Entwicklung
der Kommune mindestens seit 1990 und Beschreibung
der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung (Geburten
und Sterbefalle; siehe Abbildung rechts oben) sowie der
Wanderungsbewegungen (Zuziige und Fortzlige; siehe
Abbildung rechts unten)
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Beispielhafte Darstellung Entwicklung der Geburten und Sterbefalle
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Quelle
Eigene Darstellung nach Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt 2015.

Beispielhafte Darstellung Entwicklung der Wanderungsbewegungen
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Eigene Darstellung nach Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt 2015.
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Vergleich der Altersklassen verschiedener raumlicher Bezugsebenen
(Sanierungsgebiet, Stadt, Landkreis, Bundesland)

Anteil

in Prozent

25 -

20 -

10 -

5_ | l
" gsen ssss Jons N s

unter 3 bis 6 6 bis 10 10 bis 16 16 bis 20
3 Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre
Il Sanierungsgebiet Stadt I Landkreis

Quelle
Eigene Darstellung nach Statistisches

Land
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esamt Rheinland-Pfalz 2015.

Grafische Darstellung und Beschreibung der Alters-
struktur anhand bestimmender Altersgruppen. Dabei
ist immer auch ein Vergleich mit ,ibergeordneten”
raumlichen Ebenen, also beispielsweise mit dem Ge-
meindeverband, dem Landkreis oder dem Bundesland
vorzunehmen, um Besonderheiten in der Verteilung
von Altersgruppen zu erkennen (siehe Abbildung oben).

Neben einer prozentualen Verteilung kann es gerade bei
Kommunen mit sinkenden Einwohnerzahlen sinnvoll sein,
auch absolute Zahlen von Altersgruppen zu verwenden.
So kann eine prozentuale Zunahme, etwa von Senioren,
bei einer insgesamt abnehmenden Einwohnerzahl in ab-
soluten Zahlen mitunter eine gleichbleibende oder gar
abnehmende Anzahl an Senioren bedeuten.

20 bis 35 35 bis 50 50 bis 65 65 bis 80 80 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre und alter

Il Bundesland

= Grafische Darstellung und Beschreibung des Wohnungs-
bestandes und des Wohnungsleerstandes. Als Muster kann
hier die bei den Analysen zu den Fallstudienkommunen
im Kapitel 3 vorgenommene Gruppierung in Baualters-
klassen dienen.

= Grafische Darstellung und Beschreibung der Baufertig-
stellungen der letzten Jahre. Sinnvoll sind weitere Auf-
gliederungen der Baufertigstellungen, etwa die Anzahl der
fertiggestellten Gebdude, der fertiggestellten Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern oder in Mehrfamilien-
hausern (siehe Abbildung oben rechts).

Alle bislang beschriebenen Datenreihen liegen bei den statis-
tischen Landesamtern auf der Ebene der Gemeinde vor und
konnen dort abgefragt werden. Bei den folgenden beiden
Aspekten ist ein Ruckgriff auf vorhandene Daten meistens
nicht moglich:
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Beispielhafte Darstellung der Baufertigstellungen
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Quelle

Eigene Darstellung nach Statistisches

Landesamt Sachsen-Anhalt 2015.

Fur die Darstellung und Beschreibung der Haushalts-
struktur liegen in der Regel keine exakten Daten vor, da
diese auch nicht regelmaRig erfasst und fortgeschrieben
werden. Einzig zum Stichtag der Zensus-Erhebung am
9. Mai 2011 sind bundesweit Daten zur Haushaltsstruktur
mit erhoben worden; diese werden jedoch fir die Kom-
munen nicht fortgeschrieben. Die Ermittlung der Haus-
haltsstruktur kann mit einem Haushaltsgenerierungsver-
fahren (HHGen) erfolgen, auf das weiter unten nochmals
eingegangen wird. Oder es wird auf die im Rahmen der
wiederkehrenden Erhebungen des Mikrozensus erhobenen
Haushaltsdaten zurickgegriffen, in denen Aussagen fir
bestimmte GemeindegréfRenklassen aggregiert enthalten
sind. Da beide Verfahren gewisse Datenunsicherheiten mit
sich bringen, sollte immer auch ein Abgleich mit Daten zur
Haushaltsstruktur aus tibergeordneten raumlichen Ebenen
(Landkreis, Region, Bundesland) vorgenommen werden.

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstinden

Erfassung und Beschreibung der Baulandpotenziale. Hier
waren zum einen noch unbebaute Grundsticke im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen zu erfassen wie Sie
beispielhaft als Bestandteil des Stadtentwicklungskon-
zepts der Stadt Haldensleben (Haldensleben 2016) auf
Seite 220 gezeigt wird. Ferner ware das Potenzial von
Baullicken im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)
abzuschatzen. Ein gutes Hilfsmittel kann hier ein kom-
munales Baultickenkataster sein, dass Kommunen gemal
§ 200 BauGB aufstellen kdnnen und das ein wirksames In-
strument zur Steuerung der Innenentwicklung sein kann.
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Baulandpotenziale im Geltungbereich von Bebauungsplanen, beispielhaft dargestellt anhand
der Stadt Haldensleben

!
; }
Y & “ tr'
e " 1"
LR
Belegungsdichte
1 Wohngebiet WerderstralRe (34/35)
2 Wohngebiet Freischiitzwanne (90/92)
3 Wohngebiet Sonnenhauspark (2/7)
4 Wohngebiet Bergschldsschen (9/12)
5 Wohngebiet An den neue Garten (20/21)
6 Wohngebiet Kleine SchiitzenstraRe (21/25)
7 Wohngebiet Am Klingteich (160/260)
8  Wohngebiet HinzenbergstraRe/Holzweg (38/43)
Quelle 9  Wohngebiet Dammiihlenweg (25/32)
Eigene Darstellung nach W1 Wohngebiet Wiesenweg, Wedringen (63/77)
Stadt Haldensleben 2016: 22. W2 Zum Kanal, Wedringen (4/4)
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Teil gesamtstddtischer Prognosen

Abschatzung zur Entwicklung der Einwohnerzahl und der
verschiedenen Altersgruppen. Als Basis dieser Einschat-
zung kdnnen die in den Bundeslandern regelmafiig fort-
geschriebenen regionalisierten Bevélkerungsprognosen
oder beispielsweise Prognosen der Bertelsmann Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) dienen.

Grobe Abschatzung zur Entwicklung des Wohnungsan-
gebotes und der Wohnungsleerstande auf Basis von
nachvollziehbaren Annahmen zu Abrissen, Wohnungs-
zusammenlegungen oder zur Neubautatigkeit.
Aussagen zur Entwicklung der durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe.

Neben diesen quantifizierbaren Aspekten kommt dem ge-
samtdrtlichen Konzept auch die Aufgabe zu, grundlegende
Entwicklungspfade oder Entwicklungsoptionen integriert in
den thematischen Fachkonzepten zu beschreiben. Denkbar
ist auch die Beschreibung von Varianten oder Alternativen,
wobei immer auf den rdumlichen Bezug zu konkreten Teil-
gebieten oder Entwicklungsschwerpunkten zu achten ist.

Konzeptionelle Aussagen sind notwendig und sinnvoll fir:

Die Festlegung von Leitbildern und Entwicklungszielen fir
die Stadt oder den Ort als Ganzes und fir ausgewahlte
und relevante Teilgebiete.

Die Ableitung teilraumlicher Prioritatensetzung etwa in
den Kategorien Gebiete mit dringendem Handlungs- oder
Interventionsbedarf, Gebiete mit weiterem Beobachtungs-
bedarf oder in Gebiete ohne Handlungsbedarf.

Die Bestimmung von Forderprioritaten und die Beschrei-
bung von stadtebaulichen Einheiten oder Gebieten, fur
die vertiefende stadtebauliche Entwicklungskonzepte
zu erarbeiten sind.

Ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept sollte immer
unter offentlicher Beteiligung erarbeitet und anschlieRend
offentlich diskutiert werden. Zum Abschluss ware das Kon-
zept durch das zustandige politische Entscheidungsgremium
(Gemeinderat oder Stadtverordnetenversammlung etc.) als
Beschluss zu bestatigen. Es erlangt als Selbstbindungsbe-
schluss eine gewisse Verbindlichkeit und bietet fir Blirger
und Investoren eine nachvollziehbare Rahmensetzung. Es
sollte mindestens auf der Internetseite der Kommune ver-
offentlicht und somit fur jedermann zuganglich sein.
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2
Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzepte

Das mittlerweile etablierte Instrument fir die Fixierung von
mittel- und langfristigen Orientierungsrahmen auf teilrdum-
licher Ebene eines Stadtteils oder abzugrenzenden Stadtge-
bietes sind integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte
(ISEK). Die Begriffsbetonung ,stadtebaulich” verweist auf
eine im Vergleich zum gesamtértlichen Konzept andere
MaRstabsebene (M 1:1.000 — 1:5000) und einen héheren
Detaillierungsgrad. Die Aussagen sind haufig parzellenscharf
verortbar.

Seit einigen Jahren ist fur die Erlangung von Stadtebauforder-
mitteln eine Grundbedingung, dass ,(...) ein unter Beteiligung
der Burgerinnen und Birger erstelltes integriertes stadtebau-
liches Entwicklungskonzept, in dem Ziele und MaRnahmen im
Fordergebiet dargestellt sind” vorliegt (Verwaltungsvereinba-
rung Stadtebaufoérderung 2016).

Durch das zustandige Bundesministerium wurde deshalb
mittlerweile bereits in zweiter Auflage eine einfach hand-
habbare und gut nachvollziehbare Arbeitshilfe fir Kommunen
mit dem Titel ,Integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte in der Stadtebauférderung” (BMUB 2015) angelegt,
deren Lektire an dieser Stelle ausdricklich empfohlen wird.
Einige Bundeslander (Saarland, Nordrhein-Westfalen) bieten
mittlerweile erganzende Arbeitshilfen zur Unterstlitzung der
kommunalen Akteure an.

Wesensmerkmale eines integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts sind u.a. (nach BMUB 2015):

Es gibt einen klaren Bezug zu einem bestimmten Gebiet
in der Kommune.

Im Konzept werden konkrete Ziele und Handlungsschwer-
punkte zur Entwicklung des Gebietes in Texten und Planen
dargestellt.

Es werden losungsorientierte Mallnahmen und daraus
abgeleitete Umsetzungsprojekte beschrieben und eine
zeitliche und inhaltliche Prioritatensetzung vorgenommen.

Fir die Projekte werden Zustandigkeiten festgelegt und
der Finanzbedarf grob eingeschatzt.

Im Konzept enthalten sind Aussagen fir ein laufendes
Monitoring und Empfehlungen zur Fortschreibung.

Neben diesen inhaltlichen Aspekten weist ein ISEK auch im
Hinblick auf das Planverfahren einige Besonderheiten auf,
denn es ist keine sektorale Fachplanung, sondern verfolgt
einen ganzheitlichen und integrierten Planungsansatz.

Da es als Gemeinschaftsaufgabe von Verwaltung, Zivilgesell-
schaft und Wirtschaftsakteuren zu verstehen ist, sind neben
den relevanten Verwaltungsgliederungen auch die im Plan-
gebiet ansassigen und relevanten Akteure aus Wirtschaft und
Zivilgesellschaft im gesamten Planungsprozess einzubinden,
von der Analysephase Uber die Bestimmung von Handlungs-
prioritaten bis zur Definition der Umsetzungsprojekte.

Der Planungsprozess selbst ist als 6ffentlicher und transpa-
renter Kommunikations- und Vermittlungsprozess zu hand-
haben und als solcher auch zu ,planen”. Die Medien sind als
wesentlicher Vermittler, Motivator und Verstarker frihzeitig
einzubinden.

Auch wenn gerade die behandelte thematische Vielfalt des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts eines
seiner wichtigsten Wesenszige ist, sollte das Konzept nicht
dadurch ,verwassert" werden, dass es alle Handlungsfelder
gleichberechtigt und in gleicher Priorisierung behandelt.
Soll das Entwicklungskonzept insbesondere auch den strate-
gischen Rahmen zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden
setzen, sind dieses Handlungsfeld und die damit verbundenen
MaRnahmen entsprechend zu priorisieren.

In einem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept lassen sich sehr gut Prioritaten und Entwicklungs-
schwerpunkte zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden
bestimmen sowie Verfahrensschritte und Instrumente
zu deren Realisierung festlegen. Mitunter kdnnen sogar
grundsticksscharfe Entwicklungsziele und Malinahmen for-
muliert werden, wie es das Beispiel aus Burg in Abbildung
rechts zeigt.
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Teilraumliches stadtebauliches Entwicklungskonzept, dargestellt am Beispiel von Burg-West

Stadtebauliche Wertigkeit
hohe Wertigkeit

mittlere Wertigkeit

niedrige Wertigkeit

WOBAU Leerstandsobjekte

UCOE

Grenze Bearbeitungsgebiet

Plandarstellung Biro
fur Siedlungserneuerung
Dr. Schmidt 2010

Im Gebiet gab es einen dispersen Leerstand von mehreren komplett leerstehenden Gebauden, die gesamtstadtische Prognose ging
von einer weiter sinkenden Nachfrage nach Wohnraum aus. Das teilrdumliche Konzept weist deshalb den verschiedenen Straenziigen
unterschiedliche stadtebauliche Wertigkeiten zu und verortet im Ergebnisplan parzellenscharf mégliche bauliche MaBnahmen
(Neubebauung zur SchlieBung von Raumkanten, Erhaltung und Sanierung der Gebaude sowie Abriss und Nachnutzung als Freiraum).
Quelle - Stadt Burg (b.Magdeburg) 2010.
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Handlungsfeld
Analysen zur Leerstandssituation

Vor dem Hintergrund der im Kapitel 2.4. beschriebenen Ei-
gentlimer-Objekt-Konstellationen ist neben den Wohnungs-
leerstanden in den Geb3duden immer auch die Eigentumssi-
tuation zu erfassen und darzustellen.

3

Erfassung der Eigentiimersituation

Leider enthalten noch immer sehr viele integrierte stadtebau-
liche Entwicklungskonzepte (ISEK) keinerlei Aussagen oder
Hinweise zu den Gebaudeeigentimern, deren Rahmenbedin-
gungen und Motivationslagen (Vgl. Kap. 2.4). ,Die Planung
kommt eigentimlich eigentumsblind’ daher, obwohl Eigen-
timer fir den Erfolg oder Misserfolg von Stadtumbau- oder
Stadterneuerungsmafinahmen unverzichtbar sind” (Schmidt/
Vollmer 2012: 30). Viele Konzepte setzen sich konzeptionell
nicht mit den realen Verfligungsrechten auseinander und
blenden auch mdgliche Restriktionen der Eigentiimer aus.
Erfolgreiche Konzepte hingegen unterbreiten aufbauend auf
der Analyse der Eigentimerstruktur Angebote zur Einbin-
dung der Immobilieneigentimer oder binden diese sogar
frihzeitig in den Prozess der Konzepterstellung ein. Denn
sind die Eigentimer nicht zum Handeln bereit oder kennen
schlichtweg ihre Moglichkeiten der Mitwirkung nicht, ,bleibt
jede gut gemeinte Planung ein Papiertiger” (ebd.).

Eine Erfassung von wesentlichen Aussagen und Erkenntnis-
sen zu den Eigentimern sollte daher Bestandteil eines ISEK
sein. Eine solche Erfassung und die nachfolgend vorgestellte
Kategorisierung der Eigentiimer kénnen helfen,

diese gezielt anzusprechen, um sie zur Mitwirkung
anzuregen,

maogliche Blockaden oder Restriktionen auf Seiten der
Eigentlimer (Stichwort: Eigentimergemeinschaften
oder Erbengemeinschaften) frihzeitig zu erkennen und
absehbare Veranderungen (Stichwort: Eigentumsnach-
folge bei alteren Eigentimern) oder eine mogliche Ver-
anderungsbereitschaft bei den Eigentiimern zu erfassen.

Bei der Darstellung der Eigentimersituation oder von Eigen-
timerkategorien ist aus Griinden des Datenschutzes strikt
darauf zu achten, dass es in den verbalen Erlduterungen und
besonders bei Plandarstellungen keinen direkten Bezug zu
einem konkreten Grundstiick gibt.

Die Eigentimerdaten kdnnen durch die Kommunen dem
Grundbuch entnommen werden. In der Grundbuchordnung
(GBO) heilt es dazu: ,Die Einsicht des Grundbuches ist jedem
gestattet, der ein berechtigtes Interesse darlegt” (§ 12 Abs.
1 GBO). Ergénzend dazu regeln Landesgesetze der Bundes-
lander den Umgang und die Mdglichkeiten der Einsichtnahme
durch offentliche Stellen. So heil3t es zum Beispiel im Lan-
desgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen(LGVerm) in
Rheinland-Pfalz: ,Die Angaben Uber die Eigentiimerinnen, Ei-
gentlimer und Erbbauberechtigten der Flurstiicke (Eigentum-
sangaben) dirfen nur Gbermittelt werden an (...) 6ffentliche
Stellen, soweit dies zur Erfillung ihrer Aufgaben erforderlich
ist." (§ 13 Abs. 2 LGVerm Rheinland-Pfalz).

Fir die Kontaktaufnahme mit den Immobilieneigentimern
sind zunachst deren Adressdaten ausfindig zu machen. Diese
lassen sich den Grundbuchdaten oder dem amtlichen Liegen-
schaftskataster entnehmen. Im Falle veralteter oder fehler-
hafter Kontaktdaten besteht die Moglichkeit des Abgleichs
der Daten mit den Kontaktadressen der Einwohnermelde-
amter. GemaR dem Melderechtsrahmengesetz (MRRG) ist die
Meldebehorde berechtigt, anderen Behdrden oder sonstigen
offentlichen Stellen unter anderem die gegenwartige und
frihere Anschrift von Einwohnern aus dem Melderegister zu
Ubermitteln, ,soweit dies zur Erfullung von in ihrer Zustan-
digkeit oder in der Zustandigkeit des Empfangers liegenden
Aufgaben erforderlich ist” (§ 18 Abs. 1 MRRG).
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Beispiel flr die Erfassung der Eigentimerstruktur im Sanierungsgebiet Innenstadt der Stadt Grinstadt

Struktur der Eigentiimer

11% 63%
professionelle \ / private
Eigentiimer Einzeleigentliimer

16%
private Erben-
gemeinschaften

10%
private Eigentiimer-

gemeinschaften
N =584

Altersstruktur privater Eigentiimer
3% 1%
ohne Altersangabe 18 bis 25 Jahre

13%
e 26 bis 45 Jahre

46 %
46 bis 65 Jahre

37%
> 65 Jahre

N=1.635

Nutzungsverhiltnisse

70% 30%
vermietende selbstnutzende
Eigentlimer Eigentiimer

N =584

Wohnsitz der vermietenden Eigentiimer in km-Entfernung

5%
7% 300 bis 600 km
100 bis 299 km

8%
40 bis 99 km
37%
Griinstadt
10%
20 bis 39 km

N 33%

N =620 0 bis 19 km

Im Rahmen eines Projekts der Technischen Universitat Kaiserslautern wurden am Beispiel der Kleinstadt Griinstadt in der Pfalz Chancen und
Hemmnisse im Sinne einer behutsamen Innenstadterneuerung genauer untersucht. Es standen neben konkreten Entwurfsarbeiten fir ausge-
wahlte 6ffentliche Rdume auch strategische Konzepte zur Reduzierung von Leerstanden oder zur Reaktivierung von Baulticken zur Aufgabe.
Als Teil der Analyse wurde neben den Einwohnerdaten auch die Eigentlimersituation im Bearbeitungsgebiet ausgewertet (Studienprojekt 2016).
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Fir die Erfassung und Darstellung der Eigentimerdaten bie-
ten sich folgende Kategorien an, wobei hier auf die im Kapitel
2.4 beschriebenen Eigentimerkategorien verwiesen sei.

Einzeleigentimer

Eigentimergemeinschaft nach
Wohnungseigentiimergesetz (WEG)
Erbengemeinschaft

professionelle Eigentiimer (Unternehmen, deren
Zweck die Bewirtschaftung von Wohnungen ist)

Bei Einzeleigentimern oder Erbengemeinschaften (natirli-
che Personen) kann ggf. die Altersverteilung der Eigentiimer
ermittelt werden. Weiterhin lassen sich bei natiirlichen Per-
sonen die Eigentiimer unterscheiden in

selbstnutzende Eigentimer
vermietende Eigentimer

Bei vermietenden Eigentiimern kann abschlieRend auch noch
der Wohnsitz der Eigentimer ermittelt werden.

Vor dem Hintergrund einer spater geplanten direkten An-
sprache der Immobilieneigentimer und zur genaueren
Einschatzung der Handlungsmadglichkeiten lassen sich mit
einer schriftlichen Befragung weitere Informationen Uber
die Eigentimer sowie Hinweise tiber deren Bewirtschaftungs-
strategien und Motivationslagen (vgl. Kap. 2.4) gewinnen.
Diese Erhebungsmethode ist aufwandiger als die oben be-
schriebene Kategorisierung und ihr Erfolg hangt sehr von
der Mitwirkungsbereitschaft (und damit dem Ricklauf der
Fragebdgen) ab. Es ist davon auszugehen, dass mit dieser
Methode vor allem aufgeschlossene Eigentimer erreicht
und diese ggf. zur Mitwirkung gewonnen werden konnen.
Eigentimer von ,Problemimmobilien” werden nur in seltenen
Fallen auf Fragebogenaktionen antworten.

24

Erfassung von Wohnungsleerstanden

Als statistische Basis essenziell ist die Erfassung und Ver-
ortung der Wohnungsleerstande. Hierbei gibt es unter-
schiedliche Erfassungsmethoden, die sich hinsichtlich des
personellen und finanziellen Aufwands unterscheiden. Fir
viele Kommunen spielt ,neben den inhaltlich-methodischen
Qualitatskriterien (...) der finanzielle, zeitliche und personelle
Aufwand eine erhebliche Rolle” (IfS 2005: 1). Da es sich bei
der Erfassung von Wohnungsleerstanden um die Gewinnung
statistischer Daten handelt, sind an die Verfahren laut einer
im Auftrag des Thiringer Ministeriums fir Bau, Landesent-
wicklung und Verkehr erstellten Studie der Stiftung Schloss
Ettersburg die Ublichen Anforderungen der Statistik zu stel-
len. So mussen die Erhebungen und Verfahren

objektiv (unabhangig von der Perspektive des Autors)
reliabel (zuverldssig)

valide (Uberkontextuell giiltig)

signifikant (kennzeichnend fir den Gegenstand) und
relevant (wichtig)

sein (Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 21).

Die unterschiedlichen Erfassungsmethoden sowie deren
Vor- und Nachteile waren bereits mehrfach Gegenstand
wissenschaftlicher Studien (IfS 2005; Ringel 2008; Streich
2011; Streich 2011a; Stiftung Schloss Ettersburg 2012;
BBSR 2014a).

1 - Nutzung von Daten des

Einwohnermeldeamtes
Einwohnermelderegister enthalten eine Vielzahl von perso-
nenbezogenen Daten. Etwa hierlber ist eine Verknlpfung
von Einwohnern und Wohnungsanschriften moglich. Fur die
Ermittlung von Wohnungsleerstanden ist dies jedoch nicht
ausreichend. Hierfir ist nicht die Zahl der Einzelpersonen,
sondern der Haushalte ausschlaggebend. Vor diesem Hin-
tergrund ist ein Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGen)
erforderlich. Solche Verfahren ,sortieren die vorhandenen
Daten und gruppieren an ein und derselben Wohnadresse
gemeldete Personen aufgrund von Merkmalsvergleichen zu
Haushalten” (Streich 2011: 31). Das HHGen basiert auf einer
vom Verbund Kommunales Statistisches Informationssystem
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Erfassungsmethoden von Wohnungsleerstanden

J U

Nutzung Datengewinnung

von Daten des durch
Einwohnermeldeamtes Ortsbegehungen

(KOSIS-Verbund) entwickelten ,(kostenglinstigen) Software
zur Haushaltsgenerierung aus Meldedaten” (ebd.).

Es handelt sich bei diesem Verfahren um ein ,indirektes
Verfahren der Leerstandsschatzung” (IfS 2005: 7), bei dem
die Anzahl der leerstehenden Wohnungen Uber die Differenz
zwischen der Gesamtwohnungsanzahl und der Gesamthaus-
haltsanzahl ermittelt wird. Hierbei ist zu bedenken, dass nur
die Gesamtzahl der leerstehenden Wohnungen errechnet
wird, deren Identifizierung muss in einem nachsten Schritt
erfolgen (Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 25). Vorausset-
zung dafir ist natdrlich das Vorhandensein einer aktuellen
Ubersicht iiber die Wohnungsbestinde in der Bezugseinheit.

Die beschriebene Methodik eignet sich sehr gut, wenn es da-
rum geht, sich auf der Ebene der Gesamtstadt einen groben
Uberblick Uber die Leerstandssituation in unterschiedlichen
Gebietskategorien (statistische Bezirke, Stadtteile etc.) zu
verschaffen.

2 - Datengewinnung
durch Ortsbegehungen

Die genauesten Informationen Uber Wohnungsleerstande
liefern Ortsbegehungen. Im Rahmen von Bestandsaufnah-
men vor Ort gilt es hierbei, nach ,Indizien fur eine fehlende
Nutzung” zu fahnden (Stiftung Schloss Ettersburg 2012:
25). Solche Indizien kdnnen etwa der Zustand des Gebdudes
und des Grundstiicks, das Fehlen von Namensschildern an
Briefkasten und Klingeln oder das Fehlen von Gardinen an
den Fenstern sein. Diese Aufzahlung lasst schon erahnen,
dass dieses Verfahren ,sehr subjektiv und fehleranfallig" ist

Nutzung von Daten

von Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen

Abfragen
bei Eigentimern

Abfragen bei
kommunalen
Funktionstragern

(BBSR 2014b: 21). Oftmals ist nicht mit letzter Gewissheit
festzustellen, ob eine Wohnung tatsachlich leer steht.

Potenzielle Erfassungsfehler lassen sich jedoch durch gute
Ortskenntnisse sowie durch zusatzliche Befragungen ver-
mindern (Streich 2011: 31).

Ein wesentlicher Vorteil des Verfahrens liegt in der ,Mdglich-
keit zusatzliche Informationen zum Gebdude, wie zum Bei-
spiel das Baualter, der Gebaudetyp, der Sanierungszustand
und die Geschossigkeit, zu erfassen” (Ringel 2008: 138).

Die Datengewinnung durch Ortsbegehungen ist eine gute
Erganzung zur einfuhrend beschriebenen Methode. Eine
Schwierigkeit dieser Erfassungsmethode besteht in ihrem
erheblichen Aufwand. Es ist zudem sinnvoll, die Daten min-
destens in den besonders von Leerstanden identifizierten
Stadtquartieren alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben.

In der Stadt Gorlitz wird dieses Erfassungsverfahren seit
mehreren Jahren erfolgreich angewendet. Die Erfassung wird
von einem stadtischen Mitarbeiter angeleitet und koordiniert,
die Ortsbegehungen selbst nehmen zeitweilig angestellte
Mitarbeiter wahr, die von der Arbeitsagentur oder dem Job-
Center gefordert werden.

3 - Abfrage bei Eigentiimern

Ein weiteres Verfahren zur Ermittlung von Wohnungsleer-
standen ist die Befragung der Wohnungseigentimer. Hierbei
ist eine Unterscheidung hinsichtlich der Eigentimertypen
vorzunehmen. Auf der einen Seite sind die institutionellen
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Wohnungseigentiimer, also professionell-gewerbliche Woh-
nungsanbieter, zu befragen. Je nach GroRRe und Bedeutung
des Unternehmens kann hierbei schon ein groRerer Teil des
Wohnungsbestandes abgedeckt werden. Ein Vorteil besteht
zudem darin, dass es einen klaren Ansprechpartner und unter
Umstanden bereits Kooperationserfahrungen zwischen dem
Wohnungsunternehmen und der Kommune gibt.

Ungleich aufwandiger stellt sich die Befragung der privaten
Eigentimer dar. Die Probleme beginnen hier bereits bei der
Kontaktaufnahme. Zwar liegen die Adressen der Eigentiimer
Uber das Grundbuch vor, eine Aktualitat der Eigentimer-
adressen ist jedoch nicht zwangslaufig gegeben (vgl. auch
Werkzeug: Erfassung der Eigentiimersituation).

Insbesondere die Abfrage bei den privaten Wohnungseigen-
timern setzt eine hohe Kooperationsbereitschaft voraus.
Praktische Erfahrungen zeigen jedoch, dass die Ricklauf-
quoten eher gering ausfallen, sodass eine vollstandige Er-
hebung der Wohnungen im Privateigentum nicht moglich ist
(IfS 2005: 15; Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 28; BBSR
2014b: 23). Ringel weist in diesem Zusammenhang daraufhin,
dass ,datenschutzrechtliche Bedenken eine nicht zu unter-
schatzende Rolle" spielen (Ringel 2008: 136 f.).

Liegt die Immobilie in einem formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet, sind die Eigentimer gemall § 138 Abs. 1
BauGB zur Auskunftserteilung verpflichtet. Demnach sind
,Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder
zur Nutzung eines Grundsticks, Gebaudes oder Gebdude-
teils Berechtigte sowie ihre Beauftragten (...) verpflichtet,
der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft tber die
Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der
Sanierungsbedurftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung
oder Durchfihrung der Sanierung erforderlich ist.”

Ein Vorteil der Methode besteht darin, dass im Rah-
men der Befragung qualitative Zusatzinformationen wie
Gebaudealter/-zustand, Anzahl der Wohnungen im Gebau-
de, Wohnungsgrofie oder ahnliches erfasst werden kénnen
(BBSR 2014b: 22). Der wesentliche Nachteil besteht, ge-
messen an den zu erwartenden geringen Ricklaufquoten,
im erheblichen personellen wie finanziellen Aufwand einer
schriftlichen Befragung, die dann haufig unvollstandig und
lickenhaft ist.

Eine Kombination der Methode mit der Erfassung durch
Ortsbegehungen kann dieses Manko eventuell ausgleichen.

4 - Abfrage bei kommunalen Funktionstrdgern

Je nach StadtgréRe kann bei der Erfassung von Wohnungs-
leerstanden auf die Ortskenntnis kommunaler Funktionstra-
ger zurickgegriffen werden. Dieses Verfahren bleibt jedoch
Jweitgehend auf landliche Siedlungsstrukturen beschrankt,
wo es aber durchaus eine effektive Methode der Leerstands-
erfassung sein kann” (Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 29).
Haufig haben Ortsvorsteher oder Blrgermeister kleinerer
Gemeinden einen guten Uberblick {iber die Situation im Ort.
In diesem Falle ist diese Methode vergleichsweise mit wenig
personellem und finanziellem Aufwand verbunden. Grenzen
dieser Methodik sind jedoch durch den Informationsstand der
Befragten gesetzt. Zudem besteht die Gefahr, dass etwa ein
Blrgermeister ,die Lage seines Dorfes etwas weniger desolat
darstellen” mdéchte (ebd.).

In groflReren Siedlungsstrukturen, ,insbesondere in Gebie-
ten mit einem hohen Anteil an Geschosswohnungen ist die
Bestimmung des Leerstandes aus der reinen Ortskenntnis
schwer” (BBSR 2014a: 23), sodass eine Anwendung dieses
Verfahrens wohl kaum in Betracht kommt. Die Zuverlas-
sigkeit und Vollstandigkeit der Uber dieses Verfahren ge-
wonnenen Daten sinkt somit mit zunehmender Grof3e des
Untersuchungsraums bzw. der Grofe der Kommune.

5 - Nutzung von Ver- und Entsorgerdaten

Die Erfassung mit Hilfe der Daten der Ver- und Entsor-
gungsunternehmen geht von der Pramisse aus, dass sich
die Nutzung einer Wohnung im Verbrauch von Strom und
Wasser sowie durch den Anfall von Hausmull duRert. Bei
der Erfassung von Wohnungsleerstanden kommen daher
generell Daten der Strom- und der Wasserversorger so-
wie der Mullentsorgung in Frage. Diese Daten eignen sich
insbesondere dadurch, dass ,Vertragsbeziehungen mit den
Kunden grundsatzlich haushalts- oder grundstiicksbezogen”
bestehen und sie damit eine ,unmittelbare und deshalb auch
effektive Erfassung von Immobilienleerstanden” erlauben
(Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 30).

Das Erfassungsverfahren lauft derart ab, dass abgemeldete
Zahler sowie Zahler, die nur einen sehr geringen Verbrauch
anzeigen, Indikatoren fur leerstehende Wohnungen darstellen.
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Grundvoraussetzung zur Anwendung dieser Erfassungsme-
thode ist jedoch die Bereitschaft der Ver- und Entsorger, ent-
sprechende Verbrauchsdaten bereitzustellen. Ist eine solche
Bereitschaft vorhanden, bietet das Verfahren eine ,zeit- und
kostensparende Moglichkeit” (Ringel 2008: 137 f.) zur Erfas-
sung von Wohnungsleerstanden. Durch die Liberalisierung des
Strommarktes und der damit verbundenen freien Wahl eines
Stromanbieters hat sich die Zahl der notwendigen Datenlie-
feranten erhoht, woraus sich ,erhebliche Datenerfassungs-
probleme" (Streich 2011: 32) ergeben kénnen.

Eine Anfalligkeit fuir Fehleinschatzungen ist jedoch auch
bei der Nutzung von Daten der Strom- und Wasserversor-
ger zu konstatieren. So muss ein geringer Verbrauch nicht
zwangslaufig auf einen Leerstand der Wohnung zurlck-
zufihren sein, sondern kann durchaus in der Nutzung der
Wohnung als Zweit- oder Ferienwohnung begriindet sein.
Vor diesem Hintergrund bedarf es der Festlegung eines
maximalen Energieverbrauchs, der so zu setzen ist, dass er
Minimalnutzer und Zweitwohnsitze moglichst ausschlief3t.
Werden zur Ermittlung der Wohnungsleerstande Werte des
Wasserverbrauchs herangezogen, besteht jedoch die Gefahr,
dass defekte Leitungen die tatsachlichen Verbrauchswerte
verfalschen und zu Fehleinschatzungen fihren.

Darlber hinaus gilt eine langandauernde Abmeldung des
Zahlers als ,hinreichendes Leerstandsindiz” (Stiftung Schloss
Ettersburg 2012: 30). Im Falle verwahrloster Immobilien —
sogenannter Schrottimmobilien — besteht jedoch weiterhin
eine potenzielle Fehlerquelle, da die Zahler hier haufig be-
reits entfernt wurden.

Eine weitere Schwierigkeit bereitet aulerdem die Tatsache,
dass die Anzahl der Zahler nicht zwangslaufig mit der Anzahl
der Wohnungen Ubereinstimmt, so ,wird verschiedentlich der
Verbrauch unterschiedlicher Nutzungsarten in Wohnimmobili-
en getrennt registriert” (Stiftung Schloss Ettersburg 2012: 31).

Neben den Daten der Strom- und Wasserversorger kénnen
auch die Daten der Abfallentsorgung der Ermittlung von
Wohnungsleerstanden dienen. Einen Vorteil bieten diese Da-
ten dadurch, dass ein Anschlusszwang zur Abfallentsorgung
vorliegt, so dass das Nicht-Vorhandensein von Milltonnen
als Indiz fur einen Leerstand gelten kann. Die Aussagekraft
dieses Verfahrens wird jedoch dadurch begrenzt, dass ,auch

mehrere Haushalte die Erlaubnis erhalten kdnnen, gemein-
same Restabfallbehalter zu nutzen” (Streich 2011: 32). Daher
ist auch eine ,Erfassung von Teilleerstanden in Mehrfamilien-
hausern nach diesem Ansatz (...) unmdglich” (BBSR 2014b:
21). Aufgrund dieser Schwierigkeiten kommt Streich zu dem
Schluss, dass sich die Nutzung von Daten der Millentsorgung
Jlediglich zur Erganzung und Plausibilitdtskontrolle ander-
weitig erhobener Daten” eignet (Streich 2011: 32).

6 - Kollektive,
computergestiitzte Leerstandserfassung
Erganzend zu den im Rahmen der zitierten Studien genann-
ten Methoden der Erfassung von Wohnungsleerstanden ge-
winnen in den letzten Jahren computergestiitzte, kollektive
Verfahren der Leerstandserfassung an Bedeutung. Das wohl
prominenteste Beispiel hierflr ist der 2010 in Hamburg ent-
standene Leerstandsmelder, der inzwischen in 31 Stadten im
In- und Ausland (Stand: Januar 2017) betrieben wird. Beim
Leerstandsmelder handelt es sich um einen kollektiven und
frei zuganglichen Datenpool, der mittels Crowdsourcing
gefullt wird. Die Onlineplattform wird hierbei von lokalen
Administratoren betreut, wo-
bei die Meldung der Leerstan-
de durch die Benutzer, also
interessierte Birger, erfolgt.
Laut ORwald handelt es sich
beim Leerstandsmelder in
erster Linie um ,ein Informa-
tions- und Kommunikations-

(LEER)

instrument, das Transparenz
Uber die Leerstandssituation
herstellt und auf diese Weise

zur Annaherung des Wissens-
stands zwischen Verwaltung
und Stadtbewohnern beitragt”
(ORwald 2015: 13).

Leerstandsmelder-Logo
Quelle
www.leerstandsmelder.de

Fir die kollektive Erfassung gilt analog zur klassischen Orts-
begehung der Nachteil einer hohen Fehleranfalligkeit, zumal
die Erfassung hierbei grof3tenteils durch Laien erfolgt. Als
Korrektiv dienen einerseits die lokal verantwortlichen Adminis-
tratoren, die die fehlerhaften Eintrage l6schen, andererseits
setzt dieses Verfahren des Crowdsourcings auf die Intelli-
genz des Kollektivs. So kdnnen falsche oder veraltete Ein-
trage durch Kommunikation unter den Usern identifiziert und
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letztlich durch die Administratoren geloscht werden. Héffken
et al. weisen in diesem Zusammenhang daraufhin, dass die
.Nutzung der Schwarmintelligenz der vernetzten Masse ei-
nen enormen Mehrwert fir die Planung” bieten kann (Hoffken
et al. 2015: 32). So konne der ,Einsatz solcher Ansatze mit
offenen Organisationsstrukturen und den technischen sowie
partizipativen Méglichkeiten (...) das bestehende planerische
Instrumentarium nutzbringend erweitern” (ebd.).

Handlungsfeld
Finanzierung und Eigentum

5

Nutzung von Stadtebaufordermitteln

GemaR des Artikels 104 b GG stellt der Bund den Landern
Bundesmittel zur Forderung stadtebaulicher MaRnahmen
zur Verfligung. Hauptziel der Stadtebaufdrderung ist, die
Stadte und Gemeinden nachhaltig als Wirtschafts- und
Wohnstandorte zu starken und entgegenstehende Mangel
oder Missstande dauerhaft zu beheben. Schwerpunkte fir
den Einsatz der Finanzhilfen sind:

1. Starkung von Innenstadten und Ortsteilzentren in
ihrer stadtebaulichen Funktion unter besonderer
Berlcksichtigung des Wohnungsbaus sowie der
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
2. MaRBnahmen der Sozialen Stadt,
3. Stadtumbaumalnahmen in den neuen und
in den alten Bundeslandern,
4. Wiedernutzung von Flachen, insbesondere der
in Innenstadten, unter Berlcksichtigung ihrer
funktional sinnvollen Zuordnung (Nutzungsmischung),
5. Sicherung der Daseinsvorsorge von kleineren Stadten
und Gemeinden in dinn besiedelten, landlich gepragten
Raumen (www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/
Grundlagen/Mittelverteilung/Mittelverteilung_node.html).

Der Erfolg dieses Erfassungsverfahrens steht und fallt jedoch
mit der Anzahl und der Aktivitat der beteiligten User. Sowohl
die Aktualitat der erfassten Daten als auch die generelle Kor-
rekturfunktion erfordern eine verlassliche und aktive ,Crowd".
Zudem ist anzumerken, dass Uber dieses Verfahren wohl kaum
eine vollstandige Erfassung moglich sein wird. So stellt OR-
wald klar, dass die Dichte der Eintrage in erster Linie die Akti-
vitdt und die Wege der User widerspiegelt (ORwald 2015: 14).

Die Regelungen Uber die Hohe sowie die Verteilung der Fi-
nanzmittel werden jahrlich mittels einer Verwaltungsverein-
barung (VV Stadtebauférderung) zwischen Bund und Landern
geregelt. Nach der aktuellen Verwaltungsvereinbarung 2016
bestehen hierbei folgende Forderprogramme:

Soziale Stadt

Stadtumbau Ost

Stadtumbau West

Stadtebaulicher Denkmalschutz Ost
Stadtebaulicher Denkmalschutz West
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
Kleinere Stadte und Gemeinden

Die Abbildung rechts zeigt die Veranderung in Hohe und
Verteilung der Bundesfinanzhilfen seit Beginn der Stadte-
bauférderung 1971 sowie die zunehmende Ausdifferenzie-
rung der Programmstruktur.

Die Forderfahigkeit von Mafinahmen und Vorhaben in den
einzelnen Bundeslandern sowie landesspezifische Forder-
schwerpunkte werden aus der Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauforderung abgeleitet und in den Forderrichtlinien
der Lander fixiert. Die Wahl eines geeigneten Forderpro-
gramms ergibt sich somit meist aus der jeweils spezifischen
Ausgangslage im Quartier und der forderrechtlichen Schwer-
punktsetzung des Landes.
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Bundesfinanzhilfen der Stadtebauférderung 1971-2016 nach Programmen

Verpflichtungsrahmen Bundesfinanzhilfen der Stadtebauforderung (in Millionen Euro)

900 _
800 _

700 _
600 _
500 - I I |

300 - .----

200 - III
=ttt
T i,

400 -

1971 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2016
I Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen (alte Lander) Datenbasis:
I sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen (neue Lander) Stadtebauférderungsdatenbank des BBSR
Sofortprogramm Bundesfinanzhilfen der Stadtebauférderung
[ 1 Modellvorhaben 1971-2016 nach Programmen
IE Entwicklung von Wohngebieten
[ ErschlieBung von Wohngebieten

Denkmalschutz Ost

Denkmalschutz West

Planungsleistungen

Weiterentwicklung groBer Neubaugebiete
Soziale Stadt

Stadtumbau Ost

Stadtumbau West

Zentrenprogramm

Kleinere Stadte und Gemeinden Quelle - www.staedtebaufoerderung.info.
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Die Mittel aus den verschiedenen Stadtebauforderprogram-
men sind fir das hier behandelte Thema des Wohnungsleer-
standes einsetzbar:

flr die Erarbeitung und Fortschreibung von
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten,

zur Finanzierung von Leistungen von Beauftragten

der Kommunen zur Beratung von Eigentimern und
Investoren oder fur das Quartiersmanagement,

flr den Abriss nicht mehr bendétigter Gebaude im
Rahmen von Bau- oder Ordnungsmalinahmen,

als Zuschuss an private Hauseigentimer zur Sicherung
von Gebduden und zur Modernisierung- und Instand-
setzung oder zum Um- und Ausbau erhaltenswerter
Bausubstanz und

zur Finanzierung von kommunalen Vorleistungen, etwa
von 6ffentlichen Raumen oder von gemeindeeigenen
Objekten.

Die Mittel der Stadtebaufdrderung setzten sich in der Regel
aus Bundesmitteln, Landesmitteln und kommunalen Eigen-
anteilen zusammen, wobei der kommunale Eigenanteil bei
Kommunen in Haushaltsnotlagen bis auf zehn Prozent ab-
gesenkt werden kann. Eine Besonderheit im aktuellen Pro-
gramm Stadtumbau Ost ist die Bereitstellung sogenannter
Sicherungsmittel, die nur aus Bundes- und Landesmitteln
gespeist werden und die ohne einen kommunalen Eigenan-
teil auskommen. Diese Mittel flr Sanierung und Sicherung
konnen ,(...) eingesetzt werden fir (...) die Sanierung und
Sicherung von Gebduden, die vor 1949 errichtet wurden (Alt-
bauten) und (...) den Erwerb von Altbauten durch Stadte und
Gemeinden zur Sanierung und Sicherung” (Verwaltungsver-
einbarung Stadtebaufdérderung 2016; 11).

6
Nutzung von EU-Mitteln

Erganzend zu den Programmen der Stadtebauférderung
konnen zur Finanzierung von Malinahmen zur Reduzierung
des Wohnungsleerstandes neben einigen landeseigenen For-
derprogrammen auch EU-Mittel, etwa aus dem Europaischen
Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) oder bei kleineren

Gemeinden aus dem Europaische Landwirtschaftsfonds fur
die Entwicklung des landlichen Raums (ELER) eingesetzt wer-
den. Dabei obliegt die Rahmensetzung fiir den Einsatz der
EU-Mittel den einzelnen Bundeslandern. Teilweise werden
eigenstandige Forderprogramme aufgelegt oder vorhandene
Forderprogramme mit EU-Mitteln kofinanziert.

7
KfW-Mittel

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) bietet Kommunen
und kommunalen Unternehmen eine Vielzahl an Férderpro-
dukten zur Finanzierung von Manahmen der Sanierung und
Modernisierung. Die angebotenen Produkte zielen hierbei
auf die Steigerung der Energieeffizienz im Quartier (,Ener-
getische Stadtsanierung”) sowie den alters- und familienge-
rechten Umbau (,Barrierearme Stadt"). Besonders interes-
sant fir kommunale Akteure ist das KfW-Zuschussprogramm
423 — Energetische Stadtsanierung”, mit dem die Erstellung
von energetischen Quartierskonzepten und die Finanzierung
eines sogenannten Sanierungsmanagers fur bis zu funf Jahre
gefordert werden. Der Fordersatz betragt 65 Prozent, wo-
bei der Eigenanteil der Kommunen durch eine Ubernahme
der Mittel durch Dritte oder eine anteilige Mitfinanzierung
aus Stadtebauforderung auf 15 Prozent Eigenanteil redu-
ziert werden kann, bei Kommunen in Haushaltssicherung ist
eine weitere Reduzierung des kommunalen Eigenanteils auf
finf Prozent mdglich. Wenn sich eine Kommune fir eine
Integration ihrer Leerstandsreduzierungsstrategie in ein in-
tegriertes Quartiersentwicklungskonzept unter energetischen
Aspekten entscheidet, dann durften diese Mittel ein gute
Erganzung oder als Ersatz zu Stadtebauférdermitteln sein.

Auch fir Privatpersonen — also Eigentimer oder potenzielle
Eigentimer von Bestandsimmobilien — bietet die KfW-Bank
Fordermdglichkeiten. Eigentimer von Bestandsimmobilien er-
halten Kredite oder Zuschiisse fur die energetische Sanierung
(,Energieeffizient Sanieren”) und den altersgerechten Umbau
(,Altersgerecht Umbauen"), interessierte Neueigentiimer er-
halten Uber das KfW-Wohneigentumsprogramm Kredite zur
Finanzierung selbstgenutzten Wohneigentums oder fir den
Erwerb von Genossenschaftsanteilen zum Wohnen.
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Kommunale Vorleistungen

Neben der direkten Forderung von Malinahmen haben Kom-
munen zudem die Moglichkeit einer indirekten Férderung pri-
vater MaRnahmen durch gezielte kommunale Vorleistungen.
Investitionen der Kommune in die Stadtentwicklung — im
Sinne einer Aufwertung des 6ffentlichen Raumes oder der
Modernisierung kommunaler Liegenschaften — unterstreichen
die Bedeutung des Gebietes innerhalb der Gesamtstadt und
vermitteln den Immobilieneigentimern damit eine gewisse
Investitionssicherheit. Haufig suggerieren unsanierte und
leerstehende Hauser den Immobilieneigentiimern angren-
zender Hauser ein Gefiihl der Vernachlassigung des Gebietes
seitens der Kommune, was die eigene Investitionsbereit-
schaft erheblich einschrankt. Vor diesem Hintergrund kann
die Kommune durch entsprechende eigene Investitionen
dazu beitragen, die Motivation der Eigentiimer zu erhéhen
und damit eine Anschubwirkung zu entfalten.

Im Zuge der Neugestaltung des Innenstadtbereichs konnte durch
die Stadt Bad Wildbad die nicht mehr benétigte Alte Feuerwache
abgerissen und das Grundstiick anschlieBend an einen Investor
verkauft werden. Statt Leerstand und Verwahrlosung entsteht
nun dort eine zeitgemdRe Wohnanlage mit einigen gewerblichen
Nutzungen.

In der Stadt Altena wurde mit der Neugestaltung des Lenneufers und
der fuBlaufigen Anbindung des Uferbereichs an den Bahnhof ein tber
viele Jahre bestehender stadtebaulicher Missstand und Planungsfeh-
ler der 1970er-]ahre beseitigt. Das Ufer wurde wieder erlebbar und
durch den Bau von Treppenanlagen und Decks in Richtung Fluss auch
wieder nutzbar. Durch diese Mainahme erhofft sich die Stadt eine
Erhéhung des Erlebniswertes der Innenstadt fiir Einheimische und
Besucher. Erste ModernisierungsmalRnahmen an angrenzenden
Gebauden bestatigen die Wirksamkeit der kommunalen Investitionen.
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Eigentumserwerb durch die Kommune

Die Problematik des strukturellen Wohnungsleerstandes und
des Uberangebots an Wohnungen wird nicht allein durch
den Markt reguliert werden, sondern bedarf eines aktiven
Eingreifens in das Marktgeschehen durch die Kommune. Ziel
ist hier nicht der flachenhafte Erwerb von Grundstiicken wie
in den Anfangsjahren der Stadtsanierung in den 1960- bis
1980er-Jahren. Vielmehr geht es darum, auf Basis eines in-
tegrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts durch den
gezielten, strategischen Erwerb von Immobilien, den Tausch,
die Zusammenlegung oder die Neuordnung von Grundsti-
cken positive Impulse zur Entwicklung der von Leerstanden
betroffenen Gebiete zu setzen und so zugleich das Enga-
gement anderer Marktakteure anzuregen. Zur rechtlichen
Umsetzung dieser kommunalen Eingriffe steht der Kommune
etwa die Nutzung des Vorkaufsrechts zur Verfligung (siehe
Kap. Handlungsfeld rechtliche Absicherung).

Der Erwerb von Grundstiicken durch die Kommunen ist vor-
rangig als Zwischenerwerb aufzufassen und muss bereits im
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept vor allem
finanziell abgebildet sein. Die Bereitstellung der Finanzmit-
tel kann als revolvierender Fonds ausgestaltet sein, sodass
Einnahmen aus den spateren Grundstlicksverkaufen direkt
wieder dem Fonds zugutekommen.

Glinstig ist es, wenn der Eigentumserwerb in den besonders
von Leerstanden betroffenen Gebieten Bestandteil einer ge-
samtstadtischen Strategie zur Innenentwicklung im Rahmen
eines kommunalen Grundsticks- und Flachenmanagements ist.
Weitere begleitende Instrumente waren ein Baulandkataster
nach § 200 BauGB oder die Steuerung der Innenentwicklung
der Kommune etwa durch den bewussten Verzicht zur Neu-
ausweisung von Bauland, wie das Fallbeispiel der Gemeinde
Hiddenhausen in Ostwestfalen-Lippe zeigt.

10

Unterstiitzung des Eigentumsiibergangs

In kleineren Kommunen in Regionen auf3erhalb der wachsen-
den Ballungszentren sind viele selbstgenutzte Immobilien
haufig von alleinstehenden alteren Eigentimern bewohnt (Zie-
gler 2013). Sie haben in der Regel nur wenige Marktkenntnisse
und unrealistische Vorstellungen vom Wert ihrer Immobilie.
Haufig kommt es dann infolge eines Umzugs oder eines Todes-
falls zu einem langerfristigen Leerstand, wenn etwa die Erben
das Objekt nicht selbst nutzen wollen oder sie sich nicht tber
den Umgang mit dem Gebaude einigen kdnnen.

Die Gemeinde Hiddenhausen hat zur Lésung dieses Problems
im Jahr 2007 einen interessanten Weg eingeschlagen und
die Aktion ,Jung kauft Alt — Junge Menschen kaufen alte
Hauser” gestartet. Das Modell hat inzwischen bundesweit
viele Nachahmer gefunden und wurde vielfach als gutes Bei-
spiel pramiert (Homburg 2015). Die Gemeinde will sich bei
ihrer zuklinftigen Entwicklung auf die Nutzung bestehender
Innenbereichspotenziale konzentrieren, sie will keine neuen
Neubaugebiete ausweisen und zugleich das Wohnen in den
Bestandobjekten attraktiver machen. Die Gemeinde selbst
erwirbt dabei keine Immobilien, sondern will mit Hilfe der
Forderrichtlinie (Stadt Hiddenhausen 2012) die intensivere
Nutzung bestehender Gebaudepotenziale und den Zuzug
jungerer Menschen in die Gemeinde anregen. Mit Hilfe des
Programms wird der Erwerb einer Bestandsimmobilie in der
Gemeinde Hiddenhausen fir junge Familien erleichtert. Das
Programm stiitzt sich hierbei auf folgende Eckpfeiler:

Erstellung von Altbaugutachten

Interessierte Personen (Eigentiimer, potenzielle Erwerber)
kénnen eine Forderung eines Gutachtens erhalten, mit dem
der Zustand des Hauses und die anfallenden Kosten bei der Mo-
dernisierung des Objektes durch einen fachkundigen Gutachter
eingeschatzt werden. Darlber hinaus enthalt das Gutachten
auch erste Empfehlungen zur Modernisierung des Gebaudes.
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Die Gemeinde gewahrt eine einmalige Forderung von ma-
ximal 1.500 Euro pro Gutachten bzw. Objekt. Ein Exemplar
des Gutachtens erhalt die Gemeinde, sodass eine Doppel-
forderung vermieden werden kann.

Férderung des Eigentumserwerbs

Die Gemeinde Hiddenhausen gewahrt beim Erwerb eines
Altbauobjektes Uber eine Laufzeit von sechs Jahren finanzi-
elle Zuschiisse in Form eines jahrlichen Grundbetrages von
600 Euro fur den Erwerber sowie fiir jedes im Haushalt le-
bende Kind bis zum 18. Lebensjahr weitere 300 Euro jahrlich.
Der Maximalzuschuss fir die laufende Forderung belauft sich
auf 1.500 Euro jahrlich.

Férderung bei Gebdudeabbruch und Ersatzneubau
Die Forderung des Eigentumserwerbs gilt auch fur Erwerber,
die ein Bestandsobjekt nach dem Erwerb abbrechen und an
gleicher Stelle einen Neubau errichten.

Handlungsfeld Organisation

Eine im Rahmen eines integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts erarbeitete Strategie muss auch Empfeh-
lungen zur Umsetzung und besonders zur organisatorischen
Begleitung des Umsetzungsprozesses enthalten. Dabei ist
eine Vielzahl an Werkzeugen denkbar, die sich teilweise ge-
genseitig erganzen oder bedingen kénnen.

11

Fachiibergreifende Arbeitsstrukturen schaffen

Je nach GroRe und Struktur der Kommune sind die Zustandig-
keiten in einer kommunalen Verwaltung sektoral organisiert
und in erster Linie auf das Verwalten von Vorgangen und
weniger auf die Lésung von Problemen angelegt. Aufgrund
der Komplexitat der Problematik von Wohnungsleerstanden
und der Vielzahl bei deren Losung tangierter fachlichen Be-
reiche, etwa Stadtentwicklung, Bauordnung, Denkmalpflege,

Alt

g Kauft

1

Strategie ,Jung kauft Alt", Hiddenhausen
Quelle - www2.hiddenhausen.de

Grundstlcks- und Gebaudebewirtschaftung, Recht, Steuern
etc. empfiehlt sich der Aufbau spezieller und effizient arbei-
tender Strukturen. Mit einer fachbereichs- bzw. dezernats-
Ubergreifenden Arbeitsgruppe lassen sich die Kompetenzen
und Zustandigkeiten bindeln und Losungsstrategien aufei-
nander abstimmen. Jedes Mitglied der Gruppe kann hierbei
fallbezogen prifen, was es im Rahmen seiner Kompetenz
bzw. seines Aufgabenbereichs zur Losung des jeweiligen
Falles beitragen kann. Da die Umsetzung der MalRnahmen
letztlich im Quartier stattfindet und es hierbei Aushandlungs-
prozesse mit den jeweiligen Immobilieneigentimern bedarf,
sollte die verwaltungsinterne Arbeit der Arbeitsgruppe durch
die operative Arbeit eines externen Moderators im Quartier
erganzt werden (siehe Werkzeug 24). Der Moderator sollte
maoglichst kein Mitarbeiter der Verwaltung sein, damit wird
nach auflen seine Unabhdngigkeit dokumentiert (siehe auch
Abbildung Seite 236 oben).

Werkzeugkasten zum Umgang mit Wohnungsleerstinden - 235



Struktur und Arbeitsweise der AG Verwahrloste Immobilen Bremerhaven

Federfiihrung Stadtplanungsamt

r )) kk

f
Bauordnungsamt Stadtkasse Moderator

e Sicherungsvefligungen ¢ Eintreibung von

¢ Kontaktaufnahme

\ )

O O

Rechtsamt Seestadt Immobilien

Rechtliche Beratung * Annahme von

e Malinahmen der Zwangsgeldern, zu Eigentlimern des Stadtplanungsamtes Kaufangeboten
Landesbauordnung Steuerrtickstanden, e Einholung von bei Auslibung von e Abschluss von
(u.a.579) Kosten von Kaufangeboten * Vorkaufsrechten Kaufvertragen

e statische Gutachten ErsatzmaRnahmen etc. e Besorgung von (§ 25 BauGB) e Verwaltung der

e Zugang zu Gebauden ¢ Einleitung von Léschungs- * Geboten Grundstiicke

Zwangsversteigerungs- bewilligungen (§ 177 BauGB)

maflinahmen

e Vertreterbestellung
(§207 BauGB)

Klarung der MaBnahmen fiir jede einzelne verwahrloste Immobilie

MaBnahmenkoordination durch das Stadtplanungsamt

In Bremerhaven arbeitet die verwaltungsinterne Arbeitsgruppe unter Federflihrung des Stadtplanungsamtes seit mehreren Jahren
sehr ergebnisorientiert und erfolgreich. Neben den relevanten Bereichen der Stadtverwaltung sind auch ein externer Moderator und
die stadteigene ,Seestadt Immobilien” (ein Eigenbetrieb der Stadt zur Verwaltung aller stadtischen und durch die Stadt genutzten
Immobilien) Teil der Arbeitsgruppe.Quelle - Eigene Darstellung nach Friedrich 2013.

12

Leerstands- bzw. Flaichenmanagement

Fir eine Strategie zur Reduzierung von Wohnungsleerstan-
den sind der Aufbau und die kontinuierliche Pflege eines
Katasters zu Flachen, Objekten und Eigentiimern (siehe
Werkzeug 3) unerlasslich. Mithilfe dieses Katasters las-
sen sich Veranderungen auf dem Grundstiicksmarkt ver-
folgen und dokumentieren. Es bietet einen umfassenden
Uberblick iiber leerstehende Immobilien, verkniipft die-
se mit den Kontaktdaten der Immobilieneigentimer und
dient damit nicht zuletzt der Identifikation von Objekten
mit besonderem Handlungsdruck. Im Sinne einer Priorisie-
rung von MalBnahmen sollte der Schwerpunkt auf leerste-
hende Schlisselimmobilien gesetzt werden, die aufgrund
ihrer stadtebaulichen Bedeutung oder aber aufgrund ihrer
Wirkung als Entwicklungshemmnis im Gebiet prioritar zu
behandeln sind.

Im Rahmen des aktiven Leerstands- und Flachenmanagements
kann die Kommune auf die kiinftige Eigentiimerstruktur Ein-
fluss nehmen. Viele Kommunen haben heute mit den Folgen
der Verkdufe vergangener Jahre zu kampfen. In einigen Fallen
gingen dabei Bestande — teilweise als Paketverkauf — an rein
kapitalmarkorientierte Gesellschaften, die mit ihren Bewirt-
schaftungsstrategien vielerorts zur Verscharfung der Leer-
standsproblematik beigetragen haben. Vor diesem Hintergrund
ist beim Leerstands- und Flachenmanagement auf die Vertrag-
lichkeit der Interessenlagen bzw. Bewirtschaftungsstrategien
potenzieller neuer Eigentimer mit der kommunalen Strategie
zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden zu achten.

Diesbeziiglich sind insbesondere Eigentlimer, die sich im Un-
terschied zur Kapitalmarktorientierung einiger institutioneller
Eigentimer durch eine starke Substanzorientierung und eine
Bindung an das jeweilige Quartier auszeichnen, vorteilhaft
fur die kommunale Gesamtstrategie.
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Strategische Verlagerung
von Gemeindeeinrichtungen

Gerade fiir grofRere, haufig historische, gemischt genutzte
Immobilien oder wenn eine Konzentration leerstehender Ob-
jekte in zentraler Lage auftritt, kann die Kommune durch die
gezielte Verlagerung von stadtischen Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs wichtige Impulse setzen. Neben Verwaltungs-
stellen sind Kindertagesstatten, Bibliotheken, Musik- oder
Volkshochschulen, Vereinshdauser, Nachbarschaftstreffs o.a.
denkbar. Durch die Verlagerung unterstreicht die Kommune
ihre stadtentwicklungspolitische Schwerpunktsetzung auf
ein bestimmtes Quartier. Die mit der Verlagerung erreichte
Verbesserung der Infrastruktur fihrt haufig zu Folgeinvesti-
tionen in unmittelbarer Nachbarschaft.

Bibliothek (oben rechts) und Verwaltung in Wittstock/Dosse. In der brandenburgischen Kleinstadt gelangen mehrere
Infrastrukturelle Funktionsverlagerung (Verwaltung, Bibliothek etc.) aus Randbereichen in den Stadtkern. Die Beseitigung
mehrerer, seit Jahren problembehafteter Immobilien fiihrte zugleich zu einer funktionellen Starkung des historischen
Stadtkerns (Christmann 2015). Fotos: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Einbindung Wohnungsunternehmen

Die Kommune kann — sofern vorhanden — mit ihrem stad-
tischen Wohnungsunternehmen, lokal verorteten Woh-
nungsbaugenossenschaften oder Bautragern strategische
Partnerschaften mit dem Ziel eingehen, sie als Akteure fur
die Reaktivierung leerstehender Gebaude und Flachen zu
gewinnen. Daneben entdecken einige Kommunen das Po-
tenzial alternativer Bautrager. Durch die Unterstiitzung von
Initiativgruppen bei der Realisierung von gemeinschaftlichen
Wohn- und Hausprojekten férdern diese Kommunen Eigent-
mergruppen, die sich in der Regel durch einen starken emo-
tionalen Bezug zum Objekt und zum Quartier auszeichnen.

Die Stadt PoRneck in Thiringen hat in enger Kooperation mit dem AWO Kreisverband Saale-Orla e.V. das Projekt ,Wohnen mittendrin” realisiert.
In vier vom Verfall bedrohten Biirgerhausern (darunter ein Einzeldenkmal aus dem Jahr 1604) entstanden nach der Modernisierung 20
barrierefreie Wohnungen sowie einige Geschafte im Erdgeschoss. Erganzt um einen Neubaukomplex mit 18 Wohnungen, einer Tagespflege und

einem Gemeinschaftsraum setzte diese zentral gelegene Wohnanlage einen wichtigen Impuls zur Innenstadtrevitalisierung (Ossig 2015).
Fotos: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Erhohung der Selbstnutzerquote

In vielen Kommunen gibt es bereits Aktivitaten, innerstad-
tische Altbauimmobilien an neue, vorrangig selbstnutzende
Eigentimer zu vermitteln. Ziel der Aktionen ist es, die Auf-
merksamkeit von potenziell an einem Eigentumserwerb in-
teressierten Haushalten auf innerstadtische Bestandsquar-
tiere zu lenken. Auf diese Weise kann es gelingen, attraktive
Alternativen zum Neubau auf randstadtischen Flachen zu
schaffen oder die Investitionen in den zur Verfiigung ste-
henden Gebdudebestand zu lenken.

Internetseiten fir Selbstnutzer (Screenshots)
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Das Projekt ,Selbstnutzer" in Leipzig gilt als das erfolgreichste Projekt
dieser Art in den neuen Bundeslandern und wird vielerorts adaptiert.
Allein zwischen 2001 bis 2012 hat das Selbstnutzerkompetenzzentrum
Uiber 500 Familien unterstitzt, sei es beim Bau von Stadthdusern oder
der Revitalisierung von Griinderzeithdusern. Wurden die Agenturlei-
stungen zundchst von der Stadt geférdert, so erlaubt der inzwischen
von zunehmender Nachfrage gepragte Wohnungsmarkt eine Eigenfi-
nanzierung der Agentur. Quellen - Selbstnutzer Leipzig, Stadt Gotha,
Stadt Salzwedel
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Handlungsfeld
Rechtliche Absicherung

Gemaf der kommunalen Planungshoheit nach Art. 28 Abs. 2
GG wird den Gemeinden das Recht gewahrt, ,alle Angelegen-
heiten der ¢rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze
in eigener Verantwortung zu regeln”. Im Zusammenhang
mit Wohnungsleerstanden bietet ihnen das Baugesetzbuch
eine Vielzahl an Instrumenten, um einen rechtlichen Rahmen
zur Reduzierung von Leerstanden zu setzen. Eine herausra-
gende Rolle spielen hierbei die Instrumente des besonderen
Stadtebaurechts.

16

Stadtebauliche SanierungsmaBBnahmen

Ist ein Gebiet durch eine Vielzahl von Wohnungsleerstanden
gepragt, handelt es sich dabei im planungsrechtlichen Sinn
um stadtebauliche Missstande. Gemaf? § 136 Abs. 2 BauGB
liegen stadtebauliche Missstande vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach
seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter BerUcksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht
oder

2. das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich be-
eintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

Man unterscheidet demnach zwischen einer Substanz- oder
Funktionsschwache eines Gebietes. Stadtebaulicher Sanie-
rungsmaRnahmen dienen in diesem Zusammenhang der Um-
gestaltung und Verbesserung eines Gebietes zur Behebung

dieser Missstande. Die Sanierungsziele und stadtebaulichen
Planungen sind hierflr im Rahmen der Vorbereitung durch
die Gemeinde zu bestimmen (§ 140 Nr. 3 und 4 BauGB).

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes dient der Gemeinde
als rechtliche Basis fir den Einsatz vielfaltiger hoheitlicher
Instrumente. Zu nennen ist hier etwa die Auskunftspflicht des
§ 138 BauGB. Diese verpflichtet Eigentiimer, Mieter, Pachter
und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstticks,
Gebaudes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauf-
tragten, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft tiber
die Tatsachen zu erteilen, die zur Beurteilung der Sanierungs-
bedirftigkeit eines Gebietes oder zur Sanierung erforderlich
sind. Hierbei kénnen auch personenbezogene Daten, wie An-
gaben der Betroffenen Uber ihre personlichen Lebensumstan-
de im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, erhoben werden,
was der Gemeinde als wichtige Beurteilungsgrundlage dienen
kann. Des Weiteren stehen der Gemeinde gemaR der §§ 144
und 145 BauGB Genehmigungsvorbehalte zur Verfligung, die
genutzt werden kénnen, um ,Entwicklungen zu verhindern,
die mit den Sanierungszielen nicht kompatibel sind" (BMUB
2014a: 42). Weiterhin steht der Gemeinde im Sanierungs-
gebiet ein Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zu.
Fuhrt die Kommune die Sanierung im umfassenden Verfahren
durch, stehen ihr zudem die Vorschriften des § 153 BauGB
zur Preispriifung und Bemessung von Ausgleichsbetragen,
Entschadigungen und Kaufpreisen zur Verfligung (ebd.).

Fir Immobilieneigentiimer bringt die Festlegung eines Sa-
nierungsgebietes den Vorteil der erhéhten steuerlichen Ab-
schreibungsmaoglichkeit nach § 7h EStG mit sich, was einen
wesentlichen Anreiz fur Investitionen in die Immobilie darstel-
len kann. Voraussetzung hierbei ist, dass die Gemeinde dem
Eigentimer die MalRinahme mittels Bescheinigung nachweist.
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Sanierungsgebiet in der Gemeinde Stidheide (UnterliR)

Die Gemeinde Siidheide hat fur die Ortschaft
UnterlUR vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt
und anschlieBend ein Sanierungsgebiet festgesetzt.
Ziel ist es, die teilweise sehr hohen Wohnungsleer-
stande zu minimieren und die Lebensqualitat im Ort
zu verbessern. Flankiert wird die MalBnahme durch
eine Forderung aus dem Programm Stadtumbau West
(Gemeinde UnterldR 2013a).
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Stadtumbaumafinahme

Neben den stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen sind auch
StadtumbaumaRnahmen gemal §§ 171 a-d BauGB anwend-
bar. Hierbei handelt es sich laut § 171 a Abs. 2 BauGB um
.Mallnahmen, durch die in von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorge-
nommen werden". Voraussetzung fur den Einsatz solcher
MaBnahmen ist nach § 171 a Abs. 2 Satz 2 BauGB, dass er-
hebliche Funktionsverluste im Sinne eines vorhandenen oder

Stadtumbaugebiet in Lucka

zu erwartenden dauerhaften Uberangebots an baulichen Anla-
gen flr bestimmte Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke,
vorliegen. Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtum-
baumaflnahmen durchgefuhrt werden sollen, als Stadtum-
baugebiet fest (§ 171 b Abs. 1 BauGB). GemaR § 171 b Abs.
2 BauGB ist die Grundlage fir die Gebietsfestlegung ein von
der Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, in dem die Ziele und MalRnahmen (§ 171a Abs. 3
BauGB) im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind.
Die offentlichen und privaten Belange sind hierbei gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen. Zur Umset-
zung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts sollen die
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Gemeinden — soweit erforderlich — ,die Mdglichkeit nutzen,
Stadtumbaumalnahmen auf der Grundlage von stadtebau-
lichen Vertragen im Sinne des § 11 BauGB insbesondere mit
den beteiligten Eigentiimern, durchzufiihren” (§ 171 ¢ BauGB).

§ 171 d Abs. 1 BauGB bietet den Gemeinden die Mdglichkeit,
durch Satzung ein Gebiet zu bezeichnen, das ein festgelegtes
Stadtumbaugebiet (§ 171b Abs. 1) oder Teile davon umfasst,
und in dem ihr zur Sicherung und sozialvertraglichen Durch-
flhrung von StadtumbaumaRnahmen die Verdanderungssper-
re nach § 14 Abs. 1 BauGB zur Verfligung steht. Auf diesem
Weg kann die Gemeinde Entwicklungen verhindern, welche

18

Besonderes Vorkaufsrecht

Auch AuBerhalb eines Sanierungs- oder Stadtumbaugebietes
hat die Kommune mittels des besonderen Vorkaufsrechts die
Mdglichkeit, sich den Zugriff auf Grundstiicke zu sichern.
Nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde in Ge-
bieten, in denen sie stadtebauliche Malnahmen in Betracht

Vorkaufsortsgesetz, Bremerhaven

der Verwirklichung der Ziele des Stadtumbaus entgegen-
stehen. Der Erlass einer solchen Sicherungssatzung hat fir
die Gemeinde weitere forderliche Folgewirkungen. So gilt in
Gebieten der Sicherungssatzung die Auskunftspflicht nach
§ 138 BauGB. Den Gemeinden steht ein Vorkaufsrecht nach
§ 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zu und zudem besteht die Mdglich-
keit der Enteignung gemal § 85 Absatz 1 Nr. 7 BauGB. Diese
darf jedoch nur erfolgen, um ,einen den stadtebaulichen und
sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf der Stadtum-
baumalinahmen auf der Grundlage eines Stadtentwicklungs-
konzepts nach § 171 b Abs. 2 BauGB oder eines Sozialplans
nach § 180 BauGB zu sichern” (BMUB 2014a: 44).

zieht, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr
ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht. Die mit dem
Grundstickserwerb verfolgte Absicht ,muss noch nicht durch
einen entsprechenden Planerlass manifestiert worden sein.
Die Mallnahmen missen jedoch auf die Ermdglichung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gerichtet sein”
(Schmitz 2011:642).

Vorkaufsortsgesetz Bremerhaven
16 verwahrloste Immobilien

Die Stadt Bremerhaven hat als eine der ersten
Kommunen im Juni 2009 durch die Stadtverordneten-
versammlung ein sogenanntes Vorkaufsortsgesetz
beschlossen. Grundlage dafiir waren stadtebauliche
Untersuchungen, die zu dem Ergebnis kamen, dass es
im Stadtteil Bremerhaven-Lehe eine Vielzahl an
vernachlassigten Immobilien gab, von denen negative
stadtebauliche Wirkungen ausgingen. Bei der Analyse
der Eigentimerstruktur zeigte sich, dass sehr viele der
vernachlassigten Immobilien als Eigentumsanlage
nach WEG organisiert sind und es in vielen Wohnungen
haufige Eigentumswechsel gegeben hat, ohne dass in
die Wohnungen zwischenzeitlich investiert worden ware.
Die Beseitigung der negativen stadtebaulichen Wirkungen
kann entweder durch Riickbau oder durch eine Revi-
talisierung der Gebaudesubstanz erzielt werden. Das
kommunale Vorkaufsrecht ermdglicht es, die durch
verwahrloste Immobilien ausgehenden Missstande und
Méngel im Interesse der Offentlichkeit zu beseitigen

und Spekulationen mit verwahrlosten Immobilien
zuvorzukommen (BMUB 2014a: 41).
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Handlungsfeld Kommunikation

Getreu dem Motto ,Tue Gutes und rede dartber” sollte die
Strategie zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden durch
kommunikative Malinahmen begleitet werden. Es geht klas-
sischerweise um die Bekanntmachung und Verbreitung der
kommunalen Strategie, die Bewerbung von Unterstitzungs-,
Beratungs- und Férderangeboten sowie um die Herstellung
der Mitwirkungsbereitschaft in der Offentlichkeit.

19
Strategische Offentlichkeitsarbeit

Neben einer breit angelegten allgemeinen Offentlichkeits-
und Pressearbeit sollten die zur Umsetzung der Strategie we-
sentlichen Zielgruppen gezielt angesprochen werden. Hierzu
zahlen besonders die Eigentiimer leerstehender Immobilien,
die direkt angesprochen und Uber die stadtischen Ziele so-
wie ihre Rolle und Verantwortung informiert werden sollten.
Grundlegend soll Uber die geplanten kommunalen MaRnah-
men, deren Ziele und Leitbilder sowie die ins Auge gefassten
MaRnahmen und Instrumente informiert werden (Brickner
2017). Unterstlitzungs- und Hilfeangebote flr die Eigenti-
mer waren besonders herauszustellen. Die Mdglichkeiten der
Information sind hierbei vielfaltig: neben der tblichen Be-
kanntmachung uber die lokalen Medien lassen sich Informa-
tionen oftmals gut in Form von Veranstaltungen verbreiten.

Die Einladungen der Immobilieneigentimer hierzu werden
meist Uber personliche Anschreiben verschickt. Mit diesen
Anschreiben kann bereits tUber die Mdglichkeiten der Koope-
ration fur die Eigentimer, Uber Ansprechpartner und etwaige
Unterstltzungsangebote informiert werden. Erste 6ffentliche
Veranstaltungen sollten zur Vorstellung der stadtischen Ziel-
vorstellungen, angedachter Mafinahmen und der Diskussion
hierliber genutzt werden. Weiterhin gilt es, im Rahmen von
Informationsveranstaltungen etwaige Informationsdefizite
und Fehleinschatzungen hinsichtlich der Marktlage auszu-
raumen. Eine solche Sensibilisierung bzw. Aufklarung ist oft-
mals unerlasslich, um langjahrige Entwicklungsblockaden zu
l6sen. Mogliche Folgeveranstaltungen kdnnen sich dann auch
konkreteren Themen widmen. Zum Beispiel spezielle Work-
shops fur Immobilieneigentiimer zu baulichen, finanziellen
oder organisatorischen Fragen, Informationsveranstaltungen
Uber gemeinschaftliche Wohnprojekte, Fragen des Denk-
malschutzes, Moglichkeiten der steuerlichen Abschreibung
oder Informationen Uber die Konditionen konkreter Forder-
programme. In diesem Zusammenhang ist es auch denk-
bar, Eigentiimer realisierter Malnahmen zu Wort kommen
zu lassen. Oftmals ist dieser unmittelbare Erfahrungsaus-
tausch — von Eigentimer zu Eigentimer — authentischer und
daher Uberzeugender.

Generell ist bei der Kommunikation auf eine an die Zielgruppe
angepasste Wahl des geeigneten Informationsmediums zu
achten. Bei der Kommunikation mit den Immobilieneigen-
timern kann sich etwa die Nutzung des Internets bei einer
stark Uberalterten Eigentiimerschaft als Zugangsbeschran-
kung erweisen, ebenso ginge eine ausschlieBliche Informa-
tion Uber lokale Medien bei einer hohen Anzahl ortsfremder
Eigentiimer an der Zielgruppe vorbei.

Die Stadt Dessau-RoBlau hat im Zuge der IBA Stadtumbau
Sachsen-Anhalt 2010 eine intensive Offentlichkeitsarbeit zur
Vermittlung der einzelnen Projekte und zur Erhéhung der
Mitwirkungsbereitschaft der Bewohner realisiert. Neben Ausstel-
lungen, Stadtspaziergangen und Aktionstagen wurden als zentrale
Aktionen Nachte des Stadtumbaus veranstaltet. In der Baustelle
Altes Theater war das Stadtumbaumodell der Anziehungspunkt.
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Ergebnisse friihzeitig sichtbar machen

Im Zuge der Gesamtstrategie ist es zu empfehlen, erste
Ergebnisse und Fortschritte frihzeitig sichtbar zu machen.
So kdnnen etwa erste Malinahmen, die mit Eigentimern
realisiert werden konnten, Nachahmungseffekte weiterer
Eigentimer nach sich ziehen. Die aktive Vermarktung sol-
cher MaRnahmen als ,Botschafter” fir die Strategie bzw.

flr Kooperationsangebote — etwa in der lokalen Presse oder
durch spezielle Werbebroschiiren — erzeugt Aufmerksamkeit,
die sich aktivierend auf weitere Eigentimer auswirken kann.
Da mitunter der Zeitraum zwischen dem Beginn erster pla-
nerischer Uberlegungen in Form integrierter stidtebaulicher
Entwicklungskonzepte bis zu einem komplett fertiggestellten
Vorhaben zwei bis drei Jahre betragen kann, sollte mdglichst
regelmaRig Uber Zwischenetappen, Meilensteine oder reali-
sierte Teilprojekte 6ffentlich informiert werden.

Die Stadt Brandenburg/Havel hat im Sommer 2015 an der ersten regionalen Bundesgartenschau ,BUGA — Havelregion” mit mehreren

innerstadtischen Arealen erfolgreich teilgenommen. Auf dem Weg zwischen den Standorten passierte der Besucher wahrend der
Ausstellungszeit mehrere verwahrloste Immobilien, die als ,in Arbeit” markiert wurden. Fotos: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Hﬂhﬂ;ﬁw‘ldﬂ
jm Eigentum der Stadl Eisenach

s

Die Stadt Eisenach in Thiringen ist einen

ungewdhnlichen Weg gegangen, in dem
sie mit einem StraBenschild auf eine
verwahrloste Immobilie aufmerksam
machte. Wichtig an diesem Beispiel

ist vor allem die Aussage, dass sich

die Stadtverwaltung um eine Lésung
bemiht. Fotos: Matthias Hel3
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Starkung der Quartiersidentitat

Ein wichtiger Aspekt flr eine integrierte Leerstandsreduzie-
rungsstrategie ist die Herausarbeitung von Besonderheiten
im Quartier und eine intensive Zusammenarbeit und Koo-
peration zwischen Hauseigentimern (etwa in Form von Ei-
gentimerstandortgemeinschaften) mit Akteuren aus dem
Kultur- oder Nachbarschaftsbereich und mit Einzelhandlern.
Begleitende kulturelle Aktivitaten wie Feste, Ausstellungen,
Quartiersspaziergange, Publikationen etc. verschiedenster
Art kdnnen helfen, die haufig ,angekratzte” Quartiersiden-
titat der von Leerstanden betroffenen Quartiere positiv zu
beeinflussen. Auf diesem Wege wird das Stadtquartier po-
sitiv dargestellt oder ,kommuniziert" und erscheint als ein
Standort, in den es sich zu investieren lohnt.

Das Quartier Freiimfelder StraBe in Halle/S. hatte
vor einigen Jahren einen sehr hohen Anteil an
komplett leerstehenden und verwahrlosten
Immobilien. Im Zuge von mehreren Urban-Art-
Aktionen wurden die Leerstandsobjekte zunachst
als ,Leinwand"” fiir Kunstaktionen genutzt. Méglich
wurde dies durch die Kooperation eines Kulturver-
eins mit den Haueigentiimern (s. Beitrag von Busse
in Kapitel 7). Inzwischen hat das Quartier eine
eigene Adresse, viele Eigentiimer haben gewech-
selt und investieren nun in die Gebdude.

Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Biirgerschaftliches Engagement unterstiitzen

In vielen Kommunen wird birgerschaftliches Engagement
inzwischen als wichtige Ressource der Stadtentwicklung
verstanden und sehr frihzeitig als gleichberechtigter Be-
standteil, etwa einer Gesamtstrategie zur Reduzierung von
Wohnungsleerstanden, angesehen. Dabei soll hier nicht
die Ubertragung von Aufgaben der Kommune an Ehren-
amtliche gemeint sein, sei es aus Kostengriinden oder aus
organisatorischen Aspekten. Birgerschaftliches Engage-
ment in der Stadtentwicklung kann sehr vielfaltig sein: Es
kann als Multiplikator oder ,Verstarker” von Informationen
und Wissen dienen, es kann Motivator und Vermittler etwa
zwischen den Nachbarn eines Quartiers sein und es kann
mitunter ganz konkrete Verantwortung fur einen Ort oder
ein Objekt Ubernehmen. Birgerschaftliches Engagement
lasst sich aber nicht ,planen”, es kann aber angeregt und
ermdglicht werden.
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Wenn biirgerschaftlich organisierte Akteure ,Hand in Hand"
mit der Verwaltung agieren, zeigen sich haufig recht schnell
Erfolge. Stellvertretend fur viele Beispiele blrgerschaftlichen
Engagements soll hier die ,Burgergruppe fir den Erhalt der
Wanfrieder Hauser" vorgestellt werden.

Ausgangspunkt fur die Grindung im Jahr 2006 war der
zunehmende Leerstand von Fachwerkhausern in der hes-
sischen Kleinstadt Wanfried. Die Blirgergruppe begann in
einem ersten Schritt die leerstehenden Objekte in der Alt-
stadt raumlich in einem Leerstandskataster zu verorten und
anschlieBRend Kontakt zu den Eigentimern der betroffenen
Immobilien aufzunehmen. Die Blirgergruppe suchte aber
nicht nur Kaufer fiir Hauser, sondern man war auf der Suche
nach neuen Nachbarn, die sich in die 6rtliche Gemeinschaft
einbringen wollen.

Fachwerkmusterhaus der
Blrgergruppe in Wanfried.
Foto: Fachgebiet

Stadtumbau + Ortserneuerung

Die Burgergruppe ist fachlich breit aufgestellt. So kann sie
den Erwerbern bei der Suche nach geeigneten Baufirmen
behilflich sein und kimmert sich mitunter in der Bauphase
bei Abwesenheit der Bauherren um das Objekt. Zur besseren
Veranschaulichung von alten Handwerkstechniken der Fach-
werkinstandsetzung oder von 6kologischen Baumaterialien
hat die Blrgergruppe in einem historischen Haus (Baujahr
1730) ein Fachwerkmusterhaus eréffnet.

Die Bilanz nach zehn Jahren kann sich sehen lassen: 54 ver-
mittelte Objekte, GUber 30 verkaufte Fachwerkhauser und Auf-
tragsvergaben in Héhe von mehr als 3,5 Millionen Euro fur
das ortliche Handwerk (Burgergruppe Wanfried).
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5.2 Objektebene

Wenn Klarheit Gber die kommunale Gesamtstrategie zum
Umgang mit Wohnungsleerstanden besteht, der konzepti-
onelle, rechtliche, finanzielle und organisatorische Rahmen
abgesteckt ist, sind auf der Ebene des Objektes im Zuge der
Projektumsetzung objektbezogene, individuelle Losungen
fUr die Reduzierung von Wohnungsleerstanden zu finden.

Auch auf Ebene des Objektes bedarf es zunachst einer um-
fassenden Analyse der Ausgangssituation, um daraus poten-
zielle MalRnahmen ableiten zu kdnnen. Die Handlungsopti-
onen kdnnen sich somit von Fall zu Fall unterscheiden. Von
entscheidender Bedeutung sind die Kontaktaufnahme und die
Kooperation mit dem jeweiligen Immobilieneigentimer. Die
Eigentiimer missen mobilisiert und unter Bertcksichtigung
ihrer spezifischen Interessen und Handlungsmaglichkeiten
in den Prozess eingebunden werden. Bei einigen Objekten
wird sich nur Uber einen neuen Eigentimer die gewlinschte
Strategie umsetzen lassen.

Umsetzungspyramide des Stadtumbaus

Die unterschiedlichen Wirkungsweisen von der Argumenta-
tion Uber den Konsens bis zum Zwang zeigt die nachfolgende
Umsetzungspyramide.

Die Eigentimermobilisierung startet in der Regel mit einer
Information und Beratung der Eigentimer; es wird an den
Eigentimer appelliert, sich der Immobilie und ihrer spezi-
fischen Probleme anzunehmen und eine Losung herbeizu-
fdhren. Ist der Eigentiimer bereit, die Missstande an der
Immobilie zu beseitigen, sollten Kommune und Eigentimer
die dazu notwendigen Schritte verbindlich regeln, etwa zu
Einsatz von Fordermitteln oder zu moglichen Nachnutzungs-
auflagen. Kommt ein Konsens mit dem Eigentimer nicht
zustande, so steht den Kommunen ein breites rechtliches
Instrumentarium zur Verfligung, um ihre Ziele gegentber
dem Eigentimer durchzusetzen. In vielen Fallen ist es bereits
ausreichend, den Einsatz von Zwangsinstrumenten formal
anzukindigen, um den Eigentimer zum Handeln zu bewegen.

konsensual-vertragliche Losungen
(ggf. kombiniert mit Stadtebauférderung)

Quellen - Eigene Darstellung
nach Vollmer 2015: 68.
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5.2 Handlungsfelder Objektebene
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25 | Eigentumerstandort-
gemeinschaften
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Varianten bei Umgang mit

leerstehenden Objekten

26 | Instandsetzung und
Modernisierung

27 | Zwischennutzung

28 | Sichern und
Konservieren

29 | Nutzungsaufgabe und
Sicherung Raumkante

30 | Abbruch und Nutzung
als Grinflache

31 | Abbruch und
Neubebauung

32 | Gebaudeumbau
flr neue Zielgruppe

33 | stilllegung von
oberen Etagen

34 | Teilrickbau und
anschlieRende

Gebaudemodernisierung

35 | Beobachten und
Abwarten
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ohne Mitwirkung
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Handlungsfeld
Analyse und Organisation

23
Analyse der spezifischen
Eigentiimer-Objekt-Konstellation

Wie in Kapitel 2 beschrieben stehen Zustand und Bewirtschaf-
tungsintensitat von Gebduden in einer starken Abhangigkeit
von der Konstellation von Eigentimer und Objekt. Folglich sind
auch die Handlungsoptionen im Umgang mit leerstehenden
Wohnungen hierdurch beeinflusst. Zu Beginn sollte daher stets
eine umfassende Analyse der spezifischen Ausgangssituation,
das hei3t der Griinde fur den Leerstand, der Nutzungspoten-
ziale sowie der potenziellen Hemmnisse bei der Reaktivierung
des Objektes, stehen. Erst aus den hieraus gewonnen Informa-
tionen lassen sich Handlungsoptionen, mogliche Umsetzungs-
instrumente sowie eine passgenaue Vorgehensweise ableiten.

Da jede Entscheidung hinsichtlich der an der Immobilie zu
treffenden MalRnahmen die Mitwirkung des Immobilienei-
gentiimers bedarf, ist auch dessen Ausgangslage genauer
zu untersuchen. Wer ist der Eigentimer? Welches Interesse
verfolgt der Eigentiimer? Ist er zu einer notwendigen Inves-
tition willens und fahig?

Diese Fragen sind in der Regel nur durch individuelle Gesprache
mit dem Immobilieneigentiimer zu beantworten. Die Klarung
der Fragen bzw. das Vordringen zum Kern der eigentiimerbezo-
genen Handlungsblockade erfordert mitunter psychologisches
Geschick des Gesprachsfuhrenden. Die individuellen Motiva-
tionen und Handlungslogiken privater Eigentiimer erscheinen
vielfach irrational und kdnnen teilweise sachfremde, etwa fa-
milidre oder sonstige emotionale Griinde haben. Diese gilt es
mittels intensiver Gesprache (und Geduld) herauszufinden, um
eine angemessene Ldsung finden zu kdnnen.

Dardber hinaus muss sich die Analyse mit dem Objekt be-
fassen. Hierzu zahlen der bauliche Zustand, das Baualter,
Grundrisstypologien, GrundstlicksgroRRe sowie Zuschnitt und
Beschaffenheit des Grundsticks. Letztlich ergeben sich aus
diesen erfassten Merkmalen die grundlegenden Nutzungs-
potenziale, aber auch die architektonischen bzw. bauphysi-
kalischen Grenzen einer Reaktivierung.

Ein weiteres wesentliches Merkmal des Objektes ist seine
Lage. Aus der Ubergeordneten, strategischen Ebene und aus
der Lage lassen sich idealerweise entsprechende objektbezo-
gene Zielsetzungen ableiten. Der Standort eines Objektes setzt
auch den Rahmen fir mogliche Handlungsoptionen im Sinne
von Forderkulissen oder potenziell einsetzbare Rechtsinstru-
mente. Aus dem Quartierszusammenhang heraus ist daraufhin
die stadtebauliche, funktionale aber auch historische Bedeu-
tung des Objektes festzustellen. Diese beeinflusst mdgliche
Handlungsoptionen und die Priorisierung von MalRnahmen.

Erst durch die Bertcksichtigung der beiden Seiten, Eigentu-
mer und Objekt, lassen sich konkrete MalRnahmen in stadte-
baulicher, architektonischer oder immobilienwirtschaftlicher
Hinsicht beschreiben, die eine Chance zur Umsetzung und
damit zur Reduzierung des Wohnungsleerstandes haben.

Um die von Leerstanden betroffenen Immobilien besser ein-
schatzen und bewerten zu kénnen, empfiehlt sich die Durch-
fihrung von teilstandardisierten Gebaude-Grobchecks, wie
sie beispielsweise in der Gemeinde Dahme/Mark in Branden-
burg (Christmann 2015) durchgefihrt werden.

Der Grobcheck enthalt Aussagen zur:
Bewertung des baulichen Zustandes
(inklusive Schadenskartierungen sofern vorhanden)
Entwicklung von spezifischen Nutzungsmaoglichkeiten
(inklusive potenzieller Abrissoptionen)
Einschatzung der entstehenden Baukosten
Prufung von objektspezifischen Fordermdglichkeiten

Vorrangiges Ziel ist dabei der Austausch mit dem Objektei-
gentimer, um gemeinsame individuelle Entwicklungsper-
spektiven erarbeiten zu kdnnen, die in der Folge notwendige
Sanierungs-, Modernisierungs- bzw. Instandsetzungsarbeiten
nach sich ziehen sollen. Durch die Ausarbeitung von Grob-
checks zur Bewertung von Problemimmobilien kann haufig
die Frage nach Erhaltung oder Abriss auf eine transparente
und nachvollziehbare Handlungs- und Entscheidungsgrundla-
ge sowohl fur den Eigentiimer als auch fur die Verwaltungen
gestellt werden. Der Grobcheck liefert dartiber hinaus auch
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potenziellen Erwerbern wichtige Grundlageninformationen.
Mit der Erstellung des Grobchecks werden 6rtliche Ingenieur-
biros betraut, eine Finanzierung aus Stadtebauférderungs-
mitteln ist moglich.

24

Direkte Eigentiimeransprache

Alle immobilienbezogenen MaRnahmen setzen eine Hand-
lungsbereitschaft sowie die generelle Handlungsfahigkeit
des jeweiligen Immobilieneigentimers voraus. In vielen
schrumpfenden oder stagnierenden Wohnungsmarktregionen
ist jedoch aufgrund einer eingeschrankten wirtschaftlichen

Rentabilitat vieler MaRnahmen eine ,immobilienwirtschaftliche
Lethargie” (Vollmer 2015: 224) festzustellen. Ziel der Kom-
mune muss es in diesem Kontext sein, etwaige Handlungsblo-
ckaden durch umfassende Unterstutzungsleistungen im Sinne
einer Aktivierung und Beratung der Eigentiimer aufzuldsen.

Grundlagen stellen die bereits beschrieben Analysen zu den
Eigentimerinteressen, deren Bewirtschaftungsstrategien
und Motivationslagen dar. Oftmals sind diese Erkenntnisse
erst in mehreren direkten Gesprachen mit dem Eigentiimer
betroffener Immobilien herauszufinden, um aufbauend auf
deren spezifische Ausgangssituation eine Losung zu finden.
Abhangig von der jeweiligen Eigentiimer-Objekt-Konstel-
lation kann die Information und Beratung des Eigentimers

Direkte Eigentimeransprache/Eigentimermoderation Halle-Glaucha — Leerstandssituation 2006

Das Quartier Halle-Glaucha hatte 2006 einen Wohnungsleerstand von 30 Prozent, von 260 Griinderzeithdusern
standen 70 komplett leer. Durch die Tatigkeit eines externen Eigentimermoderators sind nach vier Jahren 30 Gebdude
mit Hilfe von Fordermitteln und weitere Altbauten ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln revitalisiert worden.

Die Stadt hat etwa drei Millionen Euro Stadtebauférdermittel eingesetzt, die 30 Millionen Euro private Investitionen
der Hausbesitzer nach sich zogen (Fliegner, Gapp, Jaeck, Kremling 2013). Siehe auch Abbildung folgende Seite.
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Objekte, in die im Zeitraum 2006-2013 investiert wurde

unterschiedliche Schwerpunkte haben. So bedarf es etwa
haufig zu Beginn einer generellen Information Uber die
Marktlage, grundlegender Handlungsoptionen sowie For-
dermoglichkeiten. In diesem Zuge missen auch bei den
Eigentimern haufig vorhandene Informationsdefizite und
Fehleinschatzungen der immobilienwirtschaftlichen Situation
abgebaut werden. Die notwendige Beratung kann darauf-
hin je nach Situation eher bautechnischer bzw. architekto-
nischer Natur sein, sie kann finanzielle bzw. fordertechnische
Hilfestellungen bieten oder aber grundlegende Fragen zur
Bewirtschaftung und Nutzung der Immobilie beantworten
(Vollmer 2015: 109). Unter Umstanden kann auch eine
Unterstitzung beim Verkauf der Immobilie oder die Suche
nach einem potenziellen Erwerber zur Losung langjahriger
Entwicklungsblockaden beitragen.

Da finanzielle Anreize, etwa im Rahmen der Stadtebaufor-
derung, oftmals alleine nicht ausreichen, bisher untatige

252

Eigentimer zu aktivieren, sollte die Mobilisierung der Eigen-
timer einen ,aufsuchenden Charakter” haben. Laut Nelle
geht es hierbei darum, ,durch das Auffinden unbekannter
Eigentiimer, das ungefragte Zugehen auf sie und das Initi-
ieren von Kontakten zwischen Eigentimern sowie zwischen
Investoren, in potenziellen Nutzern und Eigentimern Erneu-
erungsimpulse (...) auszuldsen” (Nelle 2012:167).

Praktische Erfahrungen mit der Mobilisierung von Immobilien-
eigentiimern zeigen, dass sich die Beauftragung eines exter-
nen Moderators durch die Kommunen als vorteilhaft erweist.
Insbesondere in immobilienwirtschaftlich schwierigen, von
Schrumpfungsprozessen gekennzeichneten Lagen zeigt sich
haufig ein nicht ganz spannungsfreies Verhaltnis zwischen
Stadtverwaltungen und Immobilieneigentiimern. Vor diesem
Hintergrund ermdglicht die Unabhangigkeit eines externen Mo-
derators ein einfacheres Zugehen auf die Eigentiimer; und dies
auch auflerhalb der reguldren Dienstzeiten der Verwaltung.
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Eigentiimerstandortgemeinschaften

Vielerorts reift mittlerweile die Erkenntnis, dass es angesichts
einer immobilienwirtschaftlich schwierigen Lage eines kol-
lektiven Handelns der Eigentiimer bedarf. Dieser Erkenntnis
geht ein Mentalitatswandel der Eigentimer voraus, im Zuge
dessen egoistische oder opportunistische Einstellungen in
den Hintergrund treten. Beispiele fir ein solches kollektives
Handeln sind sogenannte Eigentiimerstandortgemeinschaften
(ESG). Das BMVBS verweist in diesem Kontext darauf, dass
sich die ,(...) Kooperation von Eigentliimern beispielsweise in
Form einer ESG (...) ein Stiick weit von der einzelwirtschaft-
lichen Betrachtung des Einzeleigentiimers (l6sen muss) (...),
um gemeinschaftlich die Quartiersrentabilitat in den Blick zu
nehmen” (BMVBS 2012b: 11). Ein derartiges kollektives Han-
deln kann dazu dienen, ,Bewirtschaftungs- und Management-
defizite zu beheben und durch gegenseitige Abstimmung die
Rahmenbedingungen fir Investitionen zu verbessern” (Wis-
tenrot Stiftung 2011: 52).

Fir die Kommune bieten Eigentiimerstandortgemeinschaf-
ten den Vorteil, die kleinteilige Eigentimerschaft im Quar-
tier unter einem organisatorischen Dach vereint und somit
einen klaren Ansprechpartner vor Ort zu haben. Darlber
hinaus kann eine aktive Eigentimerstandortgemeinschaft
weitere Eigentimer beratend unterstitzen und somit einen
aktivierenden Einfluss austiben. Vor diesem Hintergrund
kéonnen Kommunen erheblich vom Zusammenschluss der
Immobilieneigentimer profitieren und sollten sowohl deren
Entstehung als auch deren aktive Arbeit im Rahmen ihrer
Maoglichkeiten organisatorisch wie finanziell fordern.

Wahrend die Zusammenarbeit mit institutionellen Eigenti-
mern in vielen Kommunen etablierte Planungspraxis ist, ist
die systematische Einbindung der privaten Eigentimer hau-
fig nicht in gleichem Mal3e Ublich. Die privaten Eigentimer
stellen sich als duf3erst heterogene Akteursgruppe dar, ,(...)
die sich in ihren Handlungsweisen zum Teil signifikant von
professionellen Akteuren unterscheidet und oft in nicht vor-
hersehbarer Weise agiert” (Krtiger/Richter/Stotz 2010: 212).
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Handlungsfeld
Varianten beim Umgang mit
leerstehenden Objekten

Die objektbezogenen Handlungsoptionen mit dem Ziel einer
dauerhaften Reduzierung von Wohnungsleerstdanden sind
vielfaltig. Dabei soll im Folgenden auf zwei unterschiedliche,
von Wohnungsleerstanden besonders betroffene Gebiets-
typen vorrangig eingegangen werden, das innerstadtische
Altbauquartier und randstadtische Wohngebiete der 1950er-
bis 1980er-Jahre.

Zunachst werden einige Werkzeuge fir Leerstandsobjekte
in innerstadtischen Gebieten vorgestellt:

26

Instandsetzung und Modernisierung

Ist der Leerstand allein auf den Sanierungsstand der Woh-
nung zurlickzufiihren, stellt deren Sanierung bzw. Moder-
nisierung die naheliegende Handlungsoption zur Wieder-
herstellung bzw. Verbesserung der Vermietbarkeit oder zur
Erhohung der Verkaufschancen dar. Aus Sicht der Gebau-
deeigentiimer geht es dabei auch darum, sich qualitativ von
konkurrierenden Wohnungsangeboten abzuheben, um im
Wettstreit um die geringer werdende Anzahl potenzieller
Nachfrager zu bestehen. Angesichts der Nachfrageschwa-
che in schrumpfenden Wohnungsmarktregionen fihrt die
Sanierung bzw. Modernisierung jedoch nicht zwangslaufig
zu einer Wiedernutzung. In der Quartiersperspektive weist
Hackenbroch daraufhin, dass ,die klassische Stadtsanierung
(...) nur in Kombination mit anderen (...) MaRnahmen zu einem
erfolgreichen und zukunftsfahigen Umbau problematischer
Quartiere fuhren (kann)" (Hackenbroch 2007: 57). Da sich
einzelne Malinahmen im Quartier immer wechselseitig be-
dingen, bedarf es daher der Einbettung der EinzelmaRnahme
in eine integrierte Gesamtstrategie.

i 0
R

Die historische Innenstadt von Gorlitz stellt ein in Deutschland wohl
einmaliges Stadtdenkmal dar, sodass die Erhaltung der geschlos-
senen Stralenfronten und die Instandsetzung und Modernisierung
der Gebaude hier die dominierende Strategie darstellt.
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Zwischennutzung

Angesichts der Nachfrageschwache und dem damit ver-
bundenen Angebotsiiberhang zeigt sich, dass sich fir viele
leerstehende Immobilien nicht unmittelbar eine langfristige
Nachnutzungsoption ergibt und oftmals Zwischenlésungen
gefunden werden miissen. Nelle beschreibt dies folgender-
malen: ,Unter sinkendem Verwertungsdruck und abneh-
menden Verwertungschancen (...) [treten] neben die Sanie-
rung Instrumente, die Wartezustande gestalten helfen. Dazu
gehoren die Férderung von SicherungsmaRnahmen und die
Unterstiitzung von Zwischennutzungen” (Nelle 2012: 159).
Insbesondere Zwischennutzungen haben sich in diesem
Zusammenhang als bewadhrtes Instrument erwiesen, da sie
dazu dienen kdnnen, ,lange Phasen des Stillstandes mit den
korrespondierenden Folgen, wie Verwahrlosung und Van-
dalismus, zu verhindern” (Vollmer 2011: 33). Haufig bietet
die temporare Nutzung zudem die Moglichkeit, eine neue
Nutzung unter geringem Aufwand und mit geringem finan-
ziellem Risiko zu erproben. Ist die temporare Erprobungs-
phase erfolgreich, kann eine solche Zwischennutzung in eine
Dauernutzung tberflhrt werden.

Zwischennutzung: im Erfurter Stadtteil Ilversgehoven wird seit 2012

ein zuvor leerstehendes Wohnhaus als Experimentierraum fir junge
Existenzgriinder und Anlaufstelle fir selbstbestimmte Projekt von
Jugendlichen genutzt. Die Stadt hat das Haus im Rahmen eines Uber-
lassungsvertrages an den Verein PLATTFORM e.V. Ubergeben. Es
wird in Eigenarbeit der jungen Nutzer schrittweise instand gesetzt.
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Sichern und Konservieren

Eine weitere tempordre Malinahme stellt die Konservierung
von Immobilien dar. Dies kann dann sinnvoll sein, wenn aus
stadtebaulichen Griinden das Gebaude unbedingt erhalten
werden soll, kurz- und mittelfristig aber keine konkrete Nut-
zungsperspektive besteht. Ahnlich wie die Zwischennutzung
verfolgt die Konservierung den Zweck, das Objekt zu sichern
und Begleiterscheinungen des Leerstandes wie Verwahrlo-
sung und Vandalismus zu verhindern. Sie dient damit dem
Erhalt der Bausubstanz fiir eine mogliche kiinftige Nutzung.
Eine bautechnische Sicherung sollte dem Prinzip ,Statisch
sicher und trocken” folgen, eine Teilnutzung etwa als Zwi-
schennutzung ist denkbar, aber nicht zwingend notwendig.

In der Stadt Gorlitz ist die Sicherung von erhaltenswerten
Objekten mittlerweile eine bewdhrte Strategie, die auch finanziell
gefordert wird.
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Nutzungsaufgabe und Sicherung Raumkante

Wenn eine Sicherung und Konservierung stadtebaulicher
wichtiger Objekte nicht moglich erscheint, dann kann eine
dauerhafte Nutzungsaufgabe bei teilweiser Erhaltung der
Raumkanten eine Losung darstellen, wie die beiden nachfol-
genden Beispiele aus Zeitz in Sachsen-Anhalt zeigen. In eng
strukturierten Quartieren kann der Rickbau nicht mehr beno-
tigter Gebauden zu einem hoheren Freiflachenanteil fihren
oder aber Zufahrtsmdglichkeiten oder Stellplatze schaffen.
Der Abbruch kann so einige immer wieder zu vernehmende
Nachteile fir das innerstadtische Wohnen, wie zu wenig Frei-
flachen oder fehlende Parkmaoglichkeiten, kompensieren.

Nach dem Rickbau des Griinderzeithauses wurde in P6f3neck in
einer Art Kulissenarchitektur” die raumbildende AuBenwand
wiederhergestellt. Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

Nach einem Abbruch eines kleinen Altstadthauses entstand eine
Zuwegung zu einem innerstadtischen Parkplatz; die Torsituation
und eine intensive Begriinung kann den Verlust der geschlossenen
Raumkante jedoch nicht komplett kompensieren.

@30

Abbruch und Nutzung als Griinflache

Vielerorts bleibt der Komplettriickbau von Wohnungen eine
unumgangliche Reaktion auf den anhaltenden Nachfrageriick-
gang. Ein gezielter Rickbau nicht mehr benétigter Wohnungen
kann zu einer Annaherung von Angebot und Nachfrage fuhren.
Oftmals bleibt fir Immobilien, die durch jahrelange Verwahr-
losung und Desinvestition unbewohnbar geworden sind und
die nur mit einem unverhaltnismalig hohen Aufwand an For-
dermitteln rentierlich sanierbar sind, nur noch der Abbruch.
Der Abbruch kann mdglicherweise die Nutzungs- und Verwer-
tungschancen der Nachbarbebauung verbessern, etwa indem
sich der Grinflachenanteil erhoht, die Hauser besser belichtet
werden oder neue Zufahrten und Stellplatze entstehen.

Auch in randstadtischen Wohngebieten vor allem in den neuen
Bundeslandern kommt dieses Werkzeug sehr hdufig zur Anwendung.
Nach dem Abriss eines Wohngebdudes in Kitzscher wird die
freigewordene Flache als Griinfldche genutzt.
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Abbruch und Neubebauung

Haufig kann nach einem Komplettrickbau die Flache zlgig
flr eine Neubebauung wieder hergerichtet werden, allerdings
sollte dann darauf geachtet werden, dass die neuerrichteten
Gebaude mit ihren neuen Qualitaten und Standards auch
moglichst neue Zielgruppen ansprechen. Gerade in dicht
bebauten Innenstadtlagen oder in Grinderzeitgebieten ist
es haufig ginstig, nur eine geringere Baudichte oder Ge-
schossigkeit der Neubebauung zuzulassen.

Die Beispiele sind eher als Losungen fiir gréRere randstad-
tische Wohngebiete geeignet, wobei einige Werkzeuge auch
in der inneren Stadt denkbar sind.

In Magdeburg wird eine Baulticke mit zwei Einfamilienhausern in Form
von Stadthdusern neu bebaut; die Bauflucht wird aufgenommen, die
Geschossigkeit weicht ab. Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung

In der thiringischen Kleinstadt Lucka entsteht nach dem Abbruch
von zwei Plattenbauten in Randlage der Siedlung ein kleines

Eigenheimgebiet. Die Bebauung orientiert sich an dem in der
Nachbarschaft befindlichen Siedlungsgebiet.
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Gebdudeumbau fiir neue Zielgruppen

Auch wenn es in den Kommunen ein Uberangebot an Woh-
nungen gibt, kann der Umbau von Bestandsgebduden fir
eine klar definierte Zielgruppe eine neue Wohnungsnachfrage
generieren und damit helfen, Wohnungsleerstande abzubau-
en. Prinzipiell ist ein Gebdudeumbau in allen Bautypologien
denkbar. Die Entscheidung sollte aber vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen Ziele der Kommune getroffen werden
und diese nicht in Frage stellen. Ein Gebaudeumbau ist fir
die Quartiershewohner immer zugleich auch ein positives
Zeichen und sollte als solches auch vom Eigentimer und
der Kommune kommuniziert werden.

Durch den Komplettumbau eines flinfgeschossigen Plattenbaus mit
einer erganzenden LaubengangerschlieBung und einem Aufzug
entstand in der Stadt Kitzscher eine barrierefreie Wohnanlage

fur altere Menschen. Das Wohnungsunternehmen ist dazu eine
Kooperation mit der Volkssolidaritat Kreisverband Borna e.V.
eingegangen, die bei Bedarf die Bewohner mit Betreuungsleistungen
unterstiitzt. Zum Zeitpunkt der Erhebung waren alle Wohnungen
vermietet. Die aufwandige Laubengangerschlieung und Treppen-
konstruktionen haben sich gestalterisch an TagebaugroRgeraten
und Forderbriicken orientiert, die den Braunkohleabbau im Leipziger
Sidraum bis zur Stilllegung des Tagebaus pragten.
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Stilllegung von oberen Etagen

Haufig sind die oberen Etagen von Mehrfamilienhdausern
besonders stark von Wohnungsleerstanden betroffen, be-
sonders wenn die Gebdaude Uber keine Aufziige verfligen.
Mit einem relativ geringen Investitionsbedarf lassen sich
einzelne Geschosse schnell stilllegen. Damit die Wohnfla-
che dauerhaft aus dem Bestand ausscheidet und auch fir
die Nebenkostenabrechnung ohne Relevanz bleibt, muss die
Raumheizung und die Wasserversorgung demontiert werden.
Eine zusatzliche Dammung der obersten Geschossdecke ist
empfehlenswert.

34

Teilriickbau und anschlieRende
Geb3audemodernisierung

Eine deutliche Reduzierung von Wohnungsleerstanden lasst
sich durch einen geschossweisen Riickbau erreichen, ohne
dass die Mieter der unteren Etagen dafiir die Wohnungen
aufgeben mussen. Der Vorteil dieser Variante ist, dass die
vorhandene Infrastruktur (Straflen, Versorgungsleitungen)
oder Gemeinbedarfseinrichtungen des Stadtviertels weiter
genutzt werden. Dieses Werkzeug ist vorrangig fir Standorte
geeignet, die Uber gute Standortvoraussetzungen verfliigen
und bei den Bewohnern beliebt sind.

Neben mehreren Komplettabrissen sind im Chemnitzer Stadtteil
Markersdorf an einigen Gebauden die oberen Geschosse stillgelegt
worden.

Das Wohngebiet Kénigshufen in Gorlitz ist infrastrukturell gut
ausgestattet und bei vielen Gorlitzern beliebt. Die 6rtliche Woh-
nungsbaugesellschaft hat sich deshalb zum Riickbau von drei

Geschossen entschieden, die verbleibenden Gebaude werden Schritt
flr Schritt zu einer vorstadtischen Wohnsiedlung mit einem hohen
Griinanteil umgebaut.

Beim Projekt ,Plattenbaukasten” im randstadtischen Dessauer
Wohngebiet Kreuzbergstralie sind nach dem Rickbau von vier
Geschossen das verbleibende Erdgeschoss plus Keller an acht
Familien verauBert worden. Die Gebdudehille wurde gemeinsam
umgebaut, der Innenausbau erfolgte durch jede Familie individuell.
Foto: Fachgebiet Stadtumbau + Ortserneuerung
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Beobachten und Abwarten

Eine weitere MaRnahme flr leerstehende Objekte oder
Standorte, die bautechnisch in Ordnung sind und von denen
keine Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit ausgehen, ist es,
diese im Rahmen eines regelmaRigen Monitorings ,im Auge”
zu behalten. Bei solchen Immobilien sind haufig komplizierte
Eigentumsverhaltnisse, zum Beispiel als Wohneigentums-
anlage, vorhanden und eine Wiedernutzung angesichts des
Wohnungsiiberangebots mittel- bis langfristig nicht abzuse-
hen. Sollte es durch langerfristige Leerstande zur Verwahr-
losung oder zu vermehrtem Vandalismus kommen, kdnnte
dann eine Situation entstehen, in der ein Eingreifen der Kom-
mune angezeigt ware.

Handlungsfeld
Rechtliche Werkzeuge

In einigen Fallen reichen kommunikative Instrumente oder
die Schaffung von Investitionsanreizen nicht aus, um Immo-
bilieneigentimer zum Handeln zu bewegen. Insbesondere
im Falle verwahrloster Immobilien ist es fir die Kommunen
oftmals unumganglich, gegeniiber den Eigentimern eine
druckvollere Position einzunehmen und mit dem Einsatz
rechtlicher Werkzeuge das gewiinschte Handeln herbeizu-
flhren.

Die moglichen Werkzeuge sind vielfaltig, um auf rechtlichem
Wege auf untatige oder unwillige Eigentimer einzuwirken.
Zu unterscheiden ware in:

In der Stadt Altena gibt es in einem isoliert gelegenen Wohngebiet
im Ortsteil Nettenscheid neben einer Ein- und Zweifamilienhaus-

bebauung als ,Stadtkrone” eine Eigentumswohnanlage, in der
mittlerweile fast alle Wohnungen leer stehen. Wesentliche Ertrage
werden wahrscheinlich nur noch durch mehrere Mobilfunkantennen
auf den Dachern erzielt. Die Stadt beobachtet die Entwicklung (etwa
zunehmende Anzahl von Eigentumswechseln der leerstehenden
Wohnungen), die Anlage hat angesichts anderer drangenderer
Hausforderungen in der Kernstadt aber eine geringe Prioritat
(Experteninterview Altena 2015).

= bauplanungsrechtliche Werkzeuge

= bauordnungsrechtliche Werkzeuge

= denkmalrechtliche Werkzeuge

= Werkzeuge zum Umgang mit schwierigen Eigentums-
situationen ohne Mitwirkung des Eigentimers

Mit dem vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit 2014 herausgegebenen ,Leitfaden
zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien — Schrottimmobilien” (BMUB 2014a)
liegt eine detaillierte, umsetzungsbezogene Vorstellung aller
der zur Verfligung stehenden Instrumente vor. Die folgenden
Ausfihrungen orientieren sich daher stark an diesem Leitfa-
den, der fur eine ausfuhrlichere Auseinandersetzung unbe-
dingt zu empfehlen ist.
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Stadtebauliche Gebote

Das Bauplanungsrecht sieht im Bereich des Besonderen Stad-
tebaurechts den Erlass von stadtebaulichen Geboten vor, um
die Umsetzung von MalRnahmen zu forcieren. Im Zusammen-
hang mit Wohnungsleerstanden stehen den Gemeinden hier-
bei das Baugebot (§ 176 BauGB), das Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebot (§ 177 BauGB) und das Rickbau- oder
Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB) zur Verfliigung. In § 175
BauGB finden sich dabei generelle, alle stadtebaulichen Ge-
bote betreffende Regelungen. In § 175 Abs. 1 BauGB heif3t
es etwa, dass die MalRnahmen vorher mit den Betroffenen
zu erOrtern und Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige
Nutzungsberechtigte hinsichtlich der Durchfiihrung der Mal3-
nahmen zu beraten sind. GemaR § 175 Abs. 3 BauGB haben
Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte die Durch-
fihrung der MaRBnahmen nach den §§ 176 bis 179 BauGB zu
dulden. Als Voraussetzung zur Anwendung von MaBnahmen
nach den §§ 176 bis 179 BauGB nennt § 175 Abs. 2 BauGB
die alsbaldige Durchfiihrung der MalRnahmen.

Das Baugebot nach § 176 BauGB enthalt neben Regelungen
zur Bebauung bisher unbebauter Grundstuicke auch solche
zur Anpassung vorhandener baulicher Strukturen, die zur
Beseitigung von Wohnungsleerstanden Anwendung fin-
den kénnen. GemalR § 176 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann die
Gemeinde im Geltungsbereich eines Bebauungsplans den
Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu
bestimmenden, angemessenen Frist ein vorhandenes Ge-
baude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den
Festsetzungen des Bebauungsplans anzupassen. Anwendbar
ist das Gebot jedoch auch auRerhalb eines Bebauungsplans
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Dort kann es
angeordnet werden, um unbebaute oder geringfligig bebaute
Grundstucke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften
zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, insbe-
sondere zur Schliefung von Bauliicken.

§ 176 Abs. 3 BauGB schrankt die Anwendung des Bau- bzw.
Anpassungsgebots jedoch dahingehend ein, dass die Ge-
meinde vom Erlass des Gebots abzusehen hat, wenn dem
Eigentimer die Durchfihrung des Vorhabens aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht zumutbar ist. Kann der Eigenti-
mer dies glaubhaft vermitteln, kann er gemafR § 176 Abs. 4
BauGB von der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks
verlangen.

Im Falle von Missstanden oder Mangeln an der Gebaudesub-
stanz kann die Gemeinde ein Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot nach § 177 BauGB anwenden. Die Gemeinde
kann die Beseitigung der Missstande durch ein Modernisie-
rungsgebot gemaR § 177 Abs. 2 BauGB und die Behebung
der Mangel durch ein Instandsetzungsgebot gemafl3 § 177
Abs. 3 BauGB anordnen. Laut § 177 Abs. 4 BauGB hat der
Eigentimer die Kosten der MaRnahme insoweit zu tragen,
als er sie durch eigene oder fremde Mittel decken und die
sich daraus ergebenden Kapitalkosten sowie die zusatzlich
entstehenden Bewirtschaftungskosten aus Ertragen der bau-
lichen Anlage aufbringen kann. Unrentierliche Kosten, die
dem Eigentimer nicht durch anderweitige Zuschiisse gewahrt
werden kénnen, hat ihm die Gemeinde zu erstatten. Dies gilt
allerdings unter anderem dann nicht, wenn der Eigentimer
Instandsetzungen unterlassen hat und nicht nachweisen
kann, dass ihre Vornahme wirtschaftlich unvertretbar oder
ihm nicht zuzumuten war.

Unter bestimmten Voraussetzungen kann die Gemeinde
Eigentimer dazu verpflichten, gemalR dem Rickbau- und
Entsiegelungsgebot nach § 179 BauGB die Beseitigung von
baulichen Anlagen oder Teilen davon zu dulden. Dies kann
sie tun, wenn die bauliche Anlage den Festsetzungen eines
Bebauungsplans nicht entspricht und ihnen nicht angepasst
werden kann (§ 179 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder wenn sie Miss-
stande oder Mangel im Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB aufweist, die auch durch eine Modernisierung oder
Instandsetzung nicht behoben werden kdnnen (§ 179 Abs. 1
Nr. 2 BauGB). GemaR § 179 Abs. 2 BauGB darf ein Bescheid
bei Wohnraum jedoch nur vollzogen werden, wenn im Zeit-
punkt der Beseitigung angemessener Ersatzwohnraum fir
die Bewohner unter zumutbaren Bedingungen zur Verfligung
steht. Im Falle komplett leerstehender Immobilien ist dieser
Passus jedoch hinfallig. Entstehen dem Eigentimer, Mie-
ter, Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten durch die
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Beseitigung der baulichen Anlage Vermdgensnachteile, hat
die Gemeinde laut § 179 Abs. 3 Satz 1 BauGB angemessene
Entschadigung in Geld zu leisten. Ist es dem Eigentimer
nicht zuzumuten, das Grundstlck zu behalten, kann er von
der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen
(§ 179 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Kosten der Beseitigung
sind gemal § 179 Abs. 4 BauGB vom Eigentimer bis zur
Hohe der ihm durch die Beseitigung entstehenden Vermo-
gensvorteile zu tragen. Diese moderate Beteiligung des Ei-
gentimers ist ein Ergebnis der BauGB-Novelle 2013. Zuvor
hatte die Kommune die Kosten des Rickbaus zu tragen, die
Wertsteigerung des Grundstucks als Folge der Beseitigung
des Missstandes kam somit vollstandig dem Eigentimer zu
Gute. Mit der neuen Rechtsprechung muss die Kommune
die Kosten zwar zunachst vorlegen, kann daraufhin aber
eine Kostenerstattung durch Bescheid geltend machen.
Die Hohe der Riickerstattung entspricht der entstandenen
Vermdégensvorteile des Eigentiimers. Die diesbeziigliche
Beweislast liegt hierbei auf Seiten der Gemeinden (Krautz-
berger/Stlier 2013: 813), die den wirtschaftlichen Vorteil
des Eigentimer ggf. durch ein Wertermittlungsgutachten
nachweisen mussen.

37
Enteignung

Unter strengen Voraussetzungen kann fur die Gemeinde auch
eine Enteignung nach § 85 BauGB in Betracht kommen. § 85
Abs. 1 BauGB nennt hierbei unterschiedliche Verwendungs-
zwecke, wovon einige im Zusammenhang mit verwahrlosten
Immobilien geltend gemacht werden kdnnen. So kann ein
Grundstlck enteignet werden, um

entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
ein Grundstuck zu nutzen oder eine solche Nutzung vor-
zubereiten (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB),

Grundstucke einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn
ein Eigentumer die Verpflichtung nach § 176 Abs. 1 oder
2 nicht erfullt (§ 85 Abs. 1 Nr. 5 BauGB),

im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von
DurchfihrungsmaRnahmen des Stadtumbaus eine bau-
liche Anlage aus den in § 171d Abs. 3 BauGB bezeich-
neten Griinden zu erhalten oder zu beseitigen (§ 85 Abs.
1 Nr. 7 BauGB).

GemaR § 93 Abs. 1 BauGB ist fur die Enteignung Entscha-
digung zu leisten. Die Entschadigung fir den durch die
Enteignung eintretenden Rechtsverlust bemisst sich laut §
95 BauGB nach dem Verkehrswert (§ 194 BauGB) des zu
enteignenden Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der
Enteignung.

38

Vorkaufrechte

Auf das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB wurde
bereits in der Strategieebene (Werkzeug 18) kurz eingegan-
gen, zundchst soll hier aber auf das allgemeine Vorkaufsrecht
eingegangen werden. Ein allgemeines Vorkaufsrecht nach § 24
BauGB steht der Gemeinde in folgenden Fallen zu:

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich
um Flachen handelt, fir die nach dem Bebauungsplan
eine Nutzung fiur 6ffentliche Zwecke oder fir Flachen
oder Mallnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB festgesetzt ist (§ 24 Abs. 1 Nr. 1 BauGB),
in einem Umlegungsgebiet (§ 24 Abs. 1 Nr. 2 BauGB),
in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich (§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB),
im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von
DurchfihrungsmalRnahmen des Stadtumbaus und einer
Erhaltungssatzung (§ 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB),

im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, soweit
es sich um unbebaute Flachen im AuRenbereich handelt,
fir die nach dem Flachennutzungsplan eine Nutzung als
Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist (§ 24
Abs. 1 Nr. 5 BauGB),

in Gebieten, die nach § 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB
vorwiegend mit Wohngebauden bebaut werden kon-
nen, soweit die Grundstiicke unbebaut sind (§ 24 Abs. 1
Nr. 6 BauGB),

in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hochwas-
serschutzes von Bebauung freizuhalten sind, insbesondere
in Uberschwemmungsgebieten (§ 24 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

Gemal § 24 Abs. 3 BauGB darf ein Vorkaufsrecht jedoch
nur ausgelibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies
rechtfertigt. Die Gemeinde muss den Verwendungszweck des
Grundstiicks bei der Austibung des Vorkaufsrechts angeben.
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Neben dem allgemeinen Vorkaufsrecht steht den Gemein-
den unter bestimmten Voraussetzungen ein besonderes
Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB zu. So kann die Gemeinde:

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durch Satzung
ihr Vorkaufsrecht an unbebauten Grundstiicken begriinden
(§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB),

in Gebieten, in denen sie stadtebauliche MaRnahmen in
Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an
denen ihr ein Vorkaufsrecht an den Grundstiicken zusteht
(§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Der Verwendungszweck des Grundsticks ist in diesen Fallen
gemafll § 25 Abs. 2 Satz 2 BauGB anzugeben, soweit das
bereits zum Zeitpunkt der Auslbung des Vorkaufsrechts
maoglich ist.

Der nachfolgende § 27a BauGB regelt die Ausiibung des
Vorkaufsrechts zugunsten Dritter. Demnach kann die Ge-
meinde ihr Vorkaufsrecht beispielsweise zugunsten eines
Dritten austiben, wenn dieser zu der mit der Ausiibung des
Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung des Grundstiicks
innerhalb angemessener Frist in der Lage ist und sich hier-
zu verpflichtet (§ 27a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Darlber hinaus
kann sie ihr Recht aber auch zugunsten eines &6ffentlichen
Bedarfs- oder Erschliefungstragers sowie das ihr nach § 24
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 zustehende Vorkaufsrecht zugunsten
eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers ausiiben (§ 27a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

39

Bauordnungsrechtliche Werkzeuge

Auch das Bauordnungsrecht beinhaltet Eingriffsbefugnisse,
die im Umgang mit Wohnungsleerstanden anwendbar sind.
Da es hierbei im Unterschied zum Bauplanungsrecht kei-
ne bundeseinheitliche Gesetzesgrundlage, sondern unter-
schiedliche Landesbauordnungen gibt, sollen die bauord-
nungsrechtlichen Werkzeuge hier nur genannt und deren
Anwendung kurz erlautert werden. Die landesspezifischen
Vorgaben sowie insbesondere die spezifischen Tatbestands-
voraussetzungen sind dann der jeweiligen Bauordnung zu
entnehmen.

Auch das Bauordnungsrecht bietet eine Grundlage zur An-
ordnung der Beseitigung von baufalligen Anlagen. GemaR
einer solchen Abbruch- bzw. Beseitigungsanordnung kann
der vollstandige oder teilweise Abbruch bzw. die Beseitigung
von baulichen Anlagen angeordnet werden.

Der Gefahrenabwehr, aber auch der Sicherung und somit dem
Erhalt der Bausubstanz, dient die Anordnung von Sicherungs-
maflinahmen. Mit einer solchen Anordnung verpflichtet die
zustandige Behorde den Adressaten zur Durchfiihrung von
Sicherungsmalnahmen. In Betracht kommen hierbei etwa die
Entfernung loser Dachziegeln oder aber die Schlieung von
Fenstern und Gebdudezugangen. Mit letztgenannter Mal3-
nahme kann Vandalismus und Verwahrlosung verhindert und
das Gebdude konserviert werden.

Die Anordnung von InstandsetzungsmaRnahmen geht tber
die reine Sicherung des Gebaudes hinaus. Als Instandsetzung
konnen auch Malinahmen angeordnet werden, die das Haus
in seiner auleren Erscheinung an die Umgebung anpassen
oder aber MalRnahmen zur Wiederherstellung urspriinglicher
Gestaltungselemente (BMUB 2014a: 51f.).

Die Kosten, die bei der Erfullung der Anordnung oder die
der Behorde bei Ersatzvornahme entstehen, hat jeweils der
in Anspruch genommene Storer zu tragen.

40

Denkmalrechtliche Werkzeuge

Handelt es sich bei dem leerstehenden Objekt um ein Denk-
mal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes kdnnen die jewei-
ligen Denkmalschutzgesetze der Lander zum Schutz und Er-
halt des Objektes zur Anwendung kommen. Der Einsatz des
Denkmalrechtes kommt in Betracht, wenn Denkmale durch
unterlassene Pflege in ihrer Eigenschaft gefdhrdet sind. Die
zustandige Denkmalbehdrde kann dann eingreifen und durch
entsprechende Anordnungen deren Erhalt sicherstellen.

Kommt ein Eigentimer seinen Pflichten im Umgang mit
Denkmalern nicht nach, sodass eine Gefahrdung des Denk-
mals eintritt, kann die zustandige Denkmalbehdrde Malinah-
men zur Erhaltung von Denkmadlern anordnen. Hierzu zahlen
Anordnungen, die der Instandhaltung, der Instandsetzung
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oder der Sicherung des Denkmals dienen. Hinsichtlich der
Kosten stehen die MaRnahmen zur Erhaltung des Denkmals
unter dem Vorbehalt der Zumutbarkeit. Der in Anspruch ge-
nommene Storer hat die Kosten, die ihm oder der Behorde
bei Ersatzvornahme entstehen, im Rahmen der Zumutbar-
keit zu tragen. Flihren die Malinahmen zu unzumutbaren
Belastungen ist ein angemessener Ausgleich zu gewahren.

Wahrend Anordnungen zum Erhalt bzw. der Instandsetzung
eines Denkmals dazu dienen, einen Zustand der Verwahrlo-
sung zu beseitigen, ist die Anordnung zur Wiederherstellung
von Denkmadlern darauf ausgerichtet die Zerstorung eines
Denkmals zu sanktionieren. Die Kosten hat hierbei zundachst
der Verursacher der rechtswidrigen Handlung zu tragen.
Daneben ist aber auch der Eigentimer wiederherstellungs-
pflichtig.

Kann eine Gefahr fur den Bestand oder die Gestalt eines
Denkmals nicht auf anderem Weg abgewehrt werden, ent-
halten alle Landesdenkmalschutzgesetze Regelungen zur
Enteignung. Aufgrund der hierdurch entstehenden Pflicht
zur Entschadigung dirfte dieses Instrument jedoch lediglich
in besonders bedeutsamen Fallen zur Anwendung kommen.

In einigen Landern gilt zudem ein denkmalrechtliches Vor-
kaufsrecht. Dieses kann ausgelbt werden, um einen Erhalt
des Denkmals zu ermoglichen. Das Vorkaufsrecht kann
.durch das Land oder durch die Gemeinden zugunsten einer
juristischen Person des o6ffentlichen Rechts oder unter be-
stimmten Voraussetzungen auch zugunsten einer juristischen
Person des Privatrechts ausgelibt werden (BMUB 2014a: 64).

41
Umgang mit schwierigen Eigentumssituationen
ohne Mitwirkung des Eigentiimers

Alle bisher genannten rechtlichen Werkzeuge setzen eine —
wenn auch meist erzwungene — Mitwirkung des Immobilien-
eigentimers voraus. In einigen besonders schwierigen Fall-
konstellationen ist dieser jedoch als Adressat nicht verfligbar
und eine Umsetzung des Eingriffes bzw. der Malnahme daher
nur schwer realisierbar. Auch zur Loésung solch komplexer
Konstellationen bietet die Gesetzgebung jedoch Lésungs-
moglichkeiten.

Gleich mehrere Vorschriften regeln die Moglichkeit der Be-
stellung eines Vertreters bzw. eines Pflegers. Das Baugesetz-
buch beinhaltet hierflir einen eigenen Paragrafen. Gemaf
§ 207 BauGB kann die zustandige Behorde in folgenden
Fallen von Amts wegen einen rechts- und sachkundigen
Vertreter bestellen:

fur einen Beteiligten, dessen Person unbekannt, oder fir
eine Person, deren Beteiligung ungewiss ist,

fir einen abwesenden Beteiligten, dessen Aufenthalt
unbekannt oder dessen Aufenthalt zwar bekannt, der
aber an der Besorgung seiner Vermdgensangelegenheiten
verhindert ist,

fur einen Beteiligten, dessen Aufenthalt sich nicht inner-
halb des Geltungsbereichs dieses Gesetzbuchs befindet,
wenn er der Aufforderung der zustandigen Behorde, einen
Vertreter zu bestellen, innerhalb der ihm gesetzten Frist
nicht nachgekommen ist,

fir Gesamthandseigentimer oder Eigentimer nach
Bruchteilen sowie fiir mehrere Inhaber eines sonstigen
Rechts an einem Grundstlck oder an einem das Grund-
stlick belastenden Recht, wenn sie der Aufforderung der
zustandigen Behdrden, einen gemeinsamen Vertreter zu
bestellen, innerhalb der ihnen gesetzten Fristen nicht
nachgekommen sind,

bei herrenlosen Grundstiicken zur Wahrung der aus dem
Eigentum sich ergebenden Rechte und Pflichten.

Soweit keine spezielle Regelung — wie die des Baugesetz-
buches — vorhanden ist, regelt § 16 des Verwaltungsverfah-
rensgesetzes (VwVfG) die Bestellung eines Vertreters von
Amts wegen. Erganzend hierzu regeln die §§ 1909 ff BGB
.gesetzlich normierte Pflegschaften, bei denen fir eine kon-
krete Angelegenheit ein Firsorgebedurfnis fir eine rechtliche
Vertretung besteht” (BMUB 2014a: 86).

In einigen Bundeslandern hat auch die Eigentumsaufgabe in
den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen und es tritt ver-
mehrt das Phanomen herrenloser Grundstticke in Erscheinung.
In Folge einer dauerhaft ausbleibenden Nutzungsperspektive
und einer daraus resultierenden wirtschaftlichen Zwangsla-
ge verzichten Eigentimer auf ihr Recht am Eigentum. Die
Regelungen hierzu finden sich im § 928 BGB. Gemal} § 928
Abs. 1 BGB kann das Eigentum an einem Grundstuck dadurch
aufgegeben werden, dass der Eigentimer den Verzicht dem
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Grundbuchamt gegeniber erklart und der Verzicht in das
Grundbuch eingetragen wird. Das Recht zur Aneignung des
Grundstlicks steht gemaR des Absatzes 2 des gleichen Para-
grafen dem Fiskus des Landes zu, der das Eigentum durch Ein-
trag in das Grundbuch erwirbt. Besteht ein Aneignungsinteresse
eines Dritten — etwa der Gemeinde — kann das Land das An-
eignungsrecht an den Interessenten abtreten. Aufgrund haus-
haltsrechtlicher Vorschriften sind die Lander jedoch gehalten,
die Abtretung gegen die Zahlung eines Entgelts in Hohe des
vollen Wertes vorzunehmen (BMUB 2014a: 92). Auf Grundlage
dieser Regelungen sind die Lander in der Lage eine aktive Mo-
bilisierungsstrategie hinsichtlich herrenloser Grundstiicke zu
verfolgen (ebd., 93).

Eine weitere Mdoglichkeit teils langjahrige, eigentumsbe-
dingte Handlungsblockaden zu lésen, bieten sich Uber die
Beteiligung an Zwangsversteigerungen. Die Zwangsverstei-
gerung ist neben der Eintragung einer Sicherungshypothek
fUr die Forderung und der Zwangsverwaltung eine von drei
Moglichkeiten der Zwangsvollstreckung in das Grundsttck
(§ 188 Abs. 1 ZPO). Eine Zwangsvollstreckung ist ein ,Ver-
fahren zur Durchsetzung oder Sicherung privatrechtlicher
Anspriiche mit staatlichen Machtmitteln” (Musielak/Voit
2015, ZPO, Vorbemerkung §§ 704-802, Rn. 1). Zweck einer
jeden Zwangsvollstreckung ist die ,Befriedigung der titu-
lierten Anspriche des Glaubigers” (ebd.). Laut § 169 ZPO
werden Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung durch
ein eigenes Gesetz, das Gesetz Uber die Zwangsversteigerung
und Zwangsverwaltung (ZVG), geregelt.

Die Zwangsversteigerung stellt damit eine Art der Eigen-
tumsibertragung von Immobilien dar, die mittels Héchst-
gebot erfolgt (§ 81 Abs. 1 ZVG). Nach dem Gesetz Gber die
Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung lassen sich vier
verschiedene Verfahrensarten der Zwangsversteigerung un-
terscheiden: die Schuld- oder Vollstreckungsversteigerung,
die (Insolvenz-)Verwaltungsversteigerung, die Nachlassver-
steigerung sowie die Teilungs- und Aufhebungsversteigerung
(Baumgart/Overhagebock 2008: 31). Die letztgenannte, in
den §§ 180-185 ZVG geregelte Verfahrensart dient der Auf-
hebung einer Gemeinschaft, etwa wenn sich das Grundstick
bzw. die Immobilie im Gemeinschaftseigentum von Bruchteils-
gemeinschaften ( §§ 741 ff. BGB), Gesellschaften (§§ 705 ff.
BGB), ehelichen Gutergemeinschaften (§§ 1415 ff. BGB) oder
Erbengemeinschaften (§§ 2032 ff. BGB) befindet.

Das Verfahren der Zwangsversteigerung besteht aus drei
Phasen:

1. Antrag, Anordnung, Beschlagnahme und
Verkehrswertermittlung

2. Versteigerungstermin

3. Verteilung des Versteigerungserloses und
Mitteilung an den Gutachterausschuss

Liegen alle formalen Anforderungen vor und das Verfahren
kann mittels der Anordnung der Zwangsversteigerung durch
das zustandige Amtsgerichts erdffnet werden, erfolgt ein
Zwangsversteigerungsvermerk in das Grundbuch sowie eine
Beschlagnahmung des Grundstiicks zugunsten des Glaubigers.
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Wahrend dieser ersten Phase wird ein Verkehrswertgutachten
nach § 194 BauGB i. V. m. der ImmoWertV durch 6ffentlich
bestellte und vereidigte Sachverstandige erstellt. Das Gut-
achten enthalt neben dem Verkehrswert auch Angaben zum
baulichen Zustand des Gebdudes. Liegt ein Verkehrswertgut-
achten vor, legt das zustandige Amtsgericht einen ersten
Versteigerungstermin fest und gibt ihn 6ffentlich bekannt.

Darauf folgt der Versteigerungstermin, der die zweite Phase
darstellt. An diesem Termin am Amtsgericht nehmen Glaubi-
ger, Schuldner und interessierte Bieter teil. Die Versteigerung
erfolgt grundsatzlich im Hochstgebotsverfahren, wobei der
Zuschlag unter bestimmten Umstanden versagt werden kann.
So etwa, wenn das Hochstgebot nicht mindestens der Halfte
des Verkehrswerts entspricht. Laut Ulrich handelt es sich
bei dieser Regelung um eine ,Schuldnerschutzvorschrift”,
die die ,Verschleuderung von Grundbesitz" verhindern soll
(Ulrich 1992: 326).

Wurde im Rahmen des Versteigerungstermins ein Zuschlag
erteilt, folgt die dritte Phase, die Verteilung des Versteige-
rungserloses an die Glaubiger entsprechend der Rangfol-
ge. Zudem teilt das zustandige Amtsgericht dem &rtlichen
Gutachterausschuss den Abschluss des Verfahrens sowie
Angaben zum neuen Eigentlimer und dem erzielten Ver-
steigerungserlds mit.

Die Grinde, warum Immobilien in die Zwangsversteigerung
gelangen, sind vielfaltig. Neben den naheliegenden Griin-
den wie Privat- oder Firmeninsolvenzen, Uberschuldung und
Zahlungsschwierigkeiten kann die Ursache auch aus einer
Nachfrageschwache auf dem Immobilienmarkt resultieren.
Insbesondere in schrumpfenden Wohnungsmarktregionen sind
Zwangsversteigerungsverfahren haufig die Folge von ,Leer-
standen, Mietausfallen und geringen Renditen” (Baumgart/
Overhagebdck 2008: 42). Diese Falle sind insbesondere dann
,dramatisch, wenn sich das Objekt noch in der Finanzierung
befindet und diese auf eine hohere Rendite ausgelegt ist”
(ebd.).

Fir die Kommunen bieten Zwangsversteigerungen damit eine
Maoglichkeit, eigentimerbezogene Handlungsblockaden —im
Sinne handlungsunfahiger oder — unwilliger Immobilienei-
gentlimer — zu l6sen. Sie kdnnen letztlich der Neuordnung
schwieriger Eigentiimer-Objekt-Konstellationen dienen. In
diesem Zusammenhang kann die Kommune einen direkten
Einfluss austiben, indem sie die Immobilie etwa selbst erwirbt
oder den Erwerb durch einen aufgeschlossenen, investitions-
willigen Eigentiimer beférdert. Zu diesem Zwecke kann die
Kommune potenzielle Eigentiimer auf eine Zwangsverstei-
gerung aufmerksam machen und diese davon Uberzeugen,
die Immobilie zu ersteigern.

Insgesamt wurden hier zunachst 41 Werkzeuge vorgestellt
und beschrieben. Die Autoren sind sich bewusst, dass mog-
licherweise weitere Werkzeuge in den Kommunen erprobt
oder angewendet werden. Es ergeht daher die Bitte, diese
dem Herausgeber und den Autoren mitzuteilen, damit die-
se bei einer spateren Fortschreibung des Werkzeugkastens
erganzt werden kénnen.
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5.

FAZIT UND
EMPFEHLUNGEN



Die Kommunen werden mit Wohnungsleerstianden
leben (lernen) miissen

Es gibt in Deutschland eine hohe Anzahl an Kommunen, die
einen entspannten Wohnungsmarkt haben und in denen die
Einwohnerzahl stagniert oder abnimmt. Eine Folge dieser
Entwicklung sind leerstehende Wohnungen sowie mdgliche
Tragfahigkeitsprobleme der sozialen Infrastruktur bei enger
werdenden finanziellen Spielraumen. Aufgrund der weiter
voranschreitenden demografischen Polarisierung in wach-
sende Universitats- und Grof3stadte auf der einen Seite und
schrumpfende Regionen und Stadte auf der anderen Seite
wird sich das in der Untersuchung beschriebene Phanomen
des Wohnungsleerstandes in den meisten schon heute von
hohen Wohnungsleerstanden betroffenen Kommunen auf
mittelfristige Sicht eher verfestigen denn vermindern. Daran
werden auch die Zuzlige von Geflichteten wie insbesondere
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in den Jahren 2015/16 nicht grundlegend etwas andern, zu-
mal diese haufig, sofern rechtlich mdglich, wegen vermeint-
lich besserer Integrationschancen auf dem Arbeitsmarkt oder
der Einbindung in eine lokal vorhandene ethnische Commu-
nity eher in GroRRstadte oder Ballungsraume streben.

Folgt man den Prognosen der BBSR, so wird sich das Ver-
mietungsrisiko sowohl im Geschosswohnungsbau als auch im
Einfamilienhausbestand mit Ausnahme weniger Wachstums-
kerne deutlich erhdhen. Es ist von einer weiteren Zunahme
von Wohnungsleerstanden auszugehen (BBSR 2014a).

Der Umgang mit dem Phanomen Wohnungsleerstand wird
diese Regionen genauso beherrschen wie in den wachsen-
den Regionen die Aufgabe, neuen und vor allem bezahlbaren
Wohnraum neu zu errichten. Wohnungsleerstande werden
immer noch in vielen Kommunen als Synonym fiir Niedergang

Prognose des Uberhangs von Wohnungen
in Mehrfamilienhdausern (mit Neubau
inklusive qualitative Zusatznachfrage)
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oder Stagnation gesehen. In einer Vielzahl der untersuchten
Fallstudiengemeinden wird die wirtschaftliche Situation der
ortlichen Wohnungsunternehmen als stabil eingeschatzt und
trotzdem gibt es Wohnungsleerstande. Kommunalpolitik und
Verwaltung miissen folglich lernen, mit den Leerstanden zu
leben, ohne dabei einer kommunalen Untatigkeit das Wort
zu reden.

Bei Wohnungsleerstanden muss die ortliche
Situation sehr genau betrachtet werden

Wohnungsleerstande findet man in den Kommunen in rdum-
lich sehr verschiedenen stadtebaulichen Strukturtypen. Ne-
ben randstadtischen Groflwohnsiedlungen oder ehemaligen
Militarstandorten sind auch Grinderzeit- oder Altstadtlagen
von zum Teil erheblichen Wohnungsleerstanden betroffen.
Haufig stehen hier nicht nur einzelne Wohnungen, sondern

komplette Hauser leer. Verallgemeinernd gilt in den unter-
suchten Stadten und Gemeinden mit einem hohen, vor 1949
errichteten Altbaubestand die Regel: Je alter die Bebauung,
desto hoher ist tendenziell der Wohnungsleerstand in den his-
torischen Bestanden. In Kommunen mit wenig Altbaubestand
gilt die Regel, dass dort haufig sowohl die Altbaubestande
als auch die zwischen 1949 und 1990 errichteten Gebaude
gleichermaRen von Wohnungsleerstanden betroffen sind.
Wohnungsleerstande betreffen sowohl Mehrfamilienhduser
als auch Ein- und Zweifamilienhduser.

Dabei ist die Situation von Ort zu Ort mitunter sehr verschie-
den und bedarf einer exakten Analyse und Bewertung etwa
im Rahmen eines gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes
oder eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes flr ausgewahlte Teilbereiche der Stadt mit einem
hohen Interventionsbedarf.
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Neubau inklusive qualitative Zusatznach-
frage) in den Raumordnungsregionen fiir
das Jahr 2030

Quelle - Eigene Darstellung
nach BBSR 2014a.

Unter 2 Prozent

2 bis unter 4 Prozent

4 bis unter 6 Prozent
[ 6 bisunter 8 Prozent
I 8 Prozent und mehr

0 100 km

)

Fazit und Empfehlungen - 269



Eine kommunalpolitische
Schwerpunktsetzung als Basis

Wohnungsleerstande sollten von der Kommunalpolitik und
den kommunalen Verwaltungen weniger als Bedrohung der
Stadtentwicklung, sondern als eine neue Herausforderung
einer Stadtentwicklungsphase mit abnehmenden Bevolke-
rungszahlen angesehen werden. So wie in Phasen des Stadte-
wachstums nur durch eine kommunale Schwerpunktsetzung
an Aufmerksamkeit, Personal- oder Finanzressourcen die mit
dem Wachstum verbundenen Herausforderungen gemeistert
werden konnten, bedurfen auch die Folgen der Schrumpfung
einer entsprechenden Wertschatzung und Aufmerksamekeit.
Insofern muss die Bewaltigung der Leerstandsproblematik
durch die ortlichen politischen Gremien und durch eine ent-
sprechende kommunalpolitische Schwerpunktsetzung un-
tersetzt sowie die Verminderung von Wohnungsleerstanden
in der Verwaltung eine hohe Prioritat einnehmen und zur
Chefsache werden. Hier sind ein langer Atem und eine konti-
nuierliche Beschaftigung mit dem Phanomen Wohnungsleer-
stand notwendig, von aktionistischen Schellschiissen oder
einer Uberdramatisierung und Skandalisierung ist abzuraten.

Der erforderliche Personaleinsatz lauft jedoch nicht zwangs-
laufig analog zur Bevdlkerungsentwicklung. Eine Gleichung,
wonach geringere Bevolkerungszahlen einen geringeren Per-
sonaleinsatz erforderten, ware bezogen auf den Aufwand im
Zusammenhang mit der im Rahmen dieser Studie geschil-
derten Problematik zu kurz gedacht. Rein 6konomisch be-
trachtet mag eine Reduzierung des kommunalen Personals
naheliegend sein, fur die Bewaltigung der komplexen Pro-
blemlagen in schrumpfenden Kommunen ware eine solche
jedoch kontraproduktiv. Schrumpfung fihrt keineswegs zu
einer Reduzierung der kommunalplanerischen Aufgaben.

270 - Fazit und Empfehlungen

Werkzeugkasten mit bewahrten
Instrumenten anwenden

Der in der Studie beschriebene Werkzeugkasten verweist auf
eine Vielzahl an Handlungsfeldern und moglichen MaRnah-
men, die Kommunen ergreifen kénnen, um eine Zunahme von
Wohnungsleerstanden in stadtebaulich sensiblen Bereichen
einzudammen oder gar zu reduzieren. Es zeigt sich, dass an-
gesichts der Komplexitat der Leerstandsproblematik nur ein
umfassendes, aufeinander abgestimmtes und koordiniertes
kommunales Vorgehen mittel- und langfristig zum Erfolg
fihren werden. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Mafnah-
men und Aktivitaten, die den strategisch-organisatorischen
Rahmen setzten, und in Malinahmen und Aktivitaten, die das
Objekt und den Eigentimer in den Fokus nehmen. Der Werk-
zeugkasten soll fir die Kommunen als Handreichung dienen
und zur Nachahmung anregen. Die Autoren sind sich sicher,
dass in naher Zukunft weitere Werkzeuge hinzuzufligen sein
werden, da sich der Umgang mit Wohnungsleerstanden noch
in einer intensiven Such- und Erprobungsphase befindet.

Integrierte kommunale
Leerstandsstrategie starten

Wie eine konkrete drtliche Strategie zur Verminderung von
Wohnungsleerstanden aussehen kann, welche Werkzeuge
auf der Strategieebene und wie die Objektebene bearbei-
tet werden sollten, muss vor Ort entschieden werden. Die
dazu notigen stadtebaulich-raumlichen, objektbezogen-
baulichen und individuell-eigentiimerbezogenen Aspekte
sind im Rahmen der Werkzeuge beschrieben worden. Auf
Basis der Analysen kann im Folgenden die Umsetzung einer
kommunalen Leerstandsstrategie beschlossen werden. Diese
Entscheidung unterliegt der kommunalen Selbstverwaltung
nach Art. 28 Abs. 2 GG. Es gibt sicher keine Verpflichtung
fur die Aufstellung einer kommunalen Leerstandsstrategie,
aber wohl eine nachvollziehbare Erwartungshaltung in der
Bulrgerschaft, bei investierenden und aktiven Hauseigenti-
mern und den Einwohnern von Stadtquartieren mit hohen
Wohnungsleerstanden, dass sich ,ihre” Kommune im Rah-
men ihrer grundgesetzlich garantierten Planungshoheit mit
diesem Phanomen aktiv auseinandersetzt.



Eigentiimer und Gebdude
im Blick behalten

Der Schliussel fur eine erfolgreiche Leerstandsstrategie ist
sicher die gleichberechtigte und parallel praktizierte ,Be-
arbeitung” sowohl der Belange der Eigentiimerschaft als
auch der Objektsituation. Wahrend fir die bauliche oder
bautechnische Seite vielfach erprobte und bewahrte Me-
thoden, Techniken oder Verfahren vorliegen und sich im
Alltag gewisse Routinen herausgebildet haben, sieht es auf
der Eigentimerseite ganz anders aus. Hier gibt es weithin
eine breite Scheu, sich diesem Thema grundlegend zuzu-
wenden oder auch Vorbehalte, dass sich der Staat zu sehr
ins private Eigentum einmischen wirde. Letztlich gipfelt
dies in der (oftmals enttduschten) Hoffnung, dass man die
eigentimerbezogenen Probleme allein dem Wirken von
Marktkraften Uberlassen kdnne. Die untersuchten Fallbei-
spiele zeigen, dass es manchmal nur wenige Eigentiimer sind,
die durch ihre Inaktivitat die Entwicklung eines Standortes
blockieren kdnnen. Damit gehen negative stadtebauliche
und wirtschaftliche Wirkungen auf benachbarte Immobilien
(und deren Eigentimer) aus, die bereits am Standort in ihre
Immobilien investiert haben. Die 6ffentliche Hand ist hier
gefordert, diese wirtschaftliche Tatigkeit zu schiitzen, sofern
sie im Einklang mit den stadtischen Entwicklungszielen fir
das Gebiet erfolgten.

Notwendig ist in den Kommunen ein proaktives Entwicklungs-
management und damit in gewissem Sinne ein grundlegender
Paradigmenwechsel von einer eher defensiven Angebotspla-
nung zum bewussten Management kommunaler Prozesse.
Die Autoren sind sich sicher, dass dies in den Kommunen
neue Visionen und Handlungsroutinen freisetzen kénnte, um
im Dialog zwischen Kommune, Zivilgesellschaft und Marktak-
teuren zu neuen und kreativen Losungen sowie Innovationen
flr das Leben in den Stadten zu gelangen.
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FACHTAGUNG
WOHNUNGSLEERSTANDE
IN DEUTSCHLAND



Am 2. und 3. Februar 2016 fand im Edith-Stein-Haus in Kai-
serslautern eine Fachtagung mit dem Titel ,Wohnungsleer-
stande in Deutschland — Ausmall — Wahrnehmung — Reakti-
onen” statt. Die Fachtagung hatte eine doppelte Zielsetzung.
Es wurden im Rahmen der Tagung erste Ergebnisse des
Forschungsprojektes prasentiert und diskutiert. Erganzt
wurden die Ergebnisse der Untersuchung durch externe
Beitrage aus Wissenschaft und Praxis.

Dieses Vorgehen stellt eine Reaktion auf die Komplexitat der
Thematik dar. Die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit
dem Thema Wohnungsleerstande ermdglicht eine Vielzahl
unterschiedlicher Perspektiven, Ausrichtungen und Vertie-
fungen. Das im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
gewahlte Forschungsdesign kann damit zwangslaufig nur
einen Teilaspekt der Thematik abbilden. So stehen neben
der statistischen Aufarbeitung der Wohnungsleerstande ins-
besondere der Umgang respektive der Instrumenteneinsatz
zur Reduzierung von Wohnungsleerstanden im Fokus der
Untersuchung. Darlber hinaus sind aber auch viele weitere
Forschungsperspektiven und Fragestellungen mdéglich und
wissenschaftlich mindestens ebenso relevant. Beispielsweise
stellte sich die Frage, welche Auswirkungen der Zustrom an
Flichtlingen auf die lokalen Wohnungsmarkte haben wird
und wie darauf zu reagieren ist. Dieses Thema sei hier bei-
spielhaft genannt, da es zum Zeitpunkt der Tagung einen
sehr drangenden und unbedingt weiter zu durchleuchten-
den Forschungsgegenstand darstellte. Daneben stellen
sich aber auch Fragen der Leerstandserfassung, der Ak-
tivierung relevanter Akteure, der finanziellen Férderung
oder der rechtlichen Rahmenbedingungen im Umgang mit
Wohnungsleerstanden.

Um den eigenen Fokus zu weiten und die vorliegende Publi-
kation um weitere relevante Aspekte des Themas Wohnungs-
leerstande zu bereichern, erging daher ein Call for Papers
an die Fachcommunity der Stadt- und Raumplanung, der
Immobiliendkonomie, der Stadtsoziologie sowie verwandter
Disziplinen. Die eingereichten Abstracts sollten sich mit dem
Phanomen von Wohnungsleerstanden im Kontext schrump-
fender Stadte befassen, wobei sie hierbei Perspektiven unter-
schiedlicher Disziplinen einnehmen konnten. Ziel des Calls
war es, eine moglichst groRe Vielfalt unterschiedlicher Bei-
trage zu erhalten. Daher warf der Call for Papers beispielhaft
folgende Fragestellungen auf:
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Welche Methoden zur Erfassung von Wohnungsleer-
standen gibt es? Wo liegen die Starken und Schwachen
der einzelnen Erfassungsmethoden?

Wie wirken sich Wohnungsleerstande in den Stadten und
Gemeinden aus? Stadtebaulich, immobilienwirtschaftlich,
emotional etc.?

Welche Strategien und Konzepte gibt es im Umgang mit
Wohnungsleerstanden (kommunale, wohnungswirtschaft-
liche, zivilgesellschaftliche usw.)?

Welche Forderprogramme eignen sich besonders im Um-
gang mit Wohnungsleerstanden? Wo bestehen Schwie-
rigkeiten? Wo gibt es Anderungsbedarf?

Welche rechtlichen Instrumente stehen Kommunen im
Umgang mit Wohnungsleerstanden zur Verfigung? Wo
besteht ggf. Novellierungsbedarf?

Gibt es vergleichbare oder divergierende Erfahrungen
aus dem Ausland? Worin bestehen Gemeinsamkeiten und
Unterschiede? Was ware Ubertragbar?

Der Call for Papers stieR auf ein groRes Interesse, sodass
aus diesem letztlich sieben — in ihrer Ausrichtung teilweise
sehr unterschiedliche — Beitrage hervorgingen. Die Vortrage
wurden im Rahmen der Fachtagung prasentiert und disku-
tiert, in der Folge ausgearbeitet, um nun hier in Erganzung
der bisher dargelegten Ergebnisse des Forschungsprojektes
veroffentlicht zu werden.

Im ersten Beitrag nehmen Dieter Rink, Manuel Wolff und
Beatrice Diez eine Analyse des Wohnungsleerstandes anhand
der Statistiken der GWZ 2011 vor. Hierauf aufbauend schla-
gen sie eine systematische Kategorisierung von Leerstanden
vor und entwickeln eine Heuristik zu deren differenzierten
Bewertung. Der Artikel versteht sich hierbei als Beitrag zur
notwendigen Qualifizierung wohnungspolitischer und stad-
tebaulicher Diskussionen.

Anja Nelle stellt auf Grundlage der Erfahrungen aus dem
Bund-Lander-Programm Stadtumbau Ost kommunale und
wohnungswirtschaftliche Strategien im Umgang mit Woh-
nungsleerstanden vor. Sie unterscheidet hierbei zwischen



Leerstanden im Altbau und Leerstanden in Plattenbauwohn-
siedlungen, wobei sie jeweils die wesentlichen Herausforde-
rungen sowie mogliche Losungsansatze prasentiert.

Auf den Erfahrungen der Bundestransferstelle Stadtebau-
licher Denkmalschutz basiert der Artikel von Daniela Schmitt.
Sie widmet sich den stadtebaulichen Folgen von Wohnungs-
leerstanden in historischen Stadtkernen. Schmitt vergleicht
die schrumpfenden Stadtkerne mit kranken Herzen und zeigt
dieser Analogie folgend sowohl den Krankheitsverlauf als
auch mdgliche Heilungsmdglichkeiten auf.

Arndt Hauschild beschaftigt sich in seinem Beitrag mit der
Schwierigkeit, angesichts wirtschaftsstruktureller und ins-
besondere demografischer Veranderungsprozesse, zielgrup-
penadaquate Wohnangebote bereitzustellen. Anhand des
Landkreises Osnabriick zeigt er Strategien auf, wie es gelingt,
in ausgewogenem Verhaltnis zwischen Revitalisierung des
Bestandes und Neubau unterschiedlichen Wohnbeduirfnis-
sen — nicht zuletzt auch der Unterbringung von Flichtlin-
gen — gerecht zu werden.

Arvid Krlger stellt in seinem Beitrag Ergebnisse eines Stu-
dierendenprojektes an der Bauhaus-Universitat Weimar im
Bachelor-Studiengang Urbanistik aus dem Wintersemester
2015/16 vor. Hierbei widmet er sich der Situation zweier Klein-
stadte im Saaletal, die trotz der Nahe zum Wachstumskern
Jena durch Leerstande gepragt sind. Das Projekt entwickelt auf
anschauliche Weise Ideen, wie man die Rolle einer Kleinstadt
in einen suburbanen Wohnstandort umdeuten kann.

Anna Steigemann widmet sich der aktuellen Thematik der
Flichtlingsaufnahme in den Kommunen und verkniipft diese
mit der Situation schrumpfender Stadte. In diesem Zusam-
menhang offenbart sich eine deutliche Diskrepanz zwischen
der von der Landespolitik propagierten Willkommenskultur
und der real wahrzunehmenden Situation in den Stadten.
Anhand des Fallbeispiels der Stadt Gera zeigt sie auf, wie
die lokale Politik und die Bevolkerung die Leerstande bisher
wahrgenommen haben und wie sich die Wahrnehmung im
Rahmen der ,neuen” Zuwanderung wandelt.

Im letzten Beitrag zeigt Hendryk von Busse einen auf3er-
gewohnlich kreativen Weg im Umgang mit leerstehenden
Immobilien. In Halle-Freiimfelde zeigt sich, welchen Einfluss

temporare, kulturelle Nutzungen auf die Quartiersentwick-
lung entfalten kdnnen. Mithilfe einer Vielzahl gro3flachiger
Street-Art-Werke an den Wanden leerstehender Gebaude
ist es gelungen, ein durch erhebliche Leerstande und ein
schlechtes Image gepragtes Quartier ins Bewusstsein der
Stadt zurlickzuholen. Der Artikel zeichnet diesen Entwick-
lungsprozess nach und verdeutlicht Chancen aber auch
Schwierigkeiten.

Obwohl die hier abgedruckten Artikel der Referenten natdrlich
in direktem Bezug zu den Ergebnissen des Forschungspro-
jektes stehen, kann dieses Kapitel auch als gesonderter, ei-
genstandiger Beitrag — als Blick Uiber den ,Tellerrand" der un-
mittelbaren Untersuchung — verstanden und gelesen werden.
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Dieter Rink - Manuel Wolff - Beatrice Diez

Wohnungsleerstand zwischen Schrumpfung und Wachstum
Eine Analyse anhand der GWZ 2011

Einleitung

Die Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ist derzeit
von gegensatzlichen Entwicklungen gepragt: Angespannten
Markten mit zum Teil ausgepragter Wohnungsknappheit ste-
hen krisenhafte Markte mit hohen, teilweise sogar sehr hohen
Wohnungsleerstanden gegeniber (BBSR 2015). Auf der einen
Seite sind in den deutschen GroRstadten in den letzten Jah-
ren steigende Mieten, Wohnungsknappheit sowie Verdran-
gungseffekte in den Fokus der Diskussion geriickt. Einige
Wohnungsmarktakteure sprechen diesbezlglich von einer
,neuen Wohnungsnot" und warnen vor Wohnungsmangel und
unbezahlbaren Mieten (Deutscher Stadte- und Gemeindebund
2014; Deutscher Mieterbund 2016). Auf der anderen Seite
wird fur weite Teile Ostdeutschlands sowie einige Regionen
Westdeutschlands Wohnungsleerstand als ,Massenphano-
men” bzw. als ,eigentliches” Problem der Wohnungsmarkte
thematisiert (IW Koln 2013; Effenberger 2012). Als Folge des
demografischen Wandels sowie Abwanderungen, insbesondere
,Landflucht”, und der damit folgenden Bevdlkerungsschrump-
fung werden steigende Leerstande registriert bzw. Leerstands-
risiken prognostiziert. Hier wird vor den Konsequenzen fir die
Wohnungsmarkte gewarnt, die angesichts einer drohenden
sogenannten ,zweiten Leerstandswelle” von 20 bis 35 Prozent
unabsehbar waren (Effenberger 2012, S. 14 f.). Die Schluss-
folgerungen und Empfehlungen aus diesen divergierenden
Befunden fallen daher kontrar aus: Wahrend auf der einen
Seite aufgrund der Wohnungsknappheit sozialer Wohnungs-
bau, Mietpreisbremsen und Milieuschutz gefordert werden,
wird auf der anderen Seite die Weiterfihrung bzw. sogar
Forcierung von Abrissen und Rickbau im Rahmen von Stadt-
bzw. Dorfumbau als notwendig angesehen. In den beiden,
weitgehend unabhangig voneinander gefiihrten Debatten, wird
insbesondere auf den Wohnungsleerstand Bezug genommen
und dessen Quote als zentrale bzw. wichtige Messgrof3e und
Entscheidungsgrundlage benutzt.
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Die Leerstandsquote wird zwar fir ganz unterschiedliche pro-
blematische bzw. krisenhafte Situationen auf den Wohnungs-
markten herangezogen, in den Fachpublikationen jedoch we-
der quantifiziert noch qualifiziert, meist nicht einmal definiert.
In der Literatur wird haufig auf eine ,natirliche” bzw. normale
Leerstandsquote verwiesen, die als Anzeiger fir einen funk-
tionierenden Wohnungsmarkt gilt. Sie ist nicht mehr als eine
,Daumenregel”, ihr Wert wird ganz unterschiedlich bemessen.
Es stellt sich auch die Frage, ob sie fir ganz unterschiedliche
Markte, Segmente und Lagen generalisierbar ist. Vollkommen
unklar ist, was (zu) niedrige bzw. (zu) hohe Leerstandsquoten
indizieren: Ist etwa ein Leerstand von sechs Prozent moderat,
problematisch oder gar schon krisenhaft? Die Leerstandsquote
ist kein klar definierter, systematisch untersuchter bzw. elabo-
rierter Indikator. Das ist umso erstaunlicher, da spatestens mit
dem Beginn des Stadtumbaus in Ost- bzw. Westdeutschland
Anfang der 2000er-Jahre eine intensive Beschaftigung mit
dem Wohnungsleerstand einsetzte.

Mit den Ergebnissen der Gebdude- und Wohnungszahlung
(GWZ) 2011 liegen nun erstmals Leerstandsdaten vor, die
deutschlandweit mit einer einheitlichen Methodik erhoben
wurden. Sie gestatten systematische Vergleiche, Bezlige
zu Bevdlkerungsentwicklungen sowie Gruppierungen. Der
vorliegende Beitrag

1. fuhrtin die Fachdiskussionen zum Wohnungsleerstand ein,
expliziert einige wesentliche Griinde und Bestimmungen
flr Leerstand,

2. analysiert die rdumliche Verteilung von Wohnungsleerstan-
den anhand der Daten der GWZ 2011 in Zusammenhang mit
Bevélkerungsdaten (Schrumpfung und Wachstum). Auf der
Grundlage dieser raumlich differenzierten Betrachtung wird
eine Gruppierung vorgenommen, aus der sich Aussagen Uber
die unterschiedlichen Wohnungsmarkte ableiten lassen.



Leerstand: Zum Diskussions- und Sachstand

Leerstand von Hausern bzw. Wohnungen hat es schon in
historischen Zeiten gegeben, so sind Berichte dartber bereits
aus dem 17. und 18. Jahrhundert Uberliefert. Hier war der
Leerstand Folge von Extremereignissen wie Hungersnoten,
Epidemien oder Kriegen. Im Zuge der Urbanisierung wurde
Leerstand zu einer Begleiterscheinung des entstehenden ka-
pitalistischen Wohnungsmarktes — nicht nur in Deutschland,
sondern offensichtlich auch in anderen modernen Gesell-
schaften Europas und Nordamerikas. Das fihrte dazu, dass
ab Ende des 19. Jahrhunderts bis zum Ersten Weltkrieg die
sogenannte ,Leerwohnungsziffer" in mehr als 50 deutschen
Grof3stadten erfasst wurde (Albrecht 1930, S. 512). Ab dem
Ersten Weltkrieg wurde in Deutschland fir viele Jahre Woh-
nungsknappheit bzw. Wohnungsnot der ,normale” Zustand
auf den Wohnungsmarkten. Das Thema ,Wohnungsleerstand”
spielte daher lange Zeit keine Rolle, wenn dann nur eine un-
tergeordnete bzw. vorlibergehende (Spieker 2005, S. 21).

In den 1980er-Jahren begann in beiden deutschen Staaten
unabhangig voneinander die Erfassung von Wohnungsleer-
stand, allerdings unter entgegengesetzten Vorzeichen. Die
Wohnungsversorgung in der DDR war durchgangig von
Knappheit bzw. Wohnungsnot gepragt. Eine 1985 durchge-
fuhrte ,geheime Studie” zum Wohnungsleerstand erbrachte
die betrachtliche Zahl von 235.000 leerstehenden Woh-
nungen (Buck 2004, S. 344). Die dabei ermittelte Quote von
3,6 Prozent des Bestandes indizierte die Folgen langjahriger
Vernachlassigung der Wohnungsbestande: Verfall und Unbe-
wohnbarkeit (Rink/Wolff 2015, S. 313). Demgegeniiber war
der Leerstand in der Bundesrepublik durch die massive Bau-
tatigkeit in den 1970er- und 1980er-Jahren entstanden, also
infolge einer Angebotsausweitung. Durch diverse Ubersied-
ler-, Zuwanderungs- und Fluchtwellen verschwand das The-
ma Anfang der 1990er-Jahre in Westdeutschland zunachst
wieder von der Agenda. In Ostdeutschland tauchte bereits
ab Mitte der 1990er-]ahre eine bis dato unbekannte Form
des Leerstandes auf: der Leerstand frisch sanierter bzw. neu
gebauter Wohnungen bzw. Hauser (Pestel-Institut 1996).
Dieser wuchs in den Folgejahren rasch und in besorgniserre-
gendem Male an, durch a) Nachfragerlickgang infolge von
Schrumpfung und b) Angebotsausweitung durch Neubau.
Der massive Leerstand in Ostdeutschland wurde dann Ende
der 1990er-]ahre 6ffentlich gemacht und zum Thema auf

der politischen Agenda. Die von der Bundesregierung ein-
gesetzte Kommission (,Lehmann-Grube Kommission” bzw.
,Leerstandskommission”) diagnostizierte fiir Ostdeutschland
eine sehr hohe Leerstandsquote von 13 Prozent; in der Of-
fentlichkeit war von einer Million leerstehender Wohnungen
die Rede, einer symbolischen Zahl. Diesbeziglich sprachen
einige Autoren auch von einer Leerstandskrise (Kihne-
Buning/Nordalm/Steveling 2005, S. 337 f.; Kofner 2001;
Pfeiffer et. al. 2001, S. 2). Die Kommission leitete mit der
Etablierung des Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau Ost”
eine Wende in der deutschen Stadterneuerungs- und Woh-
nungspolitik ein, den massenhaften Abriss von Wohnungen.
Mit dem ,Stadtumbau West" wurde auch der Leerstand in
Westdeutschland zum Thema, jedoch wurden hier kaum Ab-
riss und Riickbau als Instrumente eingesetzt. Die Debatte zu
Schrumpfung und demografischem Wandel fiihrte auch zur
Thematisierung des landlichen Leerstandes, der mittlerweile
als Teil des Ubergreifenden Problems gesehen wird. Fir die
Zukunft wird vor der Zunahme von Leerstanden insbeson-
dere in Ostdeutschland — der sogenannten ,zweiten Leer-
standswelle"” — gewarnt. War Wohnungsleerstand tiber weite
Zeitraume im 20. Jahrhundert eher die Ausnahme, so hat er
sich seit Ende des 20. Jahrhunderts und im 21. Jahrhundert
in Deutschland verfestigt bzw. ,normalisiert”. Das Thema ist
nunmehr ein 6ffentlicher, politischer und wissenschaftlicher
Dauerbrenner und momentan ist nicht absehbar, dass Leer-
stande wieder verschwinden werden.

Bei der Diskussion des Forschungsstands wurde schon deut-
lich, dass Leerstand unterschiedlich definiert und erfasst
wird. Wohnungsleerstand ist ein schwierig zu definierendes
Phanomen, vielschichtig in seinen Erscheinungsformen, Ursa-
chen und in seinem Verlauf. ,Leerstand ist ein Sammelbegriff,
der eine Eindeutigkeit vortauscht, die in Wirklichkeit nicht
gegeben ist" (Pfeiffer/Simons/Porsch 2001, S. 16; Spieker
2005, S. 25). Man kann auch generell von einer ,Uneindeu-
tigkeit der Abgrenzung" sprechen (Henger/Schier/Voigt-
lander 2014, S. 20). In der Wissenschaft existiert bislang
keine allgemein anerkannte Definition des Leerstandes von
Wohnungen und Wohngebauden. ,Allgemein wird von Leer-
stand von Wohnungen gesprochen, wenn diese auf dem Woh-
nungsmarkt angeboten werden und nach mindestens drei
Monaten noch keine (neuen) Mieter gefunden worden sind”
(Klebsch 1997, S. 536). Dieser immobiliendkonomischen De-
finition zufolge werden nur die leerstehenden Wohnungen in

Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland - 277



die Wohnungsmarktbeobachtung einbezogen, die auf dem
Markt angeboten werden. Zum Abriss vorgesehene oder von
Umbau bzw. Modernisierung betroffene Wohnungen zahlen
demgegeniber nicht dazu (Klebsch 1997). Die stadtebau-
liche bzw. planerische Definition des BMVBS ist demgegen-
Uber weit gefasst: ,Ganz allgemein betrachtet bezeichnet
Leerstand nutzbare Flachen in Gebduden, die zur Zeit nicht
genutzt werden” (BMVBS/BBR 2007, S. 23). Des Weiteren
gibt es Definitionen, die fiir Erhebungszwecke entwickelt
wurden (vgl. Abschnitt 3) und derartige Definitionen fokus-
sieren (i.d.R.) auf einen Stichtag und eine definierte Form
der Wohnnutzung. Selbst dieser kurze Uberblick zeigt, dass
der gemessene Leerstand bzw. die Quote in starkem Malie
von der jeweiligen Definition abhdngt und daher relativ stark
variiert (u.a. BBSR 2014). Entscheidend fiir die Definition
von Leerstand ist die Bestimmung von drei BezugsgrofRen:

1. Der Wohnung bzw. Wohneinheit,
2. der Wohnnutzung sowie
3. der Dauer der Nichtnutzung als Wohnraum.

Die Bestimmung dieser Elemente beeinflusst die Ergebnisse
von Erhebungen maRgeblich und kann somit zu zum Teil
unterschiedlichen Interpretationen fiihren (Rink/Wolff 2015,
S. 315).

Beim Durchgang durch die Diskussion zum Leerstand wurden
schon alle wesentlichen Ursachen von strukturellem Leer-
stand angesprochen: Die Angebotsausweitung, das dauer-
hafte Desinvestment und der Nachfragertickgang, die wir im
Folgenden etwas ausfiihren wollen (vgl. Abbildung oben). Bei
einer Angebotsausweitung wird das Wohnungsangebot bei
mehr oder weniger gleichbleibender Nachfrage deutlich Gber
den bestehenden Bedarf ausgeweitet. Leerstand tritt hier als
Uberangebot bzw. Uberhang auf dem Wohnungsmarkt zu-
tage. Hier sind es vor allem neugebaute Wohnungen bzw.
Hauser, die leer stehen, da es keine ausreichende Nachfrage
gibt. Leerstand infolge Angebotsausweitung tritt typischer-
weise als Folge von Spekulation auf, wie etwa im Zuge von
Immobilienblasen, wie wir sie vor einigen Jahren in den USA,
in Spanien oder Irland erlebt haben (Diez 2015). Leerstand
infolge Angebotsausweitung kann aber auch die (unbeabsich-
tigte) Folge politischer Regulation (Steuergesetze, Subven-
tionen, Wohnungs-, Boden- und Baupolitik, Stadterneuerung
etc.) sein. Schlief3lich ist dieser Leerstand teilweise bedingt
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Generelle Ursachen von strukturellem Leerstand

Angebots-
ausweitung

Fehlendes

Nachfrage-

Investement rickgang

bzw. verscharft durch den Tragheitseffekt von Wohnungs-
markten, da auf den Bedarf nur zeitlich verzégert reagiert
werden kann. Beim dauerhaften Desinvestment wird in einen
Wohnungsmarkt bzw. Teile/Segmente Uber einen langeren
Zeitraum nicht bzw. viel zu wenig investiert. Die Folge da-
von ist eine sukzessive qualitative Verschlechterung des
Wohnungsangebots. Ab einem bestimmten Zeitpunkt fallen
Wohnungen dann als Folge unterlassener Reparaturen und
Instandsetzungen dauerhaft bzw. generell aus der (normalen)
Nutzung, weil sie a) gravierende Mangel aufweisen oder b)
schlicht unbewohnbar werden. Vom Leerstand sind hier die
qualitativ schlechtesten Bestande am starksten betroffen.
Dauerhaftes Desinvestment kann Folge verfehlter Bau- und
Wohnungspolitik sein (wie in den sozialistischen Landern vor
1989), durch Finanzmangel verursacht, durch ungeklarte Ei-
gentumsverhaltnisse sowie durch die Kreditpolitik von Banken
bzw. spekulativ bedingt sein. Beim Nachfrageriickgang ver-
ringert sich die Nachfrage, wahrend das Angebot mehr oder
weniger gleich bleibt, insbesondere hinsichtlich der Quantitat.
Die Ursachen fur den Rickgang kénnen zum Beispiel Fern-
wanderung und Suburbanisierung sein, langerfristig etwa der
demografische Wandel. Der Nachfrageriickgang kann auch
schlagartig erfolgen, etwa ausgeldst durch Wirtschaftskri-
sen, Konflikte oder Epidemien. Typische Beispiele dafir sind
permanent bzw. stark schrumpfende Stadte und Gemeinden.



Vom Nachfragerlickgang sind ganz unterschiedliche Bestande
betroffen, meist bzw. zuerst wenig wettbewerbsfahige Hauser
und Wohnungen.

Neben diesen wesentlichen Ursachen von Leerstand gibt es
weitere, wie etwa den normalen Mieter- bzw. Eigentiimer-
wechsel, Sanierung bzw. Modernisierung oder ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse — die wir hier nicht weiter betrachten
wollen. Diese Ursachen lassen sich zwar analytisch trennen,
in der Wirklichkeit treten sie jedoch haufig in Kombinati-
on auf. Paradigmatisch dafir ist der Wohnungsleerstand in
Ostdeutschland, der sich schon in den 1980er- und 1990er-
Jahren infolge dauerhaften Desinvestments entwickelt hatte.
In den 1990er-)ahren kamen dann zwei weitere Faktoren hin-
zu, eine massive Angebotsausweitung gegenlaufig zu einem
Nachfragertickgang. Das fuhrte zu einer Verschrankung und
gegenseitigen Verstarkung und erklart, warum es a) zu einem
so rasanten Umschlag von Wohnungsnot zu Uberangebot
kam und weshalb b) der Leerstand derartige AusmaRe an-
nahm. Dies erst bildete den Hintergrund fir die Einsetzung
der Lehmann-Grube-Kommission und die Etablierung des
Bund-Lander-Programms ,Stadtumbau Ost".

Wohnungsleerstandserfassung
in der deutschen Statistik

Im Hinblick auf die Erfassung des Wohnungsleerstandes
lassen sich verschiedene Erhebungsverfahren ausmachen.
Sie unterscheiden sich hinsichtlich der zugrunde gelegten
Definitionen sowie der verwandten Methoden. Darliber hinaus
existieren auch innerhalb eines Verfahrens Unterschiede in
Abhangigkeit von lokalen und regionalen Besonderheiten. Im
Wesentlichen werden in der Praxis die Leerstande Uber Be-
fragungen, Begehungen bzw. Kartierungen und/oder Uber die
Auswertungen von Verbrauchswerten erfasst oder basieren
auf anderen rechnerisch ermittelten Quellen. Im Folgenden
steht die Abhangigkeit der Hohe der gemessenen Leerstands-
quote von der jeweils zugrunde gelegten Definition im Fokus.
Betrachtet werden hierbei die vier Erhebungsverfahren,

1. die GdW-Statistiken (Bundesverband
deutsche Wohnungsunternehmen),
2. die CBRE/empirica Methode,
3. die Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation und
4. die GWZ.

Der GdW befragt turnusmafig rund 3.000 Wohnungsunter-
nehmen und Genossenschaften zu ihren Wohnungsbestanden
und somit auch zum Leerstand. Demnach spiegeln die dabei
erhobenen Leerstandsquoten nur die Situation ausgewahlter,
vor allem kommunaler und genossenschaftlicher, Bestande
wider. Gleichzeitig handelt es sich ausschlieBlich um den
marktaktiven Wohnungsleerstand einschlief3lich der Fluk-
tuationsreserve.

Auch die Firma CBRE in Kooperation mit empirica erfasst re-
gelmaRig ausgewahlte Wohnungsunternehmen. Nicht erfasst
werden bei der CBRE/empirica Methode einerseits Wohnungen
mit Substandard (ohne Zentralheizung/Warmwasserver-
sorgung) und andererseits bleiben kurzfristig leerstehende
Wohnungen unbeachtet. Die resultierenden Leerstandsquoten
werden anschlieffend durch Regressionsschatzungen sowie
Expertenwissen angereichert und am Gesamtbestand aller
Geschosswohnungen hochgerechnet (empirica 2015, S. 7f.).

Bei beiden Verfahren muss von Ungenauigkeiten, Verzer-
rungen und letztendlich Unterschatzungen ausgegangen
werden. Fur das Jahr 2011 wurde fir die Bundesrepublik vom
GdW eine Leerstandsquote von funf Prozent und von CBRE/
empirica eine von 3,4 Prozent ermittelt. Das ist zwar nur ein
Unterschied von 1,6 Prozent, allerdings liegt die GAW-Leer-
standsquote um zirka 50 Prozent iber dem Wert von CBRE/
empirica. Um diesen Ungenauigkeiten zu begegnen, werden
von Stadten teilweise auch Begehungen und Kartierungen
durchgefihrt, allerdings ist auch dabei von Abweichungen
und Verzerrungen auszugehen.

Seit 1998 finden im Abstand von vier Jahren die Mikrozensus-
Zusatzerhebungen zur Wohnsituation statt. Hierbei handelt
es sich um eine einprozentige Haushaltsstichprobe, in deren
Rahmen durch die Interviewer auch der Leerstand erfasst
wird. Ungenauigkeiten entstehen dabei, da fur den Intervie-
wer nicht klar ersichtlich ist, ob eine Wohnung tatsachlich
leer steht oder die Bewohner nur langer verreist sind. Proble-
matisch ist die richtige Einschatzung des Vermietungsstatus
bzw. ob es sich um eine Zweitwohnung handelt (empirica
2008, S. 1). Insgesamt fiihren diese Umstande zu einer Uber-
schatzung des Leerstandes durch den Mikrozensus, fir das
Jahr 2010 wurde eine Leerstandsquote von 8,4 Prozent er-
mittelt, deutlich hoher als die von den anderen Leerstands-
erhebungen ermittelten Quoten.
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Wahrend es sich bei den drei benannten Erhebungsmethoden
um Teilerfassungen handelt, wurde im Rahmen des Zensus
am 9. Mai 2011 eine ,bundesweit reprasentative, verlassliche
und aktuelle Information zum Wohnungsleerstand” (BBR
2004, S. 70) generiert. Damit wurde zum ersten Mal seit der
Wiedervereinigung eine deutschlandweite und flachende-
ckende Erfassung von Wohnungs- und Gebdudecharakteris-
tika durchgefuhrt. Bei dieser Vollerhebung von Gebaduden
und Wohnungen (Statistisches Bundesamt/Statistische Am-
ter der Lander 2011, S. 5) erteilten insgesamt 17,5 Millionen
Auskunftspflichtige, d.h. Eigentiimer, Verwalter und sonstige
Verfligungs- und Nutzungsberechtigte, entweder postalisch
oder online Auskinfte tUber ihre Gebaude (Thomsen 2011,
S. 132). Demnach handelt es sich um eine Vollerhebung,
bei der die Angaben jeweils von den Eigentimern, tatsach-
lichen Nutzern oder Verwaltern stammen. Der Vorteil dieser
Methode liegt auch darin, dass sowohl marktaktive als auch
nicht-marktaktive Leerstande erfasst werden.

Dabei wurden folgende Merkmale erhoben: das Baujahr, die
Zahl der Wohnungen, die Heizungsart und die Eigentums-
verhaltnisse; bezuglich der Wohnungen die Nutzflache, die
Zahl der Raume, die Ausstattung mit Bad bzw. WC sowie
der Leerstand (Statistische Bundesamt/Statistische Amter
der Lander 2011, S. 21). Die Informationen wurden — wie
bereits bei der GWZ in den neuen Bundeslandern 1995 —
auch von Wohnungsunternehmen direkt eingeholt (ebd.).
Nur in Sonder- bzw. Ausnahmefallen, wie zum Beispiel ,feh-
lenden, unvollstandigen oder widerspriichlichen Antworten”
wurden vorher angekiindigte Erhebungsbeauftragte einge-
setzt (Thomsen 2011, S. 132). Die GWZ 2011 definierte leer-
stehende Wohnungen als ,am Erhebungsstichtag weder zu
Wohnzwecken vermietet[e] noch von der Eigentlimerin oder
dem Eigentimer selbst bewohnt[e Wohnungen (...)]. Wenn
die Wohnungsnutzerin oder der Wohnungsnutzer wegen
Umbau/Modernisierung — bei Weiterbestehen des Mietver-
haltnisses — vortibergehend eine Ersatzwohnung beziehen
muss, so ist die Wohnung nicht leerstehend” (Statistische
Amter des Bundes und der Lander 2014, S. 37).

1 | Die Angaben beziehen sich auf den Stand Mai 2014.
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Hierin liegt ein gravierender Unterschied zur Mikrozensus-
Zusatzerhebung, innerhalb derer die in Umzugsfallen zweite
angemietete Wohnung als leerstehend erfasst wird; ein Fak-
tor, der die vergleichsweise hohen Leerstandsquoten beim
Mikrozensus erklart. Bei der GWZ werden ,Ferien- und Frei-
zeitwohnungen sowie gewerblich genutzte Wohnungen und
Diplomatenwohnungen/Wohnungen auslandischer Streit-
krafte" nicht beriicksichtigt (Statistische Amter des Bundes
und der Lander 2014, S. 3). Vielmehr werden in der Definition
der GWZ ,reine Wohnungen" als BezugsgréRe definiert und
die Wohnnutzung tber das Vorliegen eines Mietvertrags bzw.
im Falle von Hausern die Eigennutzung operationalisiert.
Im Unterschied zur GWZ in den neuen Bundeslandern von
1995 wurden bei der GWZ 2011 keine Informationen tber
die Dauer und Grinde des Leerstandes erhoben; somit sind
auch keine Differenzierungen zwischen periodischem und
strukturellem Leerstand moglich. Trotz existierender Mangel
bildet die GWZ 2011 eine aktuelle, grofitenteils vollstandige
und erstmalig flachendeckende Basis fur zukiinftige Hoch-
rechnungen und Fortschreibungen.

Bevodlkerungsentwicklung und Leerstand:
GWZ-Auswertung

Zum Zensusstichtag standen in Deutschland insgesamt
1.720.083 Wohneinheiten leer (4,4 Prozent),* wobei sich
zunachst ein klarer Unterschied zwischen West- (3,3 Prozent)
und Ostdeutschland (7,6 Prozent) zeigt. Der in der Abbildung
rechts zugrunde gelegten Heuristik folgend zeigt sich, dass
ein Grof3teil aller Gemeinden (35 Prozent) eine angemessene
Leerstandsquote zwischen drei und finf Prozent aufweist, die
vor allem fir Westdeutschland charakteristisch sind, aber
auch entlang des Thiiringischen Stadtebandes, im Umland
von Berlin und in Teilen Mecklenburg-Vorpommerns anzu-
treffen sind. Gemeinden mit niedrigen Leerstanden zwischen
zwei und drei Prozent bzw. unter zwei Prozent bilden eine
zweite wesentliche Gruppe (13 Prozent bzw. 14 Prozent).
Charakteristisch fur diese niedrigen Leerstande sind Gemein-
den in und um die Ballungszentren Deutschlands, wie etwa
Minchen oder der Rhein-Main-Schiene, wobei in erster Linie
der Norden und Nordwesten Deutschlands Leerstande von
unter zwei Prozent aufweisen. Dagegen finden sich in einem
Finftel (20 Prozent) aller Gemeinden moderate Leerstande
zwischen funf und sieben Prozent, dies betreffen vor allem
landliche Gemeinden in Ost- wie Westdeutschland, aber
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auch Stadte wie Dresden, Duisburg und Saarbriicken. Des
Weiteren weisen etwa 12 Prozent aller Gemeinden hohe
Leerstande zwischen sieben und zehn Prozent auf. Fir 528
Gemeinden sind sehr hohe Leerstande zwischen 10 und 15
Prozent charakteristisch, fir 110 Gemeinden sogar extrem
hohe von Uber 15 Prozent. Diese hohen bzw. sehr hohen
Leerstande sind charakteristisch flir eine Reihe ostdeutscher
Stadte, wie Leipzig, Magdeburg oder Schwerin, aber auch fur
landlich-periphere Gemeinden Westdeutschlands, wie etwa
in Hessen, dem Bayrischen Wald oder dem Schwarzwald.
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In der Zusammenschau ergibt sich, dass hoher Leerstand
in der Flache eher ein ostdeutsches Problem ist. Allerdings
lassen sich aus den GWZ-Daten nur bedingt Aussagen dari-
ber ableiten, ob die Leerstande in Ostdeutschland nun durch
mehr oder weniger hohen Nachfragertickgang bedingt sind
oder durch dauerhaftes Desinvestment. Ebenso wenig kann
eindeutig bewertet werden, ob der hohe landliche Leerstand
in Westdeutschland auf einen Nachfrageriickgang etwa infol-
ge abebbender Suburbanisierung oder den demografischen
Wandel zurlickzufiihren ist.
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Um Aussagen Uber den Einfluss von Nachfragertickgang
bzw. -anstieg auf die Leerstande und ihre Quoten ableiten
zu kénnen, haben wir die Leerstandsdaten der GWZ 2011
auf Gemeindebasis mit der Bev'c')lkerungsentwicklung2 im vo-
rausgegangenen Zeitraum (1990 bis 2010) kombiniert (vgl.
Karte). Grundsatzlich kann man bei einer solchen Kombina-
tion postulieren, dass hohe Leerstande mit (stark) sinken-
der, niedrige Leerstande dagegen mit (stark) ansteigender
Nachfrage korrelieren.

Dieser Logik folgend lasst sich der hohe Leerstand vor allem
in Ostdeutschland auf eine (stark) sinkende Nachfrage zu-
rickfihren, wobei insbesondere Kleinstadte und landliche
Gemeinden, aber auch grofiere Stadte wie Halle, Chemnitz
und Magdeburg betroffen sind. Dagegen sind durch wachsen-
de Nachfrage induzierte niedrige Leerstande vor allem in sub-
urbanen Raumen etwa um Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln
sowie in einer Vielzahl landlicher Gemeinden Niedersach-
sen festzustellen. Moderate Leerstande im Zuge modera-
ter bzw. zirkulierender Nachfrageentwicklung sind dagegen
kennzeichnend fiir den Grof3teil westdeutscher Gemeinden
sowie ostdeutscher Stadte wie Berlin, Dresden oder Erfurt.

Obwohl die skizzierten Nachfrage-Leerstands-Muster be-
reits einen Grofteil der deutschen Gemeinden abdecken,
finden sich auch Abweichungen vom postulierten Zusam-
menhang zwischen Leerstandsquote und Nachfrageent-
wicklung. Zum einen gilt dies fir Gemeinden mit einem
starken ,Nachfragriickgang” von 1990 bis 2010, aber mo-
deraten bzw. sogar niedrigen Leerstandsquoten. Dies lasst
auf Remanenz- und Alterungseffekte schlielen, da sich die
durchschnittliche HaushaltsgréRe seit langem verkleinert.
Tatsachlich betrifft dieses Muster landliche Gemeinden und
Kleinstadte in Ostdeutschland sowie in Rheinland-Pfalz und
Schleswig-Holstein. Dagegen weisen die Stadte Minchen,
Frankfurt am Main, Bremen, Hamburg und Koln niedrige
bis sehr niedrige Leerstande bei einer vergleichsweise mo-
deraten Nachfrageentwicklung auf, was hierbei auf einen

2 | Die Bevolkerungsentwicklung dient hierbei als Proxy, da
eigentlich Haushaltszahlen als pragende GroRe des
Wohnungsmarktes gelten, diese jedoch im Zuge von
Mikrozensuserhebungen nur auf der Kreis- und nicht auf
der Gemeindeebene zur Verfligung stehen.
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Engpass in der Wohnraumversorgung mit entsprechend ein-
geschrankter Bewegungsfreiheit auf dem Wohnungsmarkt
schlieRen lasst.

Wohin die bestehende Nachfrage ausweicht, wird in der
raumlichen Betrachtung deutlich. Ein GroRteil der Gemein-
den in mittelbarer oder unmittelbarer Nahe zu den Ballungs-
zentren Suddeutschlands, entlang der Rhein-Main-Schiene
sowie im nord- und nordwestdeutschen Raum, aber auch sub-
urbane Gebiete in Ostdeutschland wie etwa um Leipzig oder
Dresden weisen einen solchen starken Nachfrageanstieg bei
gleichzeitig moderatem Wohnungsangebot bzw. Leerstanden
auf. Dies lasst vor allem auf eine hohe Neubautatigkeit etwa
von Einfamilienhausern sowie die Wohnportfolioausweitung
von Wohnungsunternehmen schliefen, was die bestehenden
Bestande in den betroffenen Gemeinden etwa in Form von
leerstehenden bis hin zu ruindsen Bestdanden nur bedingt
tangiert und somit moderate bis hohe Leerstande anzeigen
lasst. SchlieBlich weisen in erster Linie landliche Gemeinden
in Ost wie West, aber auch das prominente Beispiel Leip-
zig ein Muster auf, das durch (sehr) hohe Leerstdande sowie
eine zirkulare Bevélkerungsentwicklung, vor allem im Sinne
von Bevolkerungsanstieg nach einer gewissen Periode des
Bevolkerungsverlustes, gepragt ist. Dies ist bedingt durch
die zum Teil grofRen ,Leerstandspuffer”, die als Folge des
Desinvestments zu DDR-Zeiten und des Nachfrageriickgangs
infolge Schrumpfung entstanden waren. Diese ,Leerstands-
puffer” haben die zum Teil sogar starken Nachfrageanstiege
in GroRstadten (wie zum Beispiel Leipzig) oder in attraktiven
landlichen Gemeinden zunachst aufgefangen. Dabei dirf-
te es auch zu einer Mobilisierung der nicht-marktaktiven
Bestande durch Renovierungen und Modernisierungen ge-
kommen sein. Daraus lasst sich jedoch schlielRen, dass die
Leerstandsquote bei gleichbleibend hoher Nachfrage auch
rasch fallen kann.

Die hier beschriebenen Muster legen nahe, dass eine gene-
ralisierte West-Ost-Differenzierung so nicht mehr haltbar
ist, sondern dass sich in beiden Teilen Regionen mit spezi-
fischen Problemen und Anforderungen herauskristallisieren.
Zu beobachten ist eine Ausdifferenzierung der Leerstande in
Abhangigkeit von der Nachfragentwicklung 1990 bis 2010.
Inwiefern sich dies seit 2011 fortgesetzt bzw. vertieft hat,
ist eine Frage, die sich mit den Daten des Zensus bzw. der
GWZ 2021 beantworten lassen wird.
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5. Fazit

Strukturelle Leerstande sind in vielen regionalen Markten,
sogar im deutschen Wohnungsmarkt insgesamt zu einem
Dauerbegleiter der Entwicklung geworden. Vor allem in ost-
deutschen Stadten und Regionen sind und bleiben hohe Woh-
nungsleerstande angesichts der Schrumpfung ein Problem,
teilweise auch in Regionen bzw. Stadten in Westdeutschland.
Angesichts divergierender Entwicklungen und des demogra-
fischen Wandels ist langfristig fir viele Markte von einem
steigenden Leerstandsrisiko, fiir andere dagegen von Woh-
nungsknappheit auszugehen. In einigen wachsenden Grof3-
stadten und Regionen waren die Leerstande schon 2011 unter
den Wert von drei Prozent gefallen, die Fluktuationsreserve,
die fir das Funktionieren des Wohnungsmarkts allgemein
als notwendig angesehen wird. Inwieweit die hohen Flicht-
lingszahlen der Jahre 2015 und 2016 etwas Grundlegendes
an der Leerstandsproblematik andern, kann im Moment nicht

Leerstandsquote* 2011
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* Anteil der leerstehenden Wohnungen an allen
Wohnungen in Wohngebduden (auRer Ferien-, Freizeit-
und Diplomatenwohnungen, gewerblich genutzte
Wohnungen, Wohnungen auslandischer Streitkrafte).

Datengrundlage: Zensus 2011. Gebaude- und Wohnungs-
zdhlung (GWZ). Stand 28.5.2014, Destatis 2014.
Statistische Landesamter 2014. Kartografische Grundlage:
VG 250 © GeoBasis-DE / BKG 2013.

mit hinreichender Sicherheit gesagt werden. Es scheint, dass
die Flichtlingsmigration auf die deutschen Metropolen und
GroRstadte zielt und dort die Knappheiten verscharft. Land-
liche Regionen sowie Klein- und Mittelstadte, insbesondere
in Ostdeutschland scheinen dagegen weniger die Zielorte der
Flichtlinge zu sein; sie dirften daher auch kaum mit Nach-
frage nach leerstehenden Wohnungen rechnen.

Die Leerstandsquote selbst indiziert ganz unterschiedliche
Entwicklungen: normales Funktionieren, Wohnungsknappheit,
Wohnungstiberangebote bis hin zu Leerstandskrisen. Aller-
dings konnen aus der von der GWZ ermittelten jeweiligen Leer-
standszahl und -quote keine differenzierten Aussagen fir die
Bewertung des jeweiligen Wohnungsmarkts abgeleitet werden.
Dazu sind weitere Informationen notwendig, etwa die jewei-
ligen Ursachen, die betroffenen Segmente und Lagen, die Fol-
gen usw. Mit der GWZ wurde 2011 erstmalig deutschlandweit
eine systematische Vollerhebung durchgefiihrt. Allerdings
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wurden dabei nur wenige Merkmale erhoben, die kaum eine
differenzierte Bewertung der Wohnungsmarktentwicklung
gestatten. Daher sind eine Weiterentwicklung der Leer-
standserfassung und -methodik sowie regelmafiige Zahlungen
dringend geboten. Fir die GWZ 2021 sind zusatzliche Fragen
notwendig, die sinnvolle Differenzierungen mdglich machen.
Des Weiteren ware auch eine bessere Verbindung des Zensus
mit der GWZ wunschenswert, um Zusammenhange zwischen
demografischer und Wohnungsmarktentwicklung abbilden zu
konnen. Fur die Elaborierung von Leerstandsdiagnostik und
-prognose, Leerstandsvorsorge und -management ist die Eta-
blierung eines eigenstandigen Forschungsfeldes erforderlich.

Aus der Analyse des Leerstandes in Deutschland mittels der
GWZ lassen sich auch Fragen und Problemstellungen fur
die deutsche Wohnungs- und Stadtebaupolitik ableiten. Die

Literatur

Albrecht, G. (1930): Leerwohnungsziffer. In: Deutscher Verein fur
Wohnungsreform (Hrsg.): Handwérterbuch des Wohnungswesens,
Jena, S. 509-512.

BBR — Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.)
(2004): Wohnungsmarkte in Deutschland. Ergebnisse der regio-
nalisierten Wohnungsmarktbeobachtung des Bundesamtes fur

Bauwesen und Raumordnung, Bonn.

BBSR — Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(Hrsg.) (2014): Aktuelle und zukiinftige Entwicklung von
Wohnungsleerstanden, Bonn.

BBSR — Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(Hrsg.) (2015): Wohnungsmarktprognose 2030 = BBSR-Analysen
KOMPAKT 07/2015, Bonn. www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/
Veroeffentlichungen/AnalysenKompakt/2015/DL_07_2015.pdf?__
blob=publicationFile&v=5 (Zugriff: 22.6.2015).

BMVBS — Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung; BBR — Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007):
Grundstickswertermittlung im Stadtumbau. Verkehrswertermitt-

lung bei Schrumpfung und Leerstand. Bonn. = Forschungen 127.

284 . Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland

Leerstandsquote kann fir die Politik als zentrale GrofRe und
wesentlicher Indikator dienen, der Uber die Versorgung der
Haushalte und den Zustand der Markte Auskunft gibt. So
fragt sich etwa, ab welcher Leerstandsquote die 6ffentliche
Hand handeln sollte bzw. muss? Kann bzw. soll es festge-
legte Quoten fir zu hohe bzw. zu niedrige Leerstande ge-
ben? Welche Leerstandsquote kann ein sinnvolles Ziel fur
den Stadtumbau bzw. ein Leerstandsmanagement sein? An-
gesichts divergierender Wohnungsmarktentwicklungen und
kontrarer Aufgaben (Abriss versus Neubau) stellen sich auch
generelle Fragen nach der Rolle der 6ffentlichen Hand im
Wohnungsmarkt: Ist die Stabilisierung von Wohnungsmar-
kten eine Daueraufgabe staatlicher Wohnungspolitik? Der
vorliegende Artikel versteht sich insofern auch als Beitrag
zur Qualifizierung laufender wohnungspolitischer und stad-
tebaulicher Diskussionen.

Buck, H. F. (2004): Mit hohem Anspruch gescheitert —
Die Wohnungspolitik der DDR, Miinster.

Deutscher Mieterbund (2016): Wohnungsnote wachsen —
Mieten steigen. www.mieterbund.de/presse/pressemeldung-
detailansicht/article/33553-wohnungsnoete-wachsen-mieten-
steigen.html?cHash=d35b5953097f7b554f5eac0fb9402a75
(Zugriff 11.2.2016).

Deutscher Stadte- und Gemeindebund (2014): ,Blndnis flr
Wohnen umsetzen”. Statement zur Wohnungspolitik, Berlin.
www.dstgb.de/dstgb/Home/Positionspapiere/Nachhaltige
Prozent20Wohnungspolitik Prozent20besser Prozent20als
Prozent20Mietpreisbremse/1214 Prozent20Anlage Prozent20
Positionspapier Prozent20zur Prozent20Wohnungspolitik
Prozent20210314.pdf (Zugriff: 23.6.2014).

Diez, B. (2015): Immobilienkrise und Wohnungsleerstand in
Spanien, untersucht am Beispiel der Metropolregion Valencia.
Masterarbeit, Universitat Leipzig.

Effenberger, K. (2012): Wohnungsleerstand heute: Im Westen
sind es 2,5 Mio., im Osten 1 Mio. In: Wohnungswirtschaft heute,
Nr. 45, 2012, S. 14-16.



empirica (Hrsg.) (2008): Techem-empirica-Leerstandsindex. Me-
thodik, Landerergebnisse und Bestellformular. Wohnungsmarkt-
Ubersicht Teil 1/3. Projektnr. 11017.

empirica (Hrsg.) (2015): CBRE-empirica-Leerstandsindex
2009-2014. Ergebnisse und Methodik. Projektnr. 11017.

Henger, R.; Schier, M.; Voigtlander, M. (2014): Wohnungsleer-
stand. Eine wirtschaftspolitische Herausforderung, Kéln. = IW-

Positionen, Nr. 62.

IW Koln — Institut der deutschen Wirtschaft Kéln) (Hrsg.) (2013):

Leerstand wird zum Massenphanomen. Anlage zur Pressemittei-
lung Nr. 39 ,Leerstand greift um sich” vom 5.9.2013, Kéln.
www.iwkoeln.de/_storage/asset/126000/storage/master/
file/3820539/download/IW-Pressemitteilung Prozent20
Wohnungsmarkt.pdf (Zugriff am 3.8.2015).

Klebsch, O. (1997): Leerstand von Wohnungen. In: Mandle, E.;
Galonska, J. (Hrsg.): Wohnungs- und Immobilien-Lexikon,
Hamburg, S. 536-537.

Kofner, S. (2001): Leerstandskrise in den ostdeutschen Stadten.
In: Wohnungswirtschaft und Mietrecht, Nr. 54, S. 315-327.

Kihne-Bining, L.; Nordalm, V.; Steveling, L. (2005): Grundlagen
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Frankfurt am Main.

Pestel-Institut (1996): Die Entwicklung des deutschen Wohnungs-

marktes bis zum Jahr 2005. Crash oder Normalisierung? Bonn.

Pfeiffer, U.; Simons, H.; Porsch, L. (2001): Wohnungswirtschaft-
licher Strukturwandel in den neuen Bundesldandern. Bericht der
Kommission im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr,

Bau- und Wohnungswesen, Stuttgart.

Rink, D., Wolff, M. (2015): Wohnungsleerstand in Deutschland.
Zur Konzeptualisierung der Leerstandsquote als Schlisselindika-
tor der Wohnungsmarktbeobachtung anhand der GWZ 2011. In:
Raumforschung und Raumordnung, Bd. 73, H. 5, 2015, S. 311-325.

Spieker, R. (2005): Schrumpfende Markte in der Wohnungs-
wirtschaft. Ursachen, Folgen und Handlungsmaoglichkeiten,

Gottingen.

Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Hrsg.) (2014):
Gebdude- und Wohnungsbestand in Deutschland. Erste Ergeb-
nisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011, Wiesbaden.

Statistisches Bundesamt; Statistische Amter der Lander (Hrsg.)
(2011): Das registergestitzte Verfahren beim Zensus 2011,
Wiesbaden.

Thomsen, M. (2011): Zensus 2011: Gebaude- und Wohnungszah-
lung. In: Statistische Monatshefte Niedersachsen, Heft 3, 2011,
S.130-133.

Autoren

Prof. Dr. Dieter Rink ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Department Stadt- und Umweltsoziologie am Helmholtz-Zentrum fir Umwelt-
forschung (UFZ) Leipzig und zugleich Honorarprofessor an der Universitat Leipzig, Institut fir Kulturwissenschaften, seine Forschungs-
schwerpunkte sind: urbane Transformationen und nachhaltige Stadtentwicklung, urban Governance, Stadtnatur und Stadtdkologie sowie
Wohnen und kommunale Wohnungspolitik; Lehre im Fach Stadtsoziologie an der Universitat Leipzig, Mitarbeit in bzw. Leitung einer

Reihe von nationalen und internationalen Projekten, zahlreiche Publikationen.

Manuel Wolff ist wissenschaftlicher Mitarbeiter an der Humboldt-Universitat zu Berlin im Institut Geografie. Der Fokus seiner Forschung
liegt auf den Themen Raumentwicklung und Landnutzungsanderung, Wohnungsmarktentwicklung sowie Wachstum und Schrumpfung

von Stadte und der damit verbundenen Auswirkungen auf die Okosystemleistungen.
Beatrice Diez hat an der Universitat Leipzig Geografie studiert und 2015 mit einer Masterarbeit Gber Wohnungsleerstand in Valencia/Spanien

abgeschlossen. Seit 2016 arbeitet sie fir das Unternehmen Timourou — Wohn- und Stadtraumkonzepte. Ihre aktuellen Arbeitsschwerpunkte
liegen in der Wohnungsmarktanalyse und der Beratung von Kommunen in wohnungspolitischen Fragen.

Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland - 285



Anja Nelle

Umgang mit Wohnungsleerstand im Stadtumbau Ost
Herausforderungen, Losungsansitze und ihre Grenzen

Abstract

Ein Ziel des Bund-Lander-Programms Stadtumbau Ost der
deutschen Stadtebaufdrderung ist, zur Reduzierung von
Wohnungsleerstanden in ostdeutschen Kommunen beizutra-
gen. Der Beitrag stellt im Kontext des Programms Stadtum-
bau Ost beobachtete kommunale und wohnungswirtschaft-
liche Strategien im Umgang mit Wohnungsleerstanden vor.
Das Spektrum reicht vom Rickbau Gber die Stilllegung und
Zwischennutzung bis zur Sanierung. Wesentliches Kriteri-
um fur die Strategiewahl ist die ,Zukunftsfahigkeit”, die den
Bestanden bzw. den Quartieren in denen sie sich befinden,
beigemessen wird. Der Beitrag systematisiert, welche diver-
gierenden Einschatzungen und Interessen von Eigentiimern
und Stadtplanern zu haufig anzutreffenden Konflikten im
Umgang mit Wohnungsleerstand fiihren.

Gegliedert nach den Gebietskulissen ,Innenstadt” und
Wohnsiedlungen" werden Herausforderungen, Losungsan-
satze und ihre Grenzen skizziert. Anhand einzelner Beispiele
wird verdeutlicht, dass der Umgang mit Wohnungsleerstan-
den Uber Interventionen am Objekt hinausgeht. Gerade wo
leerstehende Wohnungen einer neuen Nutzung zugefihrt
werden sollen, zeigen quartiersbezogene, eigentiimerbezo-
gene und imagebezogene MalRnahmen Erfolge. Der Beitrag
schlief3t mit einem Ausblick auf die Perspektiven im Umgang
mit Wohnungsleerstand und seine Bedeutung im Kontext
des Stadtumbaus.

Einfiihrung

Eine Million leerstehende Wohnungen gibt es in Ostdeutsch-
land. Diese Zahl bezifferte im Jahr 2000 das AusmaR des Pro-
blems Wohnungsleerstand in Ostdeutschland. Veroffentlicht
wurde sie in dem Bericht ,Wohnungswirtschaftlicher Struktur-
wandel in den neuen Bundeslandern” (Kommission 2000), der
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im Auftrag der Bundesregierung von einer Expertenkommis-
sion erstellt wurde. Der Expertenbericht und seine Empfeh-
lungen waren Auftakt einer breiten akademischen und 6ffent-
lichen Debatte Uber urbane Schrumpfungsprozesse. Zudem
bildete er die Grundlage fir die Konzeption des Bund-Lander-
Stadtebauforderprogramms Stadtumbau Ost, das 2002 ein-
geflhrt wurde.

Der Umgang mit Wohnungsleerstand ist bis heute eine der
zentralen Herausforderungen fiir den Stadtumbau in Ost-
deutschland (vgl. Nelle, 2015, 54). Mit der Einfihrung des
Programms Stadtumbau Ost wurden erstmals in der Ge-
schichte der Stadtebauférderung neben Fordermitteln fir die
Aufwertung von Stadtquartieren auch Mittel fiir den Rickbau
von dauerhaft nicht bendtigten Wohnungen bereitgestellt.
Im Programmverlauf wurde komplementierend eine spezielle
Forderung fur die Leerstandsbeseitigung im Altbaubestand
eingefihrt — der Programmbereich ,Sanierung und Siche-
rung von Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stadte
und Gemeinden"”. Seit 2002 haben zirka 480 Stadte und Ge-
meinden in Ostdeutschland Finanzhilfen aus dem Programm
Stadtumbau Ost erhalten und damit MaBnahmen in 1.153
Fordergebieten unterstitzt. Bund und Lander haben den
Kommunen dafir bis 2014 insgesamt rund 2,9 Milliarden
Euro an Fordergeldern zur Verfligung gestellt. Von 2001 bis
Ende 2014 wurden in den neuen Bundeslandern und Berlin
(Ost) zirka 338.000 Wohnungen abgerissen, davon zirka 92
Prozent im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost.

Im Stadtumbau Ost gehoren zu den typischen Forderge-
bieten Plattenbauwohnsiedlungen am Stadtrand und in-
nerstadtische Altbauquartiere, die von Wohnungsleerstand
gekennzeichnet sind. Der Leerstand der innerstadtischen
Altbauquartiere hat meist eine jahrzehntealte Geschichte
und geht darauf zurtick, dass die Stadtentwicklungs- bzw.
Wohnungsbaupolitik der DDR seit den 1970er-]ahren die



Moglichkeiten und Strategien im Umgang mit Wohnungsleerstand
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Prioritat auf den Bau von ,Neubaugebieten” am Stadtrand
legte, wahrend die Innenstadte zumeist vernachlassigt wur-
den und zunehmend verfielen. In den Wohnsiedlungen trat
Leerstand erst in den 1990er-Jahren auf, stieg dann jedoch
durch Abwanderung rasant.

Dem Zensus von 2011 zufolge stehen in den neuen Landern
nahezu ebenso viele Wohnungen im bis 1948 errichten Woh-
nungsbestand leer (278.762 WE) wie in ab 1949 erbauten
Wohnungen (280.572 WE). Obgleich es unterschiedliche
quantitative und qualitative Ansatzpunkte fir die Klassifi-
zierung von Leerstandsquoten gibt (vgl. Rink, Wolff, 2015),
ist doch unbestritten, dass die hohen Leerstande in den
unterschiedlichen Bestanden entsprechend differenzierte
Strategien verlangen. Obgleich die vereinfachte Gliederung
von Fordergebieten in innerstadtische Altbaugebiete einer-
seits und in Wohnsiedlungen in Plattenbauweise andererseits
vernachlassigt, dass es gerade auch in DDR-Entwicklungs-
stadten betrachtliche innerstadtische Plattenbaubestande
gibt, wird die Unterscheidung fir diesen Beitrag gewahlt.
Sie bietet den Vorteil, den Umgang mit Leerstand in die-
sen zwei Hauptgruppen separat zu vertiefen, die sich durch
stadtebauliche und bautypologische Merkmale ebenso un-
terscheiden wie durch die Eigentiimerstruktur. Der Beitrag
gibt zunichst einen Uberblick tiber Méglichkeiten und He-
rausforderungen im Umgang mit Leerstand bevor er bezogen
auf die Gebietskulissen ,innenstadtische Altbaubestande”

Wartezustand einrichten

und ,Wohnsiedlungen” differenzierte Herausforderungen,
Losungsansatze und ihre Grenzen skizziert. Dabei wird auch
thematisiert, dass divergierende Einschatzungen und Inte-
ressen von Eigentimern und Stadtplanern zu haufig anzu-
treffenden Konflikten im Umgang mit Wohnungsleerstand
fihren. Anhand einzelner Beispiele wird zudem verdeutlicht,
dass der Umgang mit Wohnungsleerstanden gerade in In-
nenstadten Uber Interventionen am Objekt hinausgeht. Im
abschlieRenden Fazit und Ausblick werden Perspektiven im
Umgang mit Wohnungsleerstand und seine Bedeutung im
Kontext des Stadtumbaus zusammengefasst.

Ubersicht: Moglichkeiten, Strategien und
Herausforderungen im Umgang mit Leerstand

Um Wohnungsleerstand zu beseitigen, gibt es — grob umris-
sen — zwei Moglichkeiten: den Bestand vom Markt zu nehmen
oder ihn neu zu belegen. Eine weitere Unterscheidung be-
steht in der zeitlichen Perspektive, auf die eine Neubelegung
bzw. ein ,vom Markt nehmen" ausgerichtet sind. Bei einer
begrenzten zeitlichen Perspektive wird ein ,Wartezustand”
eingerichtet. In Bezug auf die Mdaglichkeit des ,vom Markt
Nehmens" erfolgt dabei ein Stilllegen, in Bezug auf das Neu-
belegen die Zwischennutzung. Die Strategie fir ein dauer-
haftes ,vom Markt Nehmen" ist der Rickbau. Die Strategie
der auf Dauer ausgerichteten Neubelegung ist die Sanierung
und Neunutzung (vgl. Abbildung oben).
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Moglichkeiten und Strategien im Umgang mit Wohnungsleerstand aus Sicht der Eigentimer
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Aus Perspektive der Eigentiimer besteht eine Moglichkeit im
Umgang mit Leerstand ebenfalls in der Neubelegung. Die
zweite Option besteht darin, die Immobilie aus dem eigenen
Bestand/dem ,Portfolio” zu nehmen. Dies ist nicht unbedingt
gleichbedeutend mit dem ,vom Markt nehmen". Denn fir
den Eigentimer erdffnet sich damit neben dem Riickbau
oder Stilllegen zusatzlich die Strategie, des Verkaufs des
Bestandes.

Leerstehende Immobilien werden nur im Ausnahmefall fur
den Rickbau erworben. Gangiger ist, dass ein neuer Eigen-
timer die Immobilie wieder in Nutzung bringen mdchte. Wie
ein Eigentimerwechsel zu bewerten ist, hangt mit den Per-
spektiven des Quartiers zusammen.

Welche Strategie fir den Umgang mit Leerstand in einzelnen
Stadtquartieren gewahlt wird, legen Stadtumbaukommunen
in ihren integrierten Stadtentwicklungskonzepten fest. Wich-
tigstes Kriterium ist die ,Zukunftsfahigkeit” des Quartiers.
Diese ,Zukunftsfahigkeit” hangt von unterschiedlichen Kri-
terien ab, wie der Lage in der Stadt und den stadtebaulichen
und infrastrukturellen Qualitaten.

Zudem spielt die Zukunftsfahigkeit der Gebaude selbst eine
entscheidende Rolle. Dabei geht es um die architektonische
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und bautechnische Qualitat, aber auch um die Frage, ob die
Wohnungsangebote der Nachfrage entsprechen bzw. ,ein-
fach” daran angepasst werden konnen.

Dass die Einschatzung Uber die ,Zukunftsfahigkeit” von Quar-
tieren und Bestanden variieren kann, liegt auf der Hand. Im
Stadtumbauprozess versuchen Kommunen mit den Eigen-
timern einen Konsens Uber den Umgang mit Leerstanden
zu erreichen. Da die meisten Kommunen nicht Uber eigene
Wohnungsbestande verfliigen, sind sie bei der Leerstands-
beseitigung auf die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
angewiesen. Deren Interessen und Investitionsstrategien
spielen eine entscheidende Rolle dafiir, welche Strategie
fur die Beseitigung von Leerstand gewahlt wird.

Auf Seiten der Eigentimer sind an der Entwicklung der integ-
rierten Stadtentwicklungskonzepte meist in erster Linie loka-
le, groBe Wohnungsunternehmen (Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften) beteiligt. In den Stadtentwicklungs-
konzepten werden Leitlinien fur den Stadtumbau definiert.
Flr einzelne Stadtteile und Quartiere driicken Bezeichnungen
wie ,Potenzialgebiet” oder ,Riickbaugebiet” aus, welche Zu-
kunftsfahigkeit den jeweiligen Bestanden beigemessen und
welche Strategie im Umgang mit Leerstand deshalb fir diese
Gebiete angestrebt wird.



Legt man die Annahme zugrunde, dass in den Stadtplanungs-
amtern die stadtebauliche Integritat des Quartiers im Vor-
dergrund steht, wahrend die Eigentimerperspektive starker
an der wohnungswirtschaftlichen Bedeutung der Bestande
ausgerichtet ist, so ergeben sich vier ,Falle" der Interessen-
konstellation. Der unproblematischste Fall sind stadtebaulich
wertvolle Bestande, mit wohnungswirtschaftlichem Potenzi-
al. Sie sind sowohl aus Sicht der Stadt wie auch der Eigenti-
mer Kandidaten fir eine Instandsetzung und Neubelegung.
Stadtebaulich und wohnungswirtschaftlich wertlose Bestande
sind dagegen Kandidaten fir das ,vom Markt/aus dem Port-
folio nehmen®”. Hier konnen Konflikte dann entstehen, wenn
der Eigentiimer den Bestand nicht vom Markt nimmt, sondern
verkauft und ein neuer Eigentiimer versucht, den Bestand
trotz wohnungswirtschaftlicher und stadtebaulicher Defizite
auf den Markt zu bringen und beispielsweise durch beson-
ders niedrige Mieten eine Teilbelegung zu erreichen. Damit
Jrutscht” der Fall in die dritte Kategorie: Der stadtebaulich
wertlose Bestand mit einem (gewissen) wohnungswirtschaft-
lichen Potenzial. Leerstande in dieser Kategorie sind proble-
matisch, weil sich wohnungswirtschaftliche Strategien zur
.Wiederbelebung" nicht mit den stadtebaulichen Interessen
flir ein ,Rickbaugebiet” decken (vgl. Abb. links oben). Ebenso
schwierig ist der vierte Fall: Der Umgang mit Leerstand in
Gebauden, die aus stadtebaulicher Sicht wertvoll sind, aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht dagegen bedeutungslos.
Eigentimer fur eine Investition in diese Bestande zu bewe-
gen, ist fir die Kommunen ein schwieriges Unterfangen. Die
Abbildung oben rechts veranschaulicht die vier Falle bzw.
Kategorien. Kritisch sind die beiden hellblau hinterlegten,
zuletzt beschriebenen Falle.

Leerstand im Altbau: Herausforderungen

Die Bundestransferstelle Stadtumbau Ost beschreibt, dass
Leerstande im Altbaubestand besonders haufig in den Ne-
benlagen von Stadt- und Ortskernen, in einfachen Griin-
derzeitgebieten (ehemaligen Arbeitervierteln) und an stark
befahrenen HauptverkehrsstralRen anzutreffen seien. Darliber
hinaus wiesen stadtbildpragende gréRere Immobilien (so-
genannte ,dicke Brocken") eine hohe Leerstandbetroffen-
heit auf (BMVBS 2010, 65). Die Herausforderungen liegen
demnach zum einen in Lagedefiziten und zum anderen in
der Gebdudesubstanz selbst und ihrer Nutzungsperspektive.
Je schlechter der bauliche Zustand einer Immobilie und je

Leerstandkategorisierung anhand stadtebaulicher und
wohnungswirtschaftlicher Bedeutung des Bestandes
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aufwandiger die Anpassung an eine marktfahige Nutzungs-
perspektive desto hoher sind die Investitionen, die fiir eine
Neubelegung getatigt werden missen.

Eine weitere Herausforderung ist, dass Eigentliimer von leer-
stehenden Immobilien haufig nicht bereit oder fahig sind,
Investitionen zu tatigen. In einigen Fallen sind die Eigen-
tumsverhaltnisse unklar bzw. die Ansprechpartner schwer
auffindbar. Da sich zirka 80 Prozent der innerstadtischen
Altbaubestande in der Hand von Einzeleigentimern befindet,
haben Kommunen es in diesen Quartieren mit einer Vielzahl
von Personen und Interessen zu tun.

Die Transferstelle Stadtumbau Ost des Landes Sachsen-
Anhalt hat im Jahr 2013 ein Sondergutachten zu  kritischen
Wohnungsbestanden im Stadtumbau” durchgefihrt. Die Er-
gebnisse, die im Jahresbericht 2013 der Begleitforschung
veroffentlicht wurden (IfS 2014, 134) klassifizieren ,Stadt-
umbaukritische Leerstande" in vier Kategorien, die eine Ana-
logie zu den oben aufgefihrten Fallen aufweist:

1. ,erhaltenswerter Leerstand” entspricht Immobilien die
stadtebaulich wertvoll sind und ein wohnungswirtschaft-
liches Potenzial aufweisen;

2. ,Schrottimmobilien” bezeichnet Abrisskandidaten, d.h.
Gebaude die weder eine stadtebauliche noch eine woh-
nungswirtschaftliche Bedeutung haben;

3. ,Leerstand ohne stadtebaulichen Wert" entspricht jener
problematischen Gruppe von Immobilien, die stadte-
baulich verzichtbar sind und nicht unter Denkmalschutz
stehen, gleichwohl aber ein wohnungswirtschaftliches
Potenzial aufweisen, beispielsweise weil sie (teil)saniert
sind, eine Wohnungsmarktnachfrage nach preisgiinstigem
Wohnraum bedienen oder Uber Lagevorteile wie PkW-
Stellplatze o.a. verfligen;

4. ,wertvolle Ruinen”, entspricht der Gruppe von Gebau-
den, die stadtebaulich bedeutend sind und/oder unter
Denkmalschutz stehen, die jedoch — obwohl sie nicht
ruinds oder abrissreif sind — wohnungswirtschaftliche
Defizite aufweisen, weil eine Sanierung hohe Investiti-
onen erfordert und/oder weil es Lagenachteile gibt. Zu
den Lagenachteilen gehort die Emissionsbelastung an
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Hauptverkehrsstrallen aber auch Defizite in der Verkehrs-
anbindung, dem Umfeld oder dem Image des Quartiers.

Leerstand im Altbau: Losungsansatze

Die Leerstandbeseitigung durch Rickbau von Altbauten
spielt im innerstadtischen Stadtumbau eine untergeord-
nete Rolle, denn Abrisse werden im Allgemeinen nicht ge-
fordert, da der Bund sich deutlich gegen den Riickbau von
Altbauten positioniert. In der Verwaltungsvereinbarung zur
Stadtebauforderung ist festgelegt: ,Der Rickbau von vor
1919 errichteten Gebauden in stralRenparalleler Blockbebau-
ung (Vorderhauser) oder anderen das Stadtbild pragenden
Gebauden ist nicht forderfahig” (VV 2015, 11). Die Lander
konnen eine Ausnahme beim Bund beantragen, was jedoch
sehr selten erfolgt. Verbreiteter ist, dass ,Schrottimmobilien”
im Rahmen von Ordnungsmalnahmen beseitigt werden. In
Thiringen haben zum Beispiel die Stadte Neustadt an der
Orla und Bad Langensalza ruindse Altbauten in stark verdich-
teten Blockinnenbereichen abgeraumt, um die verbleibenden
Bestande und deren Umfeld aufzuwerten.

Im Altbaubestand konzentriert sich das Programm Stadtum-
bau Ost darauf, Leerstande durch Neunutzung abzubauen.
Erfolgreiche Losungsansatze verbinden dabei einen ,Drei-
klang” von immobilienbezogenen, eigentimerbezogenen
und imagebezogenen MaRnahmen. Im Rahmen einer Altbau-
strategie werden Grundlagen fur ein erfolgreiches Vorgehen
geschaffen. Dazu gehdrt, den Zustand der Immobilien und
Eigentumsverhaltnisse zu erheben und die Kosten fir eine
Instandsetzung abzuschatzen und auf dieser Basis Priorita-
ten fur Quartiere und/oder einzelne Immobilien festzulegen.
Darliber hinaus werden in der Altbaustrategie Image- und
Lagedefizite von jenen Quartieren ermittelt, die von hohen
Leerstanden betroffen sind. Diese Erhebung bietet die Basis
far die Erarbeitung einer Aufwertungs- und Imagestrategie
in der benannt wird, welche Veranderungen durch welche
Akteure erfolgen missen.

Immobilienbezogene MaBnahmen

Die immobilienbezogenen Mallnahmen umfassen zundchst
,Gebdude-Checks” (d.h. die Abschatzung des Sicherungs-
und Sanierungsaufwandes — in einigen Kommunen werden
auch Nutzungskonzepte erstellt). Sofern der Eigentiimer
nicht selbst investieren kann oder will, engagieren sich



Kommunen in der Vermarktung leerstehender Wohngebau-

de. Dabei kann es auch darum gehen, eine Zwischennutzung
zu vermitteln oder die Umnutzung in eine kommunale Ein-
richtung vorzunehmen. Letztere Strategie hat die Kleinstadt
Wittstock erfolgreich durchgefihrt: hier zogen die Stadt-
verwaltung, die Stadtbibliothek und eine Integrationskita
in leerstehende Altbauten in der historischen Innenstadt
(vgl. BMUB 2014, 60ff).

In einigen Stadten erwirbt die Kommune oder ihr Sanie-
rungstrager besonders bedeutende Immobilien und sichert
die Gebaude bevor sie zum Kauf angeboten werden. Durch
diese Vorleistung, die die Kosten fur die Sanierungsinvesti-
tionen senkt, soll Investoren ein Anreiz geboten werden. In
Naumburg an der Saale wurde diese Strategie erfolgreich
durchgefihrt (vgl. BMUB 2014, 20ff). Verbreiteter ist, dass
die Kommunen die Sicherung und Sanierung der leerstehen-
den Altbauten den Eigentiimern bzw. Investoren tberlassen
und sich darauf beschranken, finanzielle Anreize fir Inves-
titionen zu setzen. Das Programm Stadtumbau Ost bietet
daflr einen speziellen Bereich. 2010 wurde der bereits 2005
eingerichtete Programmbereich ,Sicherung” aufgewertet und
in ,Sanierung und Sicherung von Altbauten sowie Erwerb
von Altbauten durch Stadte und Gemeinden” umbenannt.
Die Stadtumbaufordermittel werden zu je 50 Prozent von
Bund und Land zur Verfiigung gestellt. Die Kommunen haben

Entdichteter Blockinnenbereich in
Neustadt an der Orla im Jahr 2014

Quelle - Bundestransferstelle
Stadtumbau Ost am IRS.

keinen Mitleistungsanteil zu tragen. Die Mittel werden seither
zunehmend als Anreiz genutzt, um private Investitionen zu
initiieren. Haufig wird die Sicherung eines Gebaudes gefor-
dert und der Eigentimer verpflichtet sich im Gegenzug eine
Sanierung innerhalb eines mit der Kommune vereinbarten
Zeitrahmens durchzufihren.

Eigentiimerbezogene MaBnahmen

Die eigentimerbezogenen MaRRnahmen sind auch als ,Ei-
gentimeraktivierung” bekannt. Die Strategien umfassen die
Beratung und Vernetzung der vorhandenen Eigentimer in
einem Quartier. Einige Kommunen setzen Eigentimermode-
ratoren (auch ,Kimmerer" genannt) ein, um die individuelle
Kontaktaufnahme und Beratung durchzufiihren. Ziel ist es, die
Eigentiimer zum Handeln zu bewegen — d.h. zur Neunutzung
(durch Sanierung oder Ermoglichen einer Zwischennutzung)
oder zum Verkauf. Einige Kommunen unterstitzen die Griin-
dung von Eigentiimerstandortgemeinschaften und weiteren
Kooperationen, zum Beispiel mit einem lokalen Haus&Grund
Verein. Diese Kooperationen sind in den vergangenen Jahren
durch unterschiedliche Modellvorhaben des Bundes im Be-
reich Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt)
gefdrdert worden: Zwischennutzungen, Eigentimerstandort-
gemeinschaften (ESG) im Stadtumbau, Jugendliche im Stadt-
quartier (u.a. mit dem Baustein ,Jugend belebt Leerstand"”),
Kooperation im Quartier (KiQ) und Kooperation konkret.
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Den eigentimerbezogenen Mafinahmen ist auch die Bera-
tung ,zuklnftiger Eigentimer”, d.h. potenzieller Investoren
zuzurechnen. Informationsveranstaltungen, Vermarktungs-
kampagnen oder Internetportale sind Instrumente, die
Kommunen in diesem Zusammenhang einsetzten. Eine be-
sondere Bedeutung haben aber auch gezielte personliche
Gesprache. Die Stadt Halle hat im Rahmen einer mehr-
jahrigen Eigentimermoderation Kontakte zu Investoren
gekniipft, die inzwischen mehrere Hauser instand gesetzt
haben. Die Stadt hat dabei drei zentrale Motive flr private
Investitionen identifiziert: das 6konomische Motiv, das per-
sdnliche Motiv und das quartiersbezogene Motiv (Interview
1.1). Als Beispiel fuir einen 6konomisch motivierten Inves-
tor nennt der Eigentimermoderator einen Bautrdger, der
ein ,Vertriebsnetzwerk” aufgebaut habe, um die Hauser mit
Kapitalanlegern in Stddeutschland zusammenzubringen.
Investoren mit personlichem Motiv haben einen biogra-
fischen Bezug zur Stadt, zum Quartier oder der Immobilie.
Dieser Bezug motiviert sie zur Investition in den Erhalt eines
Hauses. Investoren mit quartiersbezogenem Motiv nehmen
sich sukzessive mehrerer Gebaude an. Sie beginnen ggf. mit
einem personlichen Motiv, aber engagieren sich dann Gber
eine Immobilien hinaus als ,Wiederholungstater” oftmals
im Nachbarhaus oder in der gleichen StraRe. Ein Beispiel
dafir sind die Investoren der Margaretenstrale in Kahla
(vgl. BMUB 2014, 74ff).

Der Hallenser Eigentimermoderator betont, dass die Kennt-
nis der Motivationen, Fahigkeiten und Grenzen verschiedener
Investorentypen ihm helfen, passende Investoren fiir eine
Immobilie zu finden. Er sagt: ,Viele wirklich ruindse Hauser
kénnen von einem Privaten als Hobby mit dem Motiv der
Selbstverwirklichung nicht saniert werden. Da braucht man
jemanden, der sich darauf spezialisiert hat.” (Interview 1.1)

Ein wichtiges Instrument fir die Eigentimeraktivierung ist,
eine Unterstiitzung durch Fordermittel in Aussicht stellen zu
konnen. Deshalb kommen den Férdermitteln aus dem Pro-
grammbereich ,Sanierung und Sicherung von Altbauten so-
wie Erwerb von Altbauten durch Stadte und Gemeinden" eine
besondere Bedeutung zu. Dariiber hinaus spielen aber gerade
fur das 6konomische Motiv Steuerabschreibungsmadglichkeiten
eine wichtige Rolle. Die Ausweisung von Einzeldenkmalen oder
Sanierungsgebieten sind deshalb ebenfalls ein schlagkraftiges
Instrument, um private Investitionen zu befordern.
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Zudem schauen Investoren aber nicht nur auf die Immobi-
lie, sondern bewerten deren Potenzial auch im Kontext des
Quartiers. Hier kommt der dritte Aspekt des ,Dreiklangs”
zum Tragen.

Imagebezogene MaBnahmen

Innerstadtische Quartiere, in denen sich der Leerstand kon-
zentriert, leiden vielerorts unter einem schlechten Image.
Das Image eines Quartiers hdangt von den Zuschreibungen
bzw. dem Ansehen des Quartiers ab. Diese Zuschreibungen
konnen durch materielle Eingriffe in 6ffentliche Raume und
Infrastruktur verbessert werden, aber auch durch die Beein-
flussung des 6ffentlichen Diskurses Uiber das Stadtviertel.

Um den Diskurs zu beeinflussen, haben verschiedene Stadt-
umbaukommunen MalRnahmen ergriffen, um eine Dynamik
zu erzeugen. Sie haben Fiihrungen, Feste und Offentlich-
keitsarbeit organisiert, Initiativen und Vereine unterstutzt,
Jugendliche und Kreative einbezogen oder angesprochen,
um Zwischennutzungen zu initiieren und (damit) die positive
Presse zu unterstitzen. In Halle-Glaucha, Magdeburg-Buckau
und dem Erfurter Norden haben verschiedene Initiativen ent-
scheidend dazu beigetragen, den Imagewandel von Quartie-
ren mit ,schlechtem Ruf” in den Kopfen der Stadtgesellschaft
anzustofien (vgl. BMUB 2014). Ein Stadtumbauakteur erklart
das wie folgt: ,Auf Quartiersebene kann man auch selbst viel
furs Image tun. Wir [...] haben [...] eine Aufbruchsstimmung
postuliert, [...] die Bild-Zeitung hat es irgendwann gedruckt,
dann haben es auch andere geglaubt und die ersten drei Bau-
geruste kamen. Und dann haben alle schon gewusst: Ah, da ist
ja der seit langem viel diskutierte Aufbruch.” (Interview 1.1)

Zur materiellen Imageverbesserung gehoren Investitionen in
die Aufwertung offentlicher Raume und der sozialen Infra-
struktur sowie Malinahmen zur Verbesserung des ruhenden
und flieRenden Verkehrs. Die Investitionen folgen der Annah-
me, dass die 6ffentliche Hand damit Impulse setzen kann, die
auf die Investitionsbereitschaft privater Akteure ausstrahlt.
Die Stadtumbaukommunen haben mit den MaRnahmen un-
terschiedliche Erfahrungen gesammelt. Ein Kommunalver-
treter beschreibt: ,Die Platzgestaltung in unserem Schwer-
punktgebiet [...] hat die Privateigentimer nicht motiviert.
Was funktioniert in Sachen Infrastruktur ist, dass man sich
um den ruhenden Verkehr intensiv kimmert." (Interview 1.2)
Die Vertreterin einer anderen Stadt dagegen konstatiert: ,Die



Investition in den 6ffentlichen Raum haben schon etwas ge-
bracht. Es hat bewirkt, dass die Eigentiimer nachgezogen ha-
ben. Es war aber nicht nur die pure Straensanierung, sondern
das Gesamtverkehrskonzept mit einer massiven Verkehrsbe-
ruhigung fir die Altstadt.” (Interview 1.3)

Verschiedene Experten verweisen auf ,einen Mix" oder ,das
Gesamtpaket”— also den Dreiklang von immobilien- und ei-
gentiimer- sowie imagebezogenen MaRnahmen —, der daflr
verantwortlich ist, dass weitere Sanierungen im Quartier er-
folgen. Sobald die ersten Baugeriste stehen, ergebe sich
eine gewisse Eigendynamik der Leerstandbeseitigung durch
Sanierungen.

Leerstand in Plattenbauwohnsiedlungen:
Herausforderungen

Fir viele, von Leerstand gezeichnete Plattenbauquartiere in
von Schrumpfung betroffenen Kommunen, sind in den inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepten differenzierte Strate-
gien im Umgang mit dem Bestand festgelegt. Vielfach sollen
Leerstande in den Kernen der Siedlungen durch Sanierung
und Umbau der Bestande abgebaut werden, wahrend in
Randbereichen der Ruckbau als passendes Instrument fur
den Abbau von Leerstand und Wohnungsiiberhdangen ange-
sehen wird. Die Herausforderungen fir die Beseitigung von
Wohnungsleerstand bestehen in den ostdeutschen Wohn-
siedlungen aus der DDR-Zeit darin, dass die Strategien der
Eigentimer (bzw. ihr Handeln) nicht immer mit den Priori-
taten der Quartiersentwicklung tibereinstimmen.

Im Extremfall sind die Eigentimer nicht greifbar, weil es sich
nicht um lokale Unternehmen handelt, sondern zum Beispiel
um internationale Fondgesellschaften. In anderen Konstella-
tionen (teil)sanieren Eigentimer Objekte an Standorten, die
aus Stadtentwicklungsperspektive fur den Rickbau vorgese-
hen werden sollen, wahrend stadtebaulich pragende Gebaude
(z.B. dominante Hochhduser) zwar als stadtebaulich wertvoll
gelten, aber leer stehen, weil die Wohnungswirtschaft Inves-
titionen flr unattraktiv befindet. ,Stadtumbaukritische Leer-
stande” sind wiederum jene Gebaude, deren stadtebauliche
und wohnungswirtschaftliche Bedeutung sich nicht decken.
In den Wohnsiedlungen stellen gerade sogenannte ,cash-
cows" eine Herausforderung dar. Dabei handelt es sich um
stadtebaulich wertlose Gebaude, mit denen die Eigentimer

aber trotz Teilleerstands noch Mieteinnahmen erwirtschaf-
ten, weil das Angebot ein Niedrigpreis-Mietsegment bedient.
Zudem kann sich eine wohnungswirtschaftliche Bedeutung
aus getatigten Investitionen so bei einer Teilsanierung erge-
ben oder auch durch Lagequalitaten (der ,Blick ins Griine”,
der bisweilen erst durch einen Abriss umliegender Gebadude
entstanden ist).

Leerstand in Plattenbauwohnsiedlungen:
Losungsansatze

Grundsatzlich ist der wichtigste Baustein, um Losungen fir
die Beseitigung von Leerstand in den Wohnsiedlungen zu
finden, der Dialog zwischen Kommunen und Eigentiimern
mit dem Ziel, die stadtebaulichen und wohnungswirtschaft-
lichen Strategien in Einklang zu bringen. Wie im Abschnitt
,Ubersicht" dargelegt, ist es fiir die Umsetzung der Leer-
standbeseitigung durch Ruckbau entscheidend, dass die
Wohnungsunternehmen die leerstehenden Bestande ,vom
Markt nehmen" und nicht nur durch Verkauf aus ihrem ei-
genen Portfolio entfernen. Die Erfahrungen aus der Praxis
des Stadtumbaus haben gezeigt, dass Neueigentiimer von
Bestanden in Rickbaugebieten sich nicht den ohne sie aus-
gehandelten Stadtumbaukonzepten verpflichtet fihlen, son-
dern eigene Vermietungsstrategien verfolgen. Insofern ist ein
Rickschluss aus diesen Erfahrungen, dass Alternativen zum
Verkauf kommunaler Bestande gefunden werden muissen und
dass Investitionen (in die Sanierung) an Riickbaustandorten
praventiv verhindert werden miissten. Daflir haben einzel-
ne Stadtumbaukommunen in der Vergangenheit ,Satzungen
zur Sicherung von Durchfiihrungsmanahmen des Stadtum-
baus” erlassen. So wollten diese Kommunen sicherstellen,
dass sie von den Instrumenten ,Veranderungssperre” und
.Vorkaufsrecht” Gebrauch machen konnen. Beim Auslau-
fen von Fonds oder bei Insolvenzen haben die Kommunen
dann selbst Bestande zum Abriss erworben (oder durch die
kommunale Gesellschaft erwerben lassen). In Schwerin
Mueller Holz wurden diese Instrumente eingesetzt, wobei
die Sicherungssatzung eher als ,Dialogbeschleuniger* diente,
um mit den Eigentimern zu verhandeln.
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Fazit und Ausblick

Der Beitrag zeigt, dass sich die Mdglichkeiten, Strategien
und Herausforderungen im Umgang mit Leerstand zwar
systematisieren lassen, die tatsachliche Beseitigung von
Leerstand aber davon abhangt, ob es in der Praxis gelingt,
Losungen fur kontextspezifische Konflikte zu finden. Die
Analyse von Konfliktfallen zeigt, dass es vielversprechend
sein kann, die divergierenden Interessen und Strategien von
Immobilieneigentiimern und der Stadtentwicklungsplanung
als Ausgangspunkt fir die Suche nach Losungsansatzen in
den Blick zu nehmen.

Um Strategien zur Leerstandreduzierung nach stadtebau-
lichen Pramissen umzusetzen, setzen die meisten Stadt-
umbaukommunen primdr auf drei Dinge: (1) den Dialog mit
Immobilieneigentiimern sowie die Beratung privater Eigen-
timer, (2) die Einflussnahme durch Forderanreize und (3)
die Einflussnahme durch die Lenkung eigener Investitionen
in 6ffentliche Raume und Infrastrukturen — was auch die ge-
zielte Desinvestition in Riickbaugebieten einschliel3t. Dariiber
hinaus engagieren sich Stadtumbaukommunen zunehmend
daflr, Dynamik in ,festgefahrene” Leerstandssituationen zu
bringen, in dem sie sich in der Suche nach Neueigentimern
engagieren, die eine flr die Immobilie angestrebte Strategie
umsetzen (Investoren fur Sanierung oder Abriss). In einigen
Fallen machen Kommunen selbst von einem Vorkaufsrecht
Gebrauch oder fihren Zwangsversteigerungen herbei. Recht-
liche Werkzeuge werden bislang eher zurlickhaltend als ,Di-
alogbeschleuniger” genutzt, d.h. rechtliche Schritte werden
,angedroht”, um Eigenttiimer zum Dialog und zum Handeln zu
bewegen (vgl. BMUB 2015b). Um Leerstande durch Neube-
legen abzubauen, machen Kommunen Gebrauch von einem
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Biindel an Kommunikationsstrategien, die von Marketingof-
fensiven Uber Imagekampagnen und Pressearbeit bis zur
Vernetzung von Eigentimern, potenziellen Investoren und
(Zwischen)Nutzern reichen. Wo leerstehende Wohnungen
einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen, zeigt die Kom-
bination von quartiersbezogenen, eigentiimerbezogenen und
imagebezogenen Mallnahmen Erfolge.

Wahrend Prognosen, die bis Anfang 2015 veroffentlicht
wurden, fur die Zukunft bis 2030 den Anstieg an Leerstand
gerade in Ostdeutschland herausstellten (IW 2013) bzw. das
Fehlen von Neubaubedarf in dieser Region (BBSR 2015, 15),
erhielt im Laufe des Jahres 2015 die Leerstandbelebung in
vielen Stadtumbaukommunen eine unvermutete Dynamik
durch die hohe Zahl an Fluchtlingen und Asylbewerbern, die
in Deutschland aufgenommen wurden. Noch ist ungewiss,
in welchem Male es sich bei der Nutzung von Wohnungen
und Gebduden zur Unterbringung von Geflichteten um
eine Zwischennutzung handeln wird. Wie viele Menschen
in Deutschland bleiben dirfen und in einer Stadtumbau-
Ost-Kommune bleiben mdchten, ist nur begrenzt durch die
Stadtentwicklungspolitik zu beeinflussen. Gleichwohl gerat
bei der Debatte um Bleibeperspektiven leicht aus dem Blick,
dass auch die Bereitstellung von Angeboten flr einen tem-
poraren Aufenthalt nicht nur fir die Nutzung von leerste-
henden Gebaduden ein Potenzial darstellt. Auch Studierende
und Touristen sind schlieBlich Zielgruppen, die sich nicht auf
Dauer in einer Kommune ansiedeln. Vielleicht bietet sich ein
neues Marktsegment fir schrumpfende Kommunen, wenn
es ihnen gelingt, sich als ,Ankunftskommunen” zu profes-
sionalisieren. Ob dies ein Zukunftsthema fir den Stadt-
umbau in Ostdeutschland ist, werden erst die kommenden
Jahre zeigen.
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regularen Wohnungsmarkt" durch.
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Daniela Schmitt

Kranke Herzen brauchen Pflege - Stadtebauliche Folgen von Gebiaude-
leerstand in historischen Stadtkernen und moégliche Losungsansitze

Es war einmal... ein kleines Haus direkt am Marktplatz, das
schon in die Jahre gekommen war — der Putz blatterte ab
und durch die Fenster pfiff der Wind. Der Tante Emma-Laden
im Erdgeschoss, eine Institution in der Stadt seit mehr als
40 Jahren, wurde von seinem Besitzer aus gesundheitlichen
Grunden geschlossen und auch in den oberen Stockwerken
zogen nach und nach die Bewohner aus. Das kleine Haus
war friher mit seiner reich verzierten Fassade ein wahrer
Hingucker gewesen — jetzt aber trug es dazu bei, dass die
ganze Gegend um den Marktplatz herum von Jahr zu Jahr
ungepflegter wirkte und immer mehr Bewohner und Einzel-
handler aus benachbarten Hausern die Gegend verliel3en.
Altere Bewohner, die sich an das lebhafte Treiben von frither
erinnerten, wiinschten sich nichts sehnlicher, als dass der
Marktplatz mit den umliegenden Hausern und angrenzenden
Gassen — das Herz ihrer Stadt — wieder zum Leben erwachen
und eine Zukunft haben sollte.

Diese oder ahnliche Entwicklungen gibt es derzeit in vielen
historischen Stadtkernen, die von Funktions- und Bedeu-
tungsverlusten im Zusammenhang mit einer abnehmenden
Bevdlkerungsentwicklung gepragt sind. Mit diesem Beitrag
soll aufzeigt werden, dass Gebaudeleerstand gerade in histo-
rischen Stadtkernen ein besonderes Problem ist. Ausgehend
von unserer Erfahrungen als Bundestransferstelle Stadte-
baulicher Denkmalschutz, der Geschaftsstelle der Arbeitsge-
meinschaft Stadte mit historischen Stadtkernen des Landes
Brandenburg und der Fachberatung der Arbeitsgemeinschaft
Historische Stadt- und Ortskerne NRW sowie vorbereitenden
Untersuchungen in verschiedenen Stadten werden mogliche
Ausloser fur strukturellen Gebaudeleerstand, die Folgen fur
das umgebende Stadtquartier sowie mogliche Lésungsan-
satze aufgezeigt.
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Der Patient und sein Umfeld -
Ausgangssituation und Ursachen

Demografische, wirtschaftliche und strukturelle Verande-
rungen sowie Wanderungsbewegungen und personliche Pra-
ferenzen fihren dazu, dass es heute in der gesamten Bundes-
republik Deutschland auf der einen Seite stark wachsende,
prosperierende Stadte und Gemeinden mit einem erheblichen
Nutzungs- und Investitionsdruck gibt und auf der anderen
Seite stark schrumpfende Kommunen und Regionen ohne
jegliche Nachfrage. Sowohl Statistiken wie die BBSR-Raum-
beobachtung als auch unsere eigenen Erfahrungen zeigen,
dass diese Entwicklungstendenzen bundesweit gleicher-
maflen vorkommen — sowohl in den neuen und den alten
Bundeslandern als auch in Klein-, Mittel- oder GroRstadten.

Erheblicher Gebdudeleerstand tritt dabei vorrangig in
schrumpfenden Stadten und Regionen auf, die von den
Folgen des demografischen Wandels, dem Verlust zentraler
Funktionen und einer sinkenden regionalen und tberregio-
nalen Bedeutung gekennzeichnet sind. Dabei hat der de-
mografische Wandel erhebliche Auswirkungen auf die Be-
volkerungszusammensetzung einer Stadt: Eine zunehmende
Uberalterung der Bevélkerung im Zusammenhang mit einer
sinkenden Geburtenrate, die Abwanderung insbesondere
junger Arbeitskrafte und eine Verkleinerung der Haushalts-
groRen tragen dazu bei, dass sich der negative Entwicklungs-
trend in strukturschwachen Stadten und Regionen weiter
verscharft.

Die historischen Stadtkerne stehen dabei als die urspring-
lichen Herzen der Stadte verstarkt in Konkurrenz mit um-
gebenden Stadtquartieren jliingeren Datums, Umlandge-
meinden und dem Leben auf dem Land. Unterschiedliche
Entwicklungstendenzen — die zumindest zum Teil seitens
der Kommunen und durch interkommunale Kooperationen



steuerbar sind — verstdrken diese Konkurrenzsituation: Dazu
gehdren beispielsweise Veranderungen in der Einzelhandels-
landschaft. Ob Fachmarktzentren oder grof3flachige Nah-
versorger — viele Einzelhandelsketten er6ffnen im Umland
oder in Randregionen von Stadten eigene Filialen. Sie sind
verkehrsglinstig gelegen, haben viele Parkplatze fir ihre
Kunden und ermdglichen so ein bequemes Einkaufen vor
den Toren der Stadt. Die Bevélkerung aus den angrenzenden
Stadtquartieren orientiert sich somit in ihrem Einkaufsver-
halten nicht mehr in Richtung des historischen Stadtkerns.
Auf der Strecke bleiben dabei einerseits der Einzelhandel im
historischen Stadtkern, der meist von alteingesessenen, inha-
bergefiihrten Geschaften gepragt ist sowie andererseits die
Bewohner in den historischen Stadtkernen, deren fuRlaufige
Nahversorgungseinrichtungen aufgrund fehlender Nachfra-
ge schlieffen mussen. Aus Altersgrinden wagen die meisten
Einzelhandler nach der SchlieRung keinen Neuanfang mehr.
Hinzu kommt die Er6ffnung von immer mehr innerstadtischen
Einkaufszentren, die wiederum in unmittelbarer Konkurrenz
zu der gewachsenen, kleinteiligen Einzelhandelsstruktur im
historischen Stadtkern stehen und vor allem bekannte Filia-
listen beherbergen. Der eine oder andere Einzelhdndler aus
der FuBgangerzone im Stadtkern verlagert infolgedessen sein
Geschaft in das nahgelegene Einkaufszentrum, andere La-
den miissen aufgrund von UmsatzeinbuRen schlieRen. Hinzu
kommt der wachsende Anteil des Online-Einkaufens, der sich
grundsatzlich auf das Einkaufsverhalten der Birger auswirkt.

Eine weitere Ursache von Gebdudeleerstand, insbesondere
im historischen Stadtzentrum, liegt in den personlichen Pra-
ferenzen der Menschen hinsichtlich ihres Wohnstandortes.
So ist fur einen GroRteil der Bevolkerung, insbesondere fir
junge Familien, das Einfamilienhaus im Griinen nach wie vor
die erstrebenswerteste Wohnform. Durch die Ausweisung von
Neubausiedlungen am Stadtrand ziehen somit meist jlingere,
erwerbstatige, einkommensstarke Bewohner raus aus den
Altstadten in ihr Eigenheim.

Neben den lokalspezifischen Ursachen gibt es bundesweite
und globale Trends, die die Leerstandsproblematik weiter
verscharfen: So haben die fortschreitende Digitalisierung
sowie wirtschaftsstrukturelle und politische Veranderungen
beispielsweise zur Folge, dass groRe Unternehmen Standorte
verlagern, verkleinern oder aufgeben. Rathauser werden im
Zuge von Gebietsreformen zusammengelegt und Postamter

schlielen. Infolgedessen erhoht sich der Gebaudeleerstand,
insbesondere in stadtbildpragenden Grof3strukturen im histo-
rischen Stadtkern. Hinzu kommt, dass die Stadtkerne somit
ihre Uberregionale Strahlkraft und ihre zentralen Funktionen
verlieren. Die Stadtbevdlkerung hat somit immer weniger
Anreize, sich in Richtung des Stadtkerns zu orientieren.

Die guten Gene - Qualitaten und Chancen
der historischen Stadt

Vermehrter Gebaudeleerstand in Verbindung mit Funktions-
und Bedeutungsverlusten ist dabei fir historische Stadtkerne
und -bereiche besonders problematisch, da sie als der histo-
rische Ursprung und damit als das Herz einer jeden Stadt eine
Sonderrolle im gesamtstadtischen Geflige einnehmen. Die
historische Stadt ist meist gekennzeichnet von einer klein-
teiligen, vielfaltigen, historischen Bebauungsstruktur, die
sich mit weiten Platzen und engen Gassen abwechselt. Das
Erscheinungsbild der Gebaude, von kleinen Wohngebauden
bis hin zu stadtebaulichen Dominanten wie Rathausern, Post-
amtern und Kirchen ist dabei von regional unterschiedlichen
Materialien wie Fachwerk, Klinker oder Schiefer sowie lokal
vorherrschenden Bautraditionen und -stilen gepragt. All das
lost bei den meisten Menschen ein heimeliges Geflihl aus
und bietet ein hohes Identifikationspotenzial.

Dabei ist die historische Stadt nicht nur Vergangenheit, son-
dern auch Zukunft: mit kurzen Wegen, die zu Ful3 und mit
dem Fahrrad zuriickzulegen sind, und einer alltagstauglichen
Funktionsmischung — von der Nahversorgung Gber den mit-
tel- und langfristigen Bedarf, Kulturangeboten, einer guten
sozialen Infrastruktur bis hin zu einem breiten Angebot an
Dienstleistungen und Gastronomie sowie Erholungs- und
Verweilmoglichkeiten. Die historische Stadt bringt alles mit,
was das Herz begehrt. Hinzu kommt, dass historische Stadt-
kerne auch unter energetischen Aspekten mit ihrer hohen
baulichen Dichte und der Mdéglichkeit zur unmotorisierten
Fortbewegung ideale Grundvoraussetzungen fir eine nach-
haltige Stadtentwicklung mit sich bringen.

Seit 1991 werden mit dem Stadtebauférderprogramm Stad-
tebaulicher Denkmalschutz des Bundes und der Lander bau-
und kulturhistorisch wertvolle Stadtkerne und -bereiche in ih-
rer baulichen und strukturellen Eigenart und Geschlossenheit
erhalten und zukunftweisend weiterentwickelt. Urspriinglich
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Qualitaten der historischen Stadt — Marktplatz im historischen
Stadtkern von Eutin — Quelle - complan Kommunalberatung

wurde das Programm als Rettungsprogramm fir die zu DDR-
Zeiten stark verfallenen historischen Stadtkerne in den neuen
Bundeslandern ins Leben gerufen; seit 2009 werden in der
gesamten Bundesrepublik Deutschland erhaltenswiirdige
Stadtquartiere mit dem Programm gefordert.

Forderschwerpunkt des Programms Stddtebaulicher Denk-
malschutz sind nach wie vor historische Stadtkerne und
-bereiche. In den Blick genommen werden auch Siedlungen,
wie beispielsweise Werksiedlungen und Siedlungen der Mo-
derne, Ensembles der Industriekultur sowie Quartiere der
Nachkriegsmoderne aus den 1960er- und 1970er-Jahren.

In der Programmstrategie zum Stadtebaulichen Denkmal-
schutz ist das Uibergeordnete Ziel des Programms definiert:
,Die historischen Altstadte und Stadtbereiche sollen auf die-
se Weise als vitale Orte gestarkt werden, die fir alle Bereiche
des Lebens — Wohnen, Arbeit, Handel, Kultur und Freizeit —
und fiir alle Gruppen der Stadtgesellschaft sowie deren Gas-
te gleichermalen attraktiv sind.” (BMVBS 2010 S.5) Dieses
Zitat verdeutlicht, dass im Rahmen der Programmumsetzung
historische Stadtkerne nicht als begehbare Museumsstadte
erhalten werden sollen, sondern in ihrer Lebendigkeit, Funk-
tionsfahigkeit und Bedeutung sowie in ihrer stadtebaulichen
Struktur und ihrer baukulturellen Charakteristika. Im Rah-
men der Programmumsetzung sind in den letzten 25 Jahren
bereits sehr beachtliche Erfolge erzielt worden. Die Ausei-
nandersetzung mit der Leerstandsproblematik zeigt dabei,
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Lebendigkeit und Nutzungsvielfalt — CollegienstraRe in der
Lutherstadt Wittenberg — Quelle - complan Kommunalberatung

dass es durch den standigen Wandel und sich andernde
Anforderungen und Rahmenbedingungen weitere Heraus-
forderungen fiir die historische Stadt gibt, fir die adaquate
Losungsmaoglichkeiten gefunden werden mussen.

Der Krankheitsverlauf - Auswirkungen
von Gebdudeleerstand

Hinsichtlich der Auswirkungen von Gebdudeleerstand ist
zwischen strukturellem, konjunkturellem und spekulativem
Gebaudeleerstand zu unterscheiden. Konjunktureller Ge-
baudeleerstand steht dabei in direktem Zusammenhang
mit zyklischen Schwankungen auf dem Immobilienmarkt.
Spekulativer Leerstand wird hingegen seitens der Gebaude-
eigentliimer bewusst herbeigefiihrt, um anschliefend héhere
Mieteinahmen erzielen zu kdnnen. Bei strukturellem Gebadu-
deleerstand gibt es wiederum Uber einen Zeitraum von sechs
Monaten oder mehr (fast) keine Nachfrage nach Wohn- und
Nutzflachen. In diesem Fall sind nicht nur einzelne Gebaude,
sondern bereits das gesamte Umfeld betroffen, sodass gera-
de diese Form des Gebadudeleerstandes besonders schwer-
wiegend ist.

Struktureller Gebaudeleerstand, der zunachst von einem
Einzelgebaude ausgeht, bringt dabei unterschiedliche
funktionale, stadtebauliche und soziale Veranderungen fir
ein Stadtquartier mit sich, die — bei einer Verscharfung der
Lage — eine Abwartsspirale in Gang setzen kdnnen:



Abwartsspirale

Quelle - eigene Darstellung

So kann ein Gebdudeeigentimer bei einer sehr geringen
Nachfrage nach Wohn- oder Gewerbeflachen aufgrund
der fehlenden Konkurrenzsituation nur sehr geringe Mie-
teinnahmen erzielen. Infolgedessen rentieren sich fir den
Gebaudeeigentiimer Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen an den Gebduden nicht; er sieht keinen Hand-
lungsanreiz fir sich. Durch die mangelnde Investitionsbe-
reitschaft verfallt das betroffene Gebaude immer weiter und
es gibt mit der Zeit einen erheblichen Instandsetzungsstau.
Damit wird eine Sanierung immer teurer und damit immer
unerschwinglicher fur den Gebdudeeigentimer. Durch den
fortschreitenden Verfall eines Gebaudes wird aber auch das
Erscheinungsbild benachbarter Gebdude negativ beeinflusst,
sodass Bewohner aus den oberen Etagen ausziehen und die
Einzelhandler im Erdgeschoss schlieRen. Infolgedessen ver-
o0den zunachst nur Abschnitte von betroffenen StralRen, dann
ganze StraRenziige und schlussendlich ganze Quartiere. Einher
mit dieser Entwicklung gehen zunehmende Imageprobleme
des Quartiers — der Bezug der Bevolkerung zum Stadtquartier
schwindet und es gibt immer mehr negative Assoziationen mit
dem Umfeld. In der Folge sinkt die Nachfrage noch weiter,
sodass sich die Abwartsspirale immer weiter fortsetzt.

Hinzu kommt, dass durch den zunehmenden Verfall auch
die Gebaudesubstanz selbst nach und nach in Gefahr gerat.
Wenn Gebdude nicht genutzt und entsprechend nicht be-
heizt und geluftet werden und durch mangelnde Instandhal-
tung gravierende Schaden aufweisen, sodass beispielsweise

\\ sinkende F

\ N\-\eteinnahmen ‘

o €wahr(osung
nzer Quartiere

Feuchtigkeit eindringen kann, leidet die Gebaudesubstanz
erheblich. Ist der Verfall zu stark fortgeschritten, drohen die
Gebaude einzustirzen und sind abrissgefahrdet.

Im Hinblick auf die Programmumsetzung im Stadtebaulichen
Denkmalschutz zeigen die beschriebenen Auswirkungen von
strukturellem Gebaudeleerstand, dass dieser die historischen
Stadtkerne in verschiedener Hinsicht bedroht: Hierzu zahlen
die Funktions- und Bedeutungsverluste, durch die die hi-
storischen Stadt ihre Vitalitat fur alle Bereiche des Lebens
verliert und damit ihre Attraktivitat fir die Bevolkerung sinkt.
Dies geht einher mit den (stadte)baulichen Folgen von Ge-
baudeleerstand. Neben dem unwiederbringlichen Verfall von
stadtbildpragenden, baukulturell bedeutenden Gebaudebe-
standen, die mit ihrem Erscheinungsbild den Charakter einer
Stadt ausmachen, hat gerade der Verlust von Gebdauden auch
stadtstrukturelle Auswirkungen auf die Geschlossenheit des
historischen Stadtgrundrisses. Aufgrund fehlender Nachfrage
sind die Realisierungschancen fur Ersatzneubauten gering,
sodass der Stadtgrundriss immer l&chriger wird und der Er-
halt der Stadtstruktur als Ganzes malRgeblich gefahrdet ist.

Im Rahmen unserer Tatigkeit als Bundestransferstelle
Stadtebaulicher Denkmalschutz, als Geschaftsstelle der
Arbeitsgemeinschaft Stadte mit historischen Stadtkernen
des Landes Brandenburg, durch die Fachberatung der Ar-
beitsgemeinschaft Historische Stadt- und Ortskerne NRW
sowie vorbereitenden Untersuchungen beschaftigen wir uns
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Gefahrdung der geschlossenen Stadtstruktur in Ballenstedt
Quelle - complan Kommunalberatung

intensiv mit den Herausforderungen bei der Programmum-
setzung am Beispiel verschiedener Stadte. Aus unserer Sicht
gehoren zu den spezifischen Auswirkungen von strukturellem
Gebaudeleerstand in historischen Stadtkernen

die Folgen fur das Stadtbild und die Leerstandssituation
in benachbarten Gebauden,

das sinkende Sicherheitsgefiihl der Bevolkerung im 6f-
fentlichen Freiraum,

Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Freiraum,
abnehmendes, mangelhaftes Angebot in den Bereichen
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und
Freizeit, Bildung und Verwaltung sowie

der Verlust regionaler Baukultur, stadtebaulicher Zusam-
menhange und stadtbildpragender Gebdaudesubstanz.

Am Beispiel der sachsen-anhaltinischen Stadt Coswig (An-
halt) sind die Auswirkungen von einzelnen leerstehenden
Gebduden auf die angrenzende Bebauung sowie funktionale
Defizite durch die fehlende Nachfrage deutlich zu erkennen.
Ausgehend von unsanierten Einzelgebdauden und einer ge-
ringen Nachfrage nach Wohn- und Gewerbefldchen stehen
in der Altstadt von Coswig mehrere benachbarte und sich
gegenlberliegende Gebdude leer. Durch den hohen Gebau-
deleerstand sind mittlerweile auch attraktive Lagen in der
FulRgangerzone in Mitleidenschaft gezogen worden. Darun-
ter fallen auch gerade sanierte Gebaude, obwohl fur diese
nur eine geringe Miete aufgerufen wird. Ein anderes Beispiel
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Struktureller Gebaudeleerstand in Coswig (Anhalt)
Quelle - complan Kommunalberatung

ist das hessische Bad Karlshafen. Die attraktive barocke
Planstadt, die ein einzigartiges Erscheinungsbild aufweist, ist
von erheblichen Gebaudeleerstanden — insbesondere in den
Wohnungen in den Obergeschossen — betroffen. Die Gewin-
nung neuer Bewohner ist im Zusammenhang mit dem wenig
ausgepragten stadtischen Leben eine Herausforderung.

Ein Beispiel fiir das sinkende Sicherheitsgefiihl der Bevélke-
rung im 6ffentlichen Raum haben wir im bayerischen Laufen
im Rahmen eines Vor-Ort-Monitorings kennengelernt. Hier
befinden sich in der Altstadt direkt einander gegeniiber ge-
legen die Gasthduser ,Zum Schifferwirt” und ,Gasthof Alte
Post". Eine Instandsetzung und Nachnutzung der beiden
Gebaude ist aufgrund mangelnder Nachfrage schwierig —
hinzukommen die ausladenden Dimensionen der beiden
groRformatigen Gebaude. Da beide Gebaude vollstandig
leer stehen, ist der Strallenabschnitt nachts nur sehr sparlich
beleuchtet. Nach Einbruch der Dunkelheit entsteht an die-
ser Stelle ein Stadtraum, in dem sich die Bevdlkerung beim
Durchqueren nicht sicher fihlt, ihn infolgedessen meidet
und auf ParallelstralRen ausweicht.

Mit dem Verlust historischer Gebaudebestande geht meist
der Verlust regionaler Baukultur einher. Neben kleinteiligen,
baukulturell bedeutenden Gebauden sind hiervon insbeson-
dere stadtbildpragende Gebaude betroffen, die im Stadtbild
und damit auch fur die stadtische Identitat eine wesentliche
Rolle spielen. Ein Beispiel hierfiir ist die thiiringische Stadt



Leerstand als Unsicherheitsfaktor fir die Bevélkerung in Laufen
Quelle - complan Kommunalberatung

Treffurt. Oberhalb der Altstadt, die von einer eng bebauten
geschlossenen Stadtstruktur gepragt ist, gibt es zwei grof3vo-
lumige stadtbildpragende Gebaude von hohem baukulturellem
Wert — den Mainzer und den Hessischen Hof. Beide Gebaude
stehen leer und sind in schlechtem Zustand, erste Sicherungs-
maRnahmen sind bereits vorgenommen worden. Insbesondere
aufgrund der Grol3e der beiden Gebaude gibt es derzeit keine
Instandsetzungs- und Nachnutzungsperspektive. Ein weiteres
Beispiel flr den drohenden Verlust baukultureller Werte ist
Diemelstadt-Rhoden in Hessen. In der stark vom demogra-
fischen Wandel gekennzeichneten Stadt dominieren grof3for-
matige Fachwerkensembles das Stadtbild. Der Gebaudetypus
in der Form ist einzigartig und hat somit einen hohen baukul-
turellen Wert. Durch die hohen Instandhaltungskosten und die
GroRe der Gebaude im Zusammenhang mit der abnehmenden
Bevolkerungszahl sind die Gberwiegend denkmalgeschiitzten
Objekte in ihrem Erhalt bedroht.

Heilungsmdglichkeiten - Losungsansatze
und Handlungsoptionen

Fir die Beseitigung von strukturellem Gebdudeleerstand gibt
es kein Allheilmittel — sie erfordert immer eine integrierte,
ganzheitliche Vorgehensweise unter Berticksichtigung und
Einbindung der Akteure vor Ort. Den Ausgangspunkt stellen
dabei jeweils vertiefende Untersuchungen der Ausgangssitu-
ation und Ursachen von Gebdudeleerstand in der jeweiligen
Stadt dar. Aus den Erfahrungen auf Ebene des Bundes, der

Sanierungs- und Modernisierungsbedarf — stadtbildpragende
Gebaude in Diemelstadt-Rhoden
Quelle - complan Kommunalberatung
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Leerstand und Verlustgefahr — Hessischer Hof in Treffurt
Quelle - complan Kommunalberatung
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Lander und der Kommunen gibt es verschiedene Ansatze und
Impulse zur Beseitigung der Leerstandsproblematik und da-
mit zur Unterbrechung der angesprochenen Abwartsspirale.

Einen wesentlichen Impuls kann die Stadtebauforderung mit
ihren Programmen, beispielsweise dem Programm Stadte-
baulicher Denkmalschutz, geben. Kerngedanke der Stadte-
bauférderung ist, dass Kommunen im Zuge einer standigen
Weiterentwicklung Herausforderungen meistern missen,
die sie aus eigener Kraft nicht bewaltigen kénnen. Bund
und Lander unterstiitzen Kommunen daher im Rahmen der
Stadtebauforderung bei der Behebung von stadtebaulichen
Missstanden und funktionalen Defiziten. Daran anknipfend
besteht fir betroffene Kommunen, die Uber ein bedeu-
tendes baukulturelles Erbe verfuigen, die Moglichkeit der
Inanspruchnahme von Fordermitteln fur 6ffentliche, nicht-
rentierliche Malnahmen aus dem Programm Stadtebaulicher
Denkmalschutz. Im Rahmen der Programmumsetzung be-
steht auch fir Privateigentiimer von Gebauden im Sanie-
rungsgebiet die Moglichkeit, Fordermittel zu beantragen und
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten geltend zu machen.
Besonders wirkungsvoll ist die Stadtebauférderung im Zu-
sammenwirken mit anderen Forderangeboten, beispielsweise
der Wohnraumforderung der Lander oder den Programmen
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau.

Unabdingbar fur eine Trendumkehr ist ein aktives Handeln der
betroffenen Kommune, das problemorientiert ansetzt und mit
dem individuell L6sungsmdglichkeiten entwickelt werden. Eine
Moglichkeit ist beispielsweise die aktive Ubernahme von Schliis-
selimmobilien, die aufgrund ihrer prominenten Lage oder stadt-
bildpragenden Gestalt besonders auf das Umfeld ausstrahlen.
Werden diese seitens der Stadtverwaltung saniert und mit einer
Nachnutzung versehen, kann davon eine Signalwirkung ausge-
hen, sodass andere Gebaudeeigentimer ebenfalls Investitionen
an ihren Gebauden vornehmen und so Schritt fir Schritt eine
Aufwertung des Quartiers stattfindet. Wenn sich zu dem Zeit-
punkt keine langfristige Nutzungsperspektive bietet, konnen
Uber Zwischennutzungen attraktive, kulturelle Nutzungen in
die Stadt geholt werden. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Flichtlingssituation ist auch die Ansiedelung und Integration
von Flichtlingen mit Bleibeperspektive eine Option.

Eng damit im Zusammenhang steht die Aktivierung von
privatwirtschaftlichen Investitionen. Ob Privatperson oder
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Unternehmen, ob zur Selbstnutzung oder zu Vermietungs-
zwecken — Kommunen sollten sich aktiv tiber die Ubernah-
me von brachgefallenen, sanierungsbedirftigen Immobilien
durch Privatpersonen und Unternehmen bemthen. In Ver-
bindung mit den derzeit niedrigen Bauzinsen sind Gebau-
debestande in guter Lage eine stabile Geldanlage. Hierfir
ist seitens der Kommunen die offensive Beratung zu For-
dermdglichkeiten unabdingbar, um damit Anreize fir pri-
vatwirtschaftliche Investitionen zu schaffen und generell die
Bevodlkerung dartiber zu informieren, welche Férderansatze
es gibt und wie diese in Anspruch genommen werden kdnnen.
Auflerdem kénnen durch die Aufwertung des 6ffentlichen
Umfeldes — in Hinblick auf Stral3en, Ful3- und Radwege sowie
Freiflachen — Impulse geschaffen werden.

Gute Chancen bieten sich den Kommunen auch durch die
Aktivierung der Zivilgesellschaft. Auf der einen Seite kann
die Verwaltung damit aus der Bevélkerung erfahren, wo diese
dringenden Handlungsbedarf sieht. Auf der anderen Seite
besteht Uber eine intensive Beteiligung der Bevolkerung die
Chance, dass sich die Birgerinnen und Biirger wieder ver-
starkt mit ihrer Stadt identifizieren. So kénnen beispielsweise
leerstehende Gebaude im Rahmen von Aktionstagen wie dem
Tag des offenen Denkmals oder dem Tag der Stadtebauforde-
rung fir die Bevolkerung gedffnet werden, um diese fiir den
baukulturellen Wert und die Baugeschichte der Gebaude zu
interessieren und zu sensibilisieren. Bei einer erfolgreichen
Aktivierung der Zivilgesellschaft kann diese dort aktiv wer-
den, wo kommunalem Handeln Grenzen gesetzt werden, zum
Beispiel in Form von Initiativen wie dem Leerstandsmelder
oder fir Verschonerungsaktionen und damit verbundene
Vorschlage.

Ein positives Beispiel fir birgerschaftliches Engagement ist
die Stadt Wanfried in Hessen, die seit Anfang der 1990er-
Jahre von erheblichem Bevélkerungsrickgang und hohem
Gebdudeleerstand in der Altstadt gepragt war. Um dem
Verfall entgegenzuwirken, hat eine Blirgergruppe zunachst
Uber ein Internetportal in Holland Kaufer fir die Fachwerk-
hauser akquiriert. Immer mehr Hauser haben so im Laufe der
Zeit einen neuen Eigentiimer gefunden, sodass die Gebaude
saniert und nachgenutzt wurden. Die Einwohnerzahl stieg
infolgedessen wieder an und auch die Anzahl der Arbeits-
platze hat sich durch die bendtigten Kompetenzen bei der
Gebdudesanierung wieder erhdht.
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L., stin Bich!

Frischemarkt am Bichl — Nahversorgung in den Griilben von

Burghausen - Quelle - complan Kommunalberatung

Ein anderes Beispiel ist das Projekt ,Nahversorgung in den
Grlben”, das von der Wirtschaftsforderungsgesellschaft
Burghausen initiiert wurde. Um der Bevolkerung in dem mit-
telalterlichen Altstadtquartier ,In den Griben" einen Nah-
versorger in fulllaufiger Erreichbarkeit anzubieten, wurde der
Frischemarkt am Bichl er6ffnet. Da die geringe Verkaufsfla-
che ein wirtschaftliches Betreiben erschwert, wird die Miete
durch die Stadt Burghausen subventioniert — einerseits um
dem Gebaudeeigentiimer die notwendigen Mieteinnahmen
zu sichern, andererseits um den angesiedelten Nahversorger
finanziell nicht zu stark zu belasten.

Entscheidend fir eine erfolgreiche Beseitigung des Gebdude-
leerstandes ist ein zielgenaues Handeln auf kommunaler Ebe-
ne. Die vorgestellten Beispiele und Lésungsansatze machen
deutlich, dass seitens der Kommunen in erster Linie darauf hin-
gewirkt werden sollte, dass die Gebdudebestande in den histo-
rischen Stadtkernen instand zu setzen und zu modernisieren
sind, sodass diese aktuellen Anforderungen entsprechen und

attraktiv flr potenzielle Nutzer sind. Umfeldverbesserungen
konnen die Chancen auf eine Sanierung und Nachnutzung er-
héhen, da damit eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben ist
und sich potenzielle Bewohner und Nutzer wohlfuhlen. Um die
Bevolkerung wieder fiir leerstehende Gebdude in der Altstadt
zu begeistern, bieten sich die Offnung der Gebiude zu beson-
deren Anlassen und die Initiierung von Zwischennutzungen an.
Darlber hinaus kann eine attraktive Vermarktung der Quali-
taten der historischen Stadt dazu beitragen, dass der eine oder
andere potenzielle Bewohner in der Eigentumsbildung in der
Innenstadt eine Alternative zum Einfamilienhaus im Griinen
sieht. Als letzte Alternative ist immer die vorriibergehende
Sicherung eines bedrohten Gebaudes erstrebenswert, um sich
eine spatere Nachnutzung offenzuhalten.

Historische Stadtkerne und -bereiche sind grundsatzlich als
Ganzes zu starken, um sie im Sinne der Programmziele des
Stadtebaulichen Denkmalschutzes als ,vitale Orte fir alle Be-
reiche des Lebens” zu erhalten und zukunftsweisend weiter-
zuentwickeln. Dabei handelt es sich um eine Gemeinschafts-
aufgabe fir die 6ffentliche Hand, die lokalen Akteure und fiir
die Zivilgesellschaft. Im Zuge der derzeitigen und kinftigen
Entwicklungen im Zusammenhang mit wirtschaftlichen, struk-
turellen und demografischen Veranderungen ist auf histo-
rische Stadtkerne als die Herzen unserer Stadte besonderes
Augenmerk zu legen. Kranke Herzen brauchen Pflege — hier
gilt es anzusetzen, damit sie nicht aufhdren zu schlagen.
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Arndt Hauschild

Komfortabel Wohnen fiir Jung und Alt im Landkreis Osnabriick -
.. und wo wohnen die Fliichtlinge?

Wie ist die Lage?

Die Entwicklung neuer Einfamilienhausgebiete ist fur die
meisten Stadte und Gemeinden (in Westdeutschland) eine
Uber Jahrzehnte des wirtschaftlichen und demografischen
Wachstums gut eingelibte Praxis geworden. Die Kommunen
wiesen neue Baugebiete aus und junge Familien besiedelten
diese in mehr oder weniger kurzer Zeit. So sind insbeson-
dere im landlichen Raum um die Ortszentren der kleinen
und mittleren Stadte und Gemeinden, ahnlich den Wachs-
tumsringen eines Baumes, zahlreiche Einfamilienhausgebiete
entstanden (Hohn/Utku 2015, S.1 u. 5), die oft auch zum
Synonym erfolgreicher Kommunalpolitik geworden sind.
Dieser Pakt zwischen den hinzuziehenden jungen Familien
und der kommunalen Bereitstellung von Bauland funktioniert
in Zeiten des demografischen Wandels, insbesondere mit
dessen fortschreitender Alterung der Bevolkerung sowie des
gesellschaftlichen Wandels hinsichtlich des Verstandnisses
zum Begriff der Familie, vielerorts nicht mehr so ganz rei-
bungslos. Die Diskussion in Fachkreisen und teilweise auch
schon einige empirische Erhebungen zur aktuellen Landflucht
und Reurbanisierung verschadrfen die Situation um diese alt-
hergebrachte Siedlungspolitik in den Klein- und Mittelstadten
zusatzlich (vgl. empirica ag 2014, S.2; Empirica Forschung
und Beratung 2011, S.3-4).

Die Bevolkerung altert also und mit ihr zahlreiche Ein-
und Zweifamilienhdauser in den Baugebieten der 1950er-
bis 1970er-]ahre. Hier bahnt sich innerhalb der nachsten
rund zehn Jahre eine Vererbe- und Verkaufswelle an, die
fiir ein Uberangebot in diesem Immobiliensegment sorgen
kann. Denn die potenzielle Nachfrage durch junge Familien
wird — zumindest in den weniger attraktiven Stadten und
Gemeinden — schon alleine wegen der zahlenmaRig absolut
betrachtet deutlich kleineren Jahrgangskohorten zwischen 35
und 45 Jahren um rund ein Drittel bis um die Halfte abneh-
men. Hier misste also die typische Kauferschaft in Zukunft
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rund zwei solcher Hauser kaufen bzw. bauen. Eines aus dem
Altbaubestand heraus und ein weiteres in den nach wie vor
ausgewiesenen und auch nachgefragten Neubaugebieten am
Rande der Stadt/Gemeinde. Bundesweit rechnen einige Pro-
gnosen damit, dass in zehn Jahren nur noch rund 20 Prozent
der Haushalte Familien im klassischen Sinne (Mama-Papa-
Kind-Kind) sind, dahingegen jedoch rund 80 Prozent der
Wohngebaude dem Typus des Ein- und Zweifamilienhauses
zuzurechnen sind (Schulz 2014, S. 1).

Die Bewaltigung der Folgen dieser absehbaren Entwicklung
sollte keineswegs als ,Privatsache” der Eigentiimer (Schulz
2014, S.1) abgetan werden. Die Weiterentwicklung oder gar
Revitalisierung der alteren Einfamilienhausgebiete muss zu
einem neuen Handlungsfeld der Stadte und Gemeinden wer-
den. Gerade auch deshalb, weil es nicht um vergleichsweise
leicht zu managende Bestande einer Wohnungsgesellschaft
oder -genossenschaft geht, sondern um die enorm grofie
Anzahl von Wohngebauden, die in den Handen zahlreicher
Einzeleigentimer sind.

Keine leichte Aufgabe also, die zusatzlich noch dadurch
verkompliziert wird, dass neben dem wachsenden Angebot
der ,alternden Wohntraume" im Bestand (Schulz 2014, S.1)
immer noch neue Angebote an Bauplatzen fiir Neubauten
nachgefragt und auch geschaffen werden. Wahrend also
auf der einen Seite die Ein- und Zweifamilienhduser aus den
1950er- bis 1970er-Jahren zum Teil schon leer stehen oder
als aktuell ,innere Leerstande” (Simon-Philipp 2014, S.27)
mit nur noch einer dort wohnenden alleinstehenden Person
absehbar fur den Generationswechsel zur Verfigung ste-
hen, werden durch die Neubauten am Ortsrand heute die
potenziellen Leerstande von morgen, zumindest jedoch der
Wertverlust bei den alten Bestandsimmobilien durch ein ab-
sehbares Uberangebot produziert. Und das in den attraktiven
zentralen Lagen mit kurzen Wegen zu den Versorgungsein-
richtungen und Geschaften.



Dieses rein quantitative Angebot-Nachfrage-Problem wird
gleichzeitig noch Uberlagert von einem qualitativen Problem
des kinftigen Wohnungsmarktes (Institut der deutschen
Wirtschaft Koln 2015, S.13; GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. 2013, S. 4;
GdW 2013, S.9-10). Auf Grund der demografisch bedingten
Alterung der Gesellschaft besteht die Herausforderung, den
Bestand an die sich wandelnden Bedurfnisse der alternden
Gesellschaft anzupassen und/oder entsprechend attraktive —
und bezahlbare — Angebote im Neubausektor zu schaffen.
Weniger Geburten und weniger Zuziige junger Familien in
die kleinen und mittleren Stadte und Gemeinden sowie mehr
dltere Menschen bedeuten veranderte Wohnwiinsche und
Wohnformen plus entsprechende Anspriiche an das Wohn-
umfeld. Stichworte hierzu sind: komfortabel, barrierearm/
-frei sowie gut erreichbar und versorgt (GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
2013; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln 2014, S.17 u.
21; Mensing/Scheckelhoff 2014, S.124:).

Und im Landkreis Osnabriick?

Rein quantitativ ist die demografische Welt im Landkreis
Osnabrtck noch in Ordnung. Gerade in den zwei zurtick-
liegenden Jahrzehnten stieg die Bevdlkerungszahl zum Teil
rasant an und die aktuelle landkreiseigene Prognose weist —
bedingt durch einen positiven Wanderungssaldo — nach eini-
gen Jahren des leichten Bevolkerungsriickgangs sogar wieder
ein leichtes Wachstum auf. Die eigentlichen demografischen
Herausforderungen liegen jedoch auch im Landkreis Osna-
brick in der sich weiter beschleunigenden Alterung der Be-
volkerung. Die eingangs skizzierten Herausforderungen fur
die kiinftige (Wohn-)Siedlungsentwicklung und die Weiter-
entwicklung des Wohnungsmarktes werden somit auch ganz
anschaulich, wenn man sich die kiinftigen Verschiebungen
in der Alterstruktur in der Bevolkerungspyramide, die sich
schon lange zu einem ,Bevolkerungs-Doner” gewandelt hat,
vor Augen flhrt (siehe Abbildung oben rechts).

Die Jahrgangskohorten der sogenannten Babyboomer werden
im Zuge der bereits genannten ,Vererbe- und Verkaufswelle"
(Schulz 2014, S.1) absehbar eine enorme Anzahl von Ein-
und Zweifamilienhausern auf den Markt spiilen. Betrachtet
man fur den Landkreis ganz grob und Uberschlagig die Al-
terstruktur der Bevolkerung, die Anzahl der Wohngebaude

Bevolkerungspyramide (,-Doner”)
Landkreis Osnabrlick 2015
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in den Baujahrsaltersklassen der 1950er- bis 1970er-Jahre
und die sogenannte Eigenheimquote, so kommt man fur
die nachsten zehn Jahre — trotz aller angeratenen Vorsicht
gegentber einer solchen ,statistischen Auswertung” — zu
dem Ergebnis, dass pro Jahr zirka 1.000 bis 1.250 solcher
Immobilien auf den Markt drangen kdnnen. Zusatzlich zu den
Angeboten, die in den neuen Ein-/Zweifamilienhausgebieten
noch geschaffen werden.

Trotz der aktuell wieder sehr guten Nachfrage in der Gberwie-
genden Anzahl der Landkreiskommunen nach Ein- und Zwei-
familienhausern, sowohl im Bestand wie auch als Neubau,
wird es auf Grund der oben dargestellten demografischen
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Situation absehbar zu einem Uberangebot in diesem Im-
mobiliensegment kommen. Und dies nicht allein wegen
der rein quantitativen Entwicklungen, sondern auch weil
sich die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in den kom-
menden funf bis zehn Jahren weiter ausdifferenzieren wird.
Andere Wohnformen werden neben dem klassischen Einfa-
milienhaus im Griinen nachgefragt werden (vgl. GdW 2013,
S.11 u. 15, Landkreis Osnabriick 2017, S.49f).

Fir den Landkreis Osnabrick ist dieses Handlungsfeld seit
2011 ein wichtiger Bestandteil der sogenannten Demogra-
fischen-Zwei-Wege-Strategie, mit der schon seit 2004 als
eines von funf mittelfristigen Entwicklungszielen das Ziel
,Standortqualitaten ausbauen und auf den demografischen
Wandel ausrichten” verfolgt wird. Diese strategische Grund-
ausrichtung wird seitdem jahrlich mit Handlungsschwerpunk-
ten und entsprechend zugeordneten konkreten Malinahmen
und Projekten konsequent verfolgt. (Hauschild et al. 2013,
S.574).

Mit dem Handlungsschwerpunkt 2012-2014 ,Wohnen mit Zu-
kunft — Orte mit Zukunft" hatte sich der Landkreis Osnabrick
diesem strategisch wichtigen, aber wenig vorstrukturierten
Arbeitsfeld zugewandt. In der zweifachen Beschreibung des
Titels findet sich der Grundgedanke der oben genannten
Zwei-Wege-Strategie wieder: Es geht um die

Anpassung der kommunalen Versorgungsstrukturen an
das lange Leben in der eigenen Wohnung bzw. wenn das
nicht mehr mdéglich ist, dann doch wenigstens weiterhin
im Ort (Wohnen mit Zukunft) und um die

Ausrichtung der Wohnsiedlungsentwicklung der Stadte/
Gemeinden auf die Wohnbediirfnisse sowohl der Alteren
als auch der jungen Familien (Orte mit Zukunft) (Hauschild
et al. 2013, S.574).

Die Wucht und das AusmalR des derzeit laufenden Wandels
wird in der Vorausschau rasch deutlich: Im Landkreis Osna-
briick lebten 2014 rund 37.500 Menschen im Alter von 75
Jahren und alter. Nach der kreiseigenen Einwohnerprognose
werden es im Jahr 2030 rund 43.700 sein. Frauen, die heute
65 Jahre alt sind, kdnnen sich im Durchschnitt auf weitere
21 Lebensjahre und gleichaltrige Manner auf weitere 17 Jahre
freuen. ,Alter ist weiblich” gilt nicht mehr (Landkreis Osna-
brick 2015). ,Alte wohnen mit Kindern und Enkeln unter
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einem Dach” gilt immer weniger. Auch ,Altersarmut” findet
sich zumindest unter den heutigen Senioren weniger als fri-
her (Hauschild et al. 2013, S.574). Folgerichtig ist bis 2030
mit einem enormen Bedarf an altersgerechtem Wohnraum
zu rechnen. Das Institut der deutschen Wirtschaft Koln weist
fur den Landkreis Osnabriick in seinem aktuellen Gutach-
ten (Institut fur deutsche Wirtschaft Kéln (2015), S. 41) fur
den Anteil der Wohnflachennachfrage der Bevolkerung tber
65 Jahre an der Gesamtwohnflachennachfrage fiir 2030 einen
Prozentsatz von 36 Prozent aus. Fir den Zeitraum 2015 bis
2030 errechnet das Institut fir die zusatzlich nachgefragten
Wohneinheiten hinsichtlich des Bedarfs der Bevdlkerung Uber
65 Jahre die enorme Zahl von 15.500 (ebd.).

Das Arbeiten mit den Akteuren vor Ort im Handlungsschwer-
punkt ,Wohnen mit Zukunft — Orte mit Zukunft” sowie auch
in den Vorlauferprojekten ,Wohnen in Bewegung”, ,Altersge-
recht umbauen” und ,Kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung im Wittlager Land"” hatte immer einen sehr innovativen,
experimentellen und kreativen Charakter, da es hierzu keine
Ubertragbaren Arbeitsstrukturen oder -ansatze gab (siehe
hierzu: Liebmann/Robischon 2003). Aus den positiv gewon-
nenen Erfahrungen und mit Blick auf die weiter absehbaren
Entwicklungen wurde der Ansatz ,Komfortabel Wohnen fir
Jung und Alt" abgeleitet.

Komfortabel Wohnen fiir Jung und Alt
im Landkreis Osnabriick

Der Landkreis Osnabriick hat das Ziel, auch weiterhin im
Wettbewerb um Bevdlkerung und Arbeitskrafte konkurrenz-
fahig zu sein. Hierbei kommt den drei Grundbedurfnissen
,Leben — Wohnen — Arbeiten"” eine besondere Bedeutung
zu (vgl. Regionalmanagement Sudliches Osnabriicker Land
2013,S.9).

Fir das Handlungsfeld Wohnen wurde/wird in finf Stad-
ten/Gemeinden mit der Strategie ,Komfortabel Wohnen fiir
Jung und Alt" das Ziel verfolgt, den Wohnungsbestand in
den Einfamilienhausgebieten der 1950er- bis 1970er-Jahre
zu revitalisieren. Ganz konkret — ,im Klein-Klein" — zusam-
men mit den Akteuren vor Ort und unter direkter Ansprache
der Bewohner, denn nur so gelingt der wichtige Schritt weg
von der reinen Analyse hin zur Umsetzung zielfiihrender und
wirksamer MaRnahmen. Zur Auswahl der Gebiete, in denen



auf Grund der Altersstruktur der Bewohner der Handlungs-
druck voraussichtlich am gréBten ist, hat sich zum einen
das digital gefuhrte Bauliicken- und Leerstandskataster
der LGLN Niedersachsen von 2016 oder der analoge Ein-
satz der Alters-Leerstands-Karte bewahrt (ALK im Landkreis
Osnabrick 2014). Mit beiden Instrumenten hat man — aus
Datenschutzgriinden nur fir die interne Verwendung als Ana-
lysewerkzeug — durch das Verschneiden der Altersstruktur
der Eigentiimer bzw. der Bewohner mit dem Baualter der Ge-
baude schnell einen Uberblick dariiber, wo in welchem Aus-
mald voraussichtlich der Generationswechsel in den Wohn-
gebauden zu erwarten ist. Sind solche Gebiete identifiziert,
kann entweder ganz kleinrdumig oder aber je nach GréRe der
betreffenden Stadt/Gemeinde auch fiir das gesamte Stadt-/
Gemeindegebiet der Dialog mit den adlteren Bewohnern
gesucht werden.

In den sogenannten Zukunftsforen ,Wohnen" werden zum
einen die aktuellen Wohnwiinsche der Teilnehmer erortert,
Uber Wohnalternativen im Alter informiert sowie ggf. konkret
verortete Planungsabsichten oder sogar bereits vorhandene
altersgerechte Wohnangebote vorgestellt (siehe Landkreis
Osnabriick 2017 ToolBox Wohnen). Zum anderen geht es in
den Zukunftsforen auch bereits um die Ansprache junger Fa-
milien oder anderer Folgenutzer fir die dann zur Verfliigung
stehenden Bestandsimmobilien (vgl. Mensing/Scheckelhoff
2014, S.125; Hauschild et al. 2013, S.577f.). Ziel ist es, so-
genannte Umzugsketten zu initiieren, um so in den alternden
Ein-/Zweifamilienhausgebieten zu einem demografiefesten
Bevolkerungsmix in zukunftsfahigen Wohnungsbestanden
zu kommen.

Die meisten Menschen mochten zuhause alt werden, wissen
jedoch haufig nicht, was auf sie zukommt und entscheiden
sich zu spat (z.B. nach einem Sturz) fiir den Umzug in eine be-
treute Wohnanlage oder andere altersgerechte Wohnformen
(vgl. Mensing/Scheckelhoff 2014; Scheiner/Reuschke/Friese
2011, S. 6). Auch werden viele Wohnungen erst zu spat oder
gar nicht altersgerecht umgebaut. Der Informationsbedarf
ist hier sehr groR und spatestens im direkten Dialog mit den
(potenziell) Betroffenen wird deutlich, dass eben auch nicht
alle Alteren zuhause wohnen bleiben wollen und dankbar
sind, Uber andere Wohnalternativen informiert zu werden.
Hierzu hat sich folgende Dreiteilung als Erstinformation zur
Sensibilisierung fiir das Thema bewahrt:

Die drei Eckpunkte einer attraktiven Region

Wohnen

Leben

Bedrfnispyramide Leben — Arbeiten — Wohnen
(nach: Regionalmanagement Siidliches Osnabricker Land 2013)

a) Ich bewohne mein Haus, wie es ist und stecke Zeit und
Geld in die laufende Instandhaltung; Fragen nach dem
Wertverlust und/oder der Nachnutzung durch Kinder/
Erben bleiben ungeklart.

Ich investiere in die Zukunft meines Hauses und lasse

g€

energetische Modernisierungsmalinahmen sowie alters-
gerechte, barrierearme Umbauten vornehmen.

Mir sind Haus und Garten zu groR und beschwerlich ge-
worden. Ich verkaufe mein Haus und kaufe oder miete

(2

eine kleinere, komfortable Wohnung mit weniger Ener-
giebedarf und Instandhaltungsaufwand. (Zu dieser Option
kann, sofern die Nachfrage in der entsprechenden Region
noch hoch genug ist, eine Musterkalkulation als Ttréffner
zur weiteren Diskussion dienen.)

Die Zukunftsforen ,Wohnen" sind immer als Veranstaltungs-
reihe geplant, da man allein lber die einmalige Ansprache
der Betroffenen nicht zum eigentlichen Ziel, pro-aktiv Bewe-
gung auf den Wohnungsmarkt zu bringen und Umzugsketten
zu initiieren, kommt. Als Bausteine flir die einzelnen Foren
haben sich folgende Inhalte und Angebote bewadhrt:
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1. Rohbaubesichtigungen von altersgerechten
Wohnprojekten,

2. Wohnberatung zum altersgerechten Umbau
der eigenen Immobilie,

3. Informationsfahrten zur Besichtigung praktischer,
ganz ,greifbarer” UmbaumaRnahmen in entsprechenden
Kompetenzzentren/Ausstellungen zum ,Wohnen im
Alter" (z.B. in Garrel) und

4. die Vorstellung geplanter Bauprojekte direkt durch
die Investoren und Architekten.

Damit die Informationen tGber die Wohnalternativen im Alter
und das ,junge Wohnen im Bestand" breit in der Offentlichkeit
gestreut werden, wurde Uber die Zukunftsforen konsequent in
der lokalen Presse (Tageszeitung, regelmafige Newsletter der
Kommune, lokale Sonntagszeitungen usw.) berichtet. Zur An-
sprache der Senioren dient auch immer ein Beratungsnetzwerk
aus der Verwaltung der Stadt/Gemeinde, dem Landkreis Osna-
briick (Planungsamt und Wohnberatung), einem externen Biiro
fur Beratung und Moderation, den ortsansassigen Architekten,
den lokalen Kreditinstituten und dem Verband der Deutschen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer Haus & Grund. Die
Idee dazu ist, dass die Netzwerkteilnehmer unter der Feder-
fihrung der Stadt/Gemeinde die Funktion von ,Wohnlotsen”
Ubernehmen (vgl. Lasius 2014, S. 34). Ratsuchende bekom-
men entweder direkt eine Auskunft oder werden an den jeweils
kompetenten Netzwerkpartner weitergeleitet. Ziel ist es, dass
keiner ,ausgebremst” wird (Lasius 2014, S.35), der weiterhin
in seiner Stadt/Gemeinde wohnen und leben bleiben méchte
oder mit dem Gedanken spielt dorthin zu ziehen.

... und wo wohnen die Fliichtlinge?

Seit Ende 2015/Anfang 2016 sind die Uberlegungen sowie
auch das ganz konkrete Arbeiten in den Pilotkommunen zur
Strategie ,Komfortabel Wohnen fir Jung und Alt" im Land-
kreis Osnabriick gehorig ins Wanken gekommen, da der
wachsende Zustrom von Geflichteten flr eine ganz neue
Situation auf dem Wohnungsmarkt gesorgt hatte.

Bundesweit wurde das Thema ,Neue Wohnungsnot" mit einer
Dynamik diskutiert und vorangetrieben, wie es in Zeiten vor
der ,Flichtlingswelle" Gberhaupt nicht denkbar war. Lost der
Zustrom an Geflichteten die ,demografischen Probleme"?
Mitnichten, das gilt zumindest fir den Landkreis, da hier
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auch schon in den Jahren zuvor immer die fortschreitende
Alterung der Bevolkerung das beherrschende Thema fir die
Entwicklung des Wohnungsmarktes war. Zwar wird aktuell
prognostiziert, dass die Anzahl der Haushalte noch kraftig
weiter ansteigen wird (landkreisweit sieche Wohnraumversor-
gungskonzept Landkreis Osnabriick 2017 und bundesweit
siehe Institut der deutschen Wirtschaft Koln 2015, S. 6). Dies
ist aber nicht allein — oder vielleicht auch gar kein — quanti-
tatives Problem, als denn vielmehr ein qualitatives.

Belastbare Prognosen liegen fur den Landkreis Osnabrick
zwar noch nicht vor und diesen ist auch bei der Vielzahl von
einflussnehmenden Wirkfaktoren bis in die ,Weltpolitik” so-
wieso mit einer gewissen Vorsicht zu begegnen, aber mit
folgenden Trends durfen sich die Akteure vor Ort bei der
Weiterentwicklung der Strategie ,Komfortable Wohnen fur
Jung und Alt" auseinandersetzen:

Schon in den Ergebnissen der Zuzugsbefragung des
Landkreises Osnabriick von 2009 bis 2011 wurde der
Mehrbedarf an Neubau von Mietwohnungen in Mehrfa-
milienhdusern deutlich. Die Uberwiegende Anzahl der
Hinzugezogenen suchte quasi als ,Trittbrett” zunachst
eine Mietwohnung, um dann gegebenenfalls spater in
das ,klassische" Einfamilienhaus zu wechseln.

Nach der Haushaltsprognose im Wohnraumversorgungs-
konzept fur den Landkreis Osnabrtick wird es zu einer wei-
teren Verschiebung der Haushalte von den 4- bis 5+ -Per-
sonenhaushalten hin zu den 1- bis 2-Personenhaushalten
kommen. Bis 2035 bedeutet dies konkret in Indexwerten
(2015 =100) fir die zuerst genannte Haushaltsform ei-
nen Indexwert von 87 sowie flr die kleineren Haushalte
einen Wert von zirka 114 (Landkreis Osnabriick 2017).

In einer Studie zum Wohnungsmarkt innerhalb der Me-
tropolregion Nordwest (Georg Consulting 2014, S.12)
nimmt der Landkreis Osnabriick beim Neubaubedarf von
Mehrfamilienhdusern einen Spitzenplatz ein; zusammen
mit den Oberzentren der Metropolregion liegt der Land-
kreis dort als Spitzenreiter gegentiber den anderen Kreisen
im Ranking ganz oben.

Auch die vergleichsweise geringen Genehmigungszahlen
bei den Mehrfamilienhdusern in den zuriickliegenden



Jahren weisen zwar zum einen auf einen langsam anzie-
henden Markt hin, gleichzeitig zeigen diese aber auch
weitere deutliche Mehrbedarfe auf.

Gibt es auf Landkreisebene letztlich also im Segment der
Eigentums- und Mietwohnungen einen ,Bedarf ohne Ende"?
Nein, das ware zu schlicht gedacht, da die zuvor skizzierten
Herausforderungen bezlglich der ,Alternden Wohntraume"
trotz der aktuell zu l6senden Fragen bei der Unterbringung
der zugewiesenen Geflichteten zumindest mittel- bis lang-
fristig nicht geldst sind. Zudem ist zu berticksichtigen, dass
es selbst im Landkreisgebiet regional unterschiedliche Aus-
gangssituationen gibt. Nicht jede kreisangehorige Stadt/Ge-
meinde hat mit einer gleichhohen und gleichartigen Nachfra-
ge zu rechnen. Schon die demografischen Prognosewerte zur
Alterung der Bevdlkerung unterscheiden sich teilweise signi-
fikant, selbst bei direkt aneinander angrenzenden Stadten
und Gemeinden. Hier sind also sehr individuelle und kleinrau-
mige Ideen und Umsetzungsschritte gefragt, die jeweils auf
die konkrete Situation in der Stadt/Gemeinde zugeschnitten
sind. Auch die unterschiedlichen Akteurskonstellationen vor
Ort im Sinne des oben angesprochenen Netzwerkgedankens
mit Wohnlotsenfunktion erfordern ein sehr kleinteiliges und
somit leider auch zeit- und arbeitsintensives Vorgehen. Wie in
vielen anderen fir die Ortsentwicklung relevanten Themen ist
hier die Doppelstrategie des ,sowohl als auch” umzusetzen:
Zum einen sind, auch in Zeiten der Zuweisung und des Zuzugs
von Gefluchteten, weiterhin die skizzierten Umzugsketten zu
initiieren, um so die Weiterentwicklung bzw. die Revitalisie-
rung der Bestandsgebiete aus den 1950er- bis 1970er-Jahren
weiter voranzutreiben. Andererseits muss der ,Neubau im Be-
stand” aktiv vorangebracht werden. ,Im Bestand” heif3t, dass
erstens ,rund um den Kirchturm" und von dort aus langsam
und sehr aufmerksam weiter nach auRen wandernd Flachen
fur neue, marktgerechte Wohnraumangebote Mehrfamili-
enhauser gefunden werden sollten. Hierbei sind auch un-
tergenutzte Flachen zunachst in den Blick zu nehmen. Dies
konnen Flachen mit vor sich hin dimpelnden Gewerbebe-
trieben, 6ffentliche Grinflachen, Sportplatze, ungenutzte
Kinderspielplatze, wohnbaulich untergenutzte Grundstiicke
(,Versteckte Leerstande") oder ahnliche Flachen sein. Auch
wenn dies vor Ort oft reflexhaft auf Abwehr stéRt, sollten
im ersten Suchlauf alle diese Flachen aufgelistet werden;
aussortieren kann man dann in den nachsten Schritten immer
noch (siehe Landkreis Osnabriick 2017 ToolBox Wohnen). Zu

haufig wird schon im ersten Anlauf mit einem ,Geht nicht,
weil...!I" die Chance vertan, auch die zentral gelegenen und
somit nachhaltig attraktiven Flachen einer Umstrukturierung
bzw. Revitalisierung zuzufihren: Flachen direkt in den Orts-
zentren, die mit ihren Versorgungs- und Dienstleistungsein-
richtungen wechselseitig wiederum auch auf eine hohe Dichte
potenzieller Nutzer angewiesen sind (Strategie ,Wohnen mit
Zukunft — Ort mit Zukunft").

Fur ein solches Finden von Potenzialflachen von innen
nach auBen spricht auch, dass man sich wegen der dufert
schwierig abschatzbaren zukinftigen Entwicklung auf dem
schmalen Grat zwischen einer Verscharfung der Wohnungs-
not auf der einen und der Entwicklung von zukinftigen
Leerstanden durch die zu intensive und pro-aktive Bele-
bung des Wohnungsmarktgeschehens bewegt. Hierzu ein
fiktives, gleichwohl sehr einleuchtendes Beispiel (Empirica
ag 2014, S.5):

In einer Stadt/Gemeinde mit 1.000 Haushalten wirde bei
einem Angebot von nur 980 Wohnungen bereits eine scharfe
Wohnungsnot herrschen. Bei 1.050 Wohnungen auf der An-
gebotsseite ware hingegen bereits ein Wohnungsiiberange-
bot mit der Gefahr entsprechender Leerstande zu erwarten.
Der Grat, auf dem die Akteure agieren missen, ist demnach
bei diesem 1.000 Haushalte-Beispiel, gemessen in Woh-
nungen, nur 70 Einheiten breit.

Sind dann die geeigneten Flachen gefunden und auch im
Eigentum der Kommune oder zumindest im Zugriff dersel-
ben, gilt es, den kommunalen wohnungspolitischen Zielen
entsprechende Investoren auszusuchen, nicht zu finden.
Denn es geht zunehmend darum, Wohnraum auch fir sol-
che Menschen zu schaffen, die die Angebote, die im oberen
Preissegment auch ohne das Zutun der kommunalen Akteure
ihre Nutzer bzw. Kaufer finden, an den Markt zu bringen.
Gefragt sind hier Baukonzepte, die trotz der kontinuierlich
gestiegenen Anforderrungen an die baulichen Standards am
unteren Rand der Herstellungskosten umgesetzt werden
konnen. Kombiniert werden sollte dies zudem mit Finanzie-
rungs- und Mietpreisbindungskonzepten, die, soweit rechtlich
maoglich, den Wohnungsmarkt insbesondere im zunehmend
gefragten unteren Mietpreisniveau entlasten. Beispiele hier-
flr bieten die schon seit Jahren nahezu traditionell mit Wohn-
raumengpassen kampfenden Metropolen in Deutschland, wie
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zum Beispiel Hamburg, Berlin und Minchen. Dort kénnen die
kleinen und mittleren Stadte und Gemeinden im landlichen
Raum entsprechende Ideen finden und auf ihre értlichen Ver-
haltnisse anpassen (siehe Tool — Konzeptvergabe in Landkreis
Osnabriick 2017 ToolBox Wohnen).

Kurzum: Die Akteure des Wohnungsmarktes sind — und das
ist in vielen Kommunen sicher ein neues Aufgabenfeld — so
zusammenzubringen und zu aktivieren (vgl. Lasius 2015,
S.34), dass schon kurzfristig attraktive, marktgerechte,
stadtebaulich vertretbare und finanzierbare Wohnungen zu-
satzlich zum normalen Marktgeschehen gebaut werden. Und
zwar ,mittendrin und gut versorgt” in den zentralen Lagen
der Stadte und Gemeinden.

Fazit und Ausblick

In der Strategie ,Komfortabel Wohnen fir Jung und Alt"
plus dem aktuellen Annex ,...und wo wohnen die Flicht-
linge?" geht es darum, die tiefgreifenden Veranderungen
auf dem Wohnungsmarkt zu erkennen und die sozialen wie
auch (stadte-)baulichen Strukturen daraufhin zukunftsge-
recht anzupassen. Hierbei ist der schmale Grat zwischen
zusatzlichem Neubau sowie der Erneuerung und Wertstei-
gerung der bestehenden Immobilien und Wohnstandorte
im Blick zu behalten. Es gilt, den Generationswechsel in den
alternden Bestandsgebieten und damit einen ausgewogenen
Bevolkerungsmix zu unterstitzen. Dadurch wird die zen-
trumsnahe Bausubstanz revitalisiert, der lokale Wohnungs-
markt belebt und die Versorgungsangebote im Ortskern aus-
gelastet — ganz konkret praktizierte Ortskernstarkung und
Innenentwicklung.

Die zu bewerkstelligenden Aufgaben sind durchaus komplex
und stehen im jeweils wechselseitigen Wirkungszusammen-
hang von Bau- und Wohnungswirtschaft, Ortsplanung und
Siedlungsentwicklung sowie sozialen Diensten und Birgeren-
gagement. Aus den bisherigen Erfahrungen aus der Arbeit
mit den Akteuren vor Ort kdnnen folgende Erfolgsfaktoren
abgeleitet werden:

1. Die Stadte und Gemeinden werden schon frithzeitig bei
Erkennen erster Warnsignale aktiv: Uber die klassische
hoheitliche (Bauleit-)Planung hinaus geht es um das
frihzeitige Aufgreifen und Initiieren von wirksamen
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Arbeitsprozessen sowie um das sich anschliefende, fort-
laufende Kimmern um das Umsetzen der Ideen, Projekte
und MalRnahmen (vgl. Lasius 2014, S. 35; Hauschild et al.
2013, S.578).

2. Komplizierte und komplexe Sachverhalte sind so zu zer-
legen, dass die Erarbeitung neuer, kreativer und kurzfris-
tig umsetzbarer Losungen moglich ist. Denn die Akteure
vor Ort befligelt nichts mehr als der sichtbare Erfolg.
Das schafft Motivation zum Weitermachen (siehe auch
Liebmann, Robischon 2003).

3. Direktes Einbeziehen und Aktivieren der Akteure vor Ort
bereits in der Analysephase, sodass von Beginn an ne-
ben dem ,Beteiligen” das ,Bewegen” (in den K&pfen und
im eigentlichen Tun) nicht zu kurz kommt. Hierbei sind
die relevanten, ,starken” Partner mit einzubeziehen, wie
zum Beispiel Wohnungsbaugesellschafen, Investoren,
Projektentwickler, Architekten, Haus und Grund, lokale
Kreditinstitute.

4. Fokussierung von Beginn an auf die Umsetzung, ein-
schlief3lich des Auslésens privater Investitionen.
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Arvid Kriger

Von Kahla bis Camburg

Potenziale nachhaltiger Suburbanisierung im Saaletal?

Die Gleichzeitigkeit von Schrumpfung und
Wachstum in Ostdeutschland

Die Gleichzeitigkeit urbaner Wachstums- und Schrump-
fungsprozesse stellt Infrastrukturen weltweit vor gewaltige
Herausforderungen. Wahrend groRe urbane Agglomerations-
raume an Bedeutung gewinnen und immer mehr Ressourcen
fUr die Planung dieser aufgewendet werden mussen, sinkt
in vielen Gebieten der Anteil der landlichen Bevilkerung an
der Gesamtpopulation. Dadurch werden Konzepte notwen-
dig, die die Lebensqualitat sowohl in Stadten als auch im
suburban gepragten Umland und in landlich gepragten Ge-
bieten steigern und diese Lebenswelten besser miteinander
zu verknipfen vermdgen. Im Freistaat Thiringen bestehen
ausgepragte Disparitaten hinsichtlich der Bevolkerungsent-
wicklung: Die wachstumsstarke Mitte mit der ,Impulsregion”
und ,Dreistadt” Erfurt-Weimar-Jena profitiert von einer stabil
wachsenden Bevdlkerung, wahrend andere Regionen wie der
Kyffhauserkreis oder der Thiringer Wald seit Jahrzehnten
von massiver Abwanderung betroffen sind.

Diese charakteristische Schieflage spiegelt sich exemplarisch
an der Siedlungsstruktur am Verlauf der Saale, insbesondere
im mittleren Saaletal wider. Zwischen Saalfeld und Naumburg
zeigt sich auf einer Lange von 70 Kilometern die Gleichzeitig-
keit von Zuzug und Abwanderung in besonders starker Aus-
pragung. Jena als Wissenschaftszentrum und ,Schwarmstadt”
verzeichnet eine Steigerung in der Bevolkerungsentwicklung,
aus der umliegende Stadte und Gemeinden im mittleren
Saaletal trotz vorhandener Infrastruktur bisher kaum Nutzen
ziehen konnten: Aufstieg und Niedergang liegen raumlich
duRerst nah beieinander und Ubertragungseffekte lassen sich
nur vereinzelt feststellen.

Dort wo in Ostdeutschland Wachstum stattfindet, handelt es

sich also um eine ,echte” Reurbanisierung, denn das unmit-
telbare Umland profitiert nicht. Ein simples ,Uberlaufmodell”
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wird wohl nicht dazu taugen, Leerstande in diesen Umland-
regionen zu beseitigen. Dabei scheinen die Voraussetzungen
ideal: Erstens die sich abzeichnenden Engpdsse auf den lo-
kalen Wohnungsmarkten und zweitens die zum Teil hervor-
ragenden verkehrsinfrastrukturellen OV-orientierten Bedin-
gungen fir ,planvolle” Suburbanisierung im Bestand entlang
bestimmter Achsen.

Dies ist bei genauerer Betrachtung der Situation Jenas umso
beachtlicher: Direkte urbane Expansionen sind aufgrund der
steilen Talhange kaum mdéglich, was zu einer ausgesprochen
angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt fiihrt. Die Miet-
preise befinden sich insgesamt auf sehr hohem Niveau, was
zur Exklusion finanziell schwacher gestellter Einwohner von
innerstadtischen Lagen gefihrt hat. Im Endeffekt geht es
um die Deutung der Frage nach der ,korrekten” Suburba-
nisierung — entweder nach dem Vorbild Jena-Zwatzens als
Nachverdichtung mit ,Town-Houses" oder der nachhaltigen
Umgestaltung kleinerer historisch gewachsener Stadte wie
Camburg und Kahla. Die Machbarkeit neuer Wohnformen,
die Landlichkeit und urbane Milieus miteinander verbinden
konnen, lassen sich in thiringischen Kleinstadten erproben:
Denn landlicher Raum ist hier nicht zuerst dorflich, sondern
durch urbane Strukturen gepragt.

Ein Blick auf den Umgang mit Gbergreifenden Veranderungen
der Raumstruktur in Deutschland der letzten zwei Jahrzehnte
erzeugt auf einer ganz anderen Ebene den Eindruck, als
seien die wissenschaftlichen Diskurse zu Suburbanisierung,
Schrumpfung, Reurbanisierung als scheinbar abgeschlossene
Phasen nacheinander in der Praxis rezipiert worden. Bisher
gibt es wenig Ubergreifende Ansatze, die auch das Neben-
einander von Wachstum und Schrumpfung bzw. das Neben-
einander von Wohnungsmangel und Leerstand adressiert.

In einem Studierendenprojekt des Studiengangs Urbanis-
tik, aus dessen Bericht sich dieser Artikel speist, wurden



Ideen entwickelt, wie man positiv die Rolle einer Kleinstadt
in einen suburbanen Wohnstandort umdeuten kann. Bei
diesen Uberlegungen wurde die Bedeutung einer gemein-
samen Infrastrukturverantwortung deutlich, die den OPNV
als stadtebaulichen Ausgangspunkt von Stadtentwicklung
begreift. Relevante Aspekte sind auflerdem der zu definie-
rende Unterschied zwischen regionalem Grundzentrum und
suburbaner Grundversorgung als Wohnfolgeeinrichtung,
eine Neubewertung von Infrastruktur im Sinne sektoriber-
greifender Planung sowie die funktionale Standortbestim-
mung von sozialer Infrastruktur. Letztlich muss dabei auch
der Zusammenhang von Infrastruktur und Zielgruppe des
Wohnens untersucht werden: Welche Zielgruppen kdnnten
hier vor lauter ,Landlust” zu urbanen Suburbaniten werden
und welche infrastrukturelle Ausstattung braucht dann ein
einst Grund- oder Mittelzentrum gewesener Vorort?

Ausgangslage: demografischer Wandel

Im Jahr 2014 lebten 6.909 Einwohner in Kahla. In den Jahren
1994 bis 2012 hat ein Verlust von zirka 15 Prozent stattge-
funden. Das entspricht in etwa dem Thiringer Durchschnitt.
Allerdings ist der Bevolkerungsverlust damit doppelt so hoch
wie im Saale-Holzland-Kreis (Kahla 2015, S.14).

Die Stadt Dornburg-Camburg ist mit ungefahr 5.600 Ein-
wohnern etwas kleiner als Kahla (Dornburg-Camburg). Seit
der Wende 1989/90 sind die Bevilkerungszahlen in den drei
Hauptortsteilen leicht riicklaufig. Zwischen 1994 und 2007
verlor Camburg 3,5 Prozent seiner Bevélkerung, Dornburg
13,8 Prozent und Dorndorf-Steudnitz 3,4 Prozent (ebd.,
S.15f.). In der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung ist
zwischen 2008 und 2012 ein Uberschuss von Sterbefallen
im Vergleich zu Geburten erkennbar. Seit 2011 schwacht die-
ser Trend jedoch leicht ab (ebd., S.17f.). Die rdumliche Be-
volkerungsentwicklung, die sich aus der Differenz zwischen
Zu- und Fortziigen ergibt, ist Schwankungen unterworfen.
Zwischen 2000 und 2007 ist die Gesamtentwicklung eher
negativ, ab 2008 wird jedoch ein positiver Saldo verortet
(ebd., S.18f.).

Kahla wird laut der Prognose vom Thiringer Landesamt flr
Statistik auch im Zeitraum 2015 bis 2030 weiter deutlich
schrumpfen; allerdings nicht mehr um 15 Prozent wie im
Zeitraum 1994 bis 2010, sondern in abgeschwachter Form

um sieben Prozent. Das ist darauf zuriickzufiihren, dass das
raumliche Wanderungsverhaltnis fur die Zukunft relativ aus-
geglichen prognostiziert wird (Kahla 2015, S. 14ff.).

Dornburg-Camburg hat in seinem ISEK zwei Szenarien auf-
gestellt und die Prognose des Landes nicht unkommentiert
Gbernommen (Dornburg-Camburg 2014, S.23f.). Im Posi-
tiv-Szenario wird davon ausgegangen, dass sich der positive
Wanderungssaldo noch verstarkt und die Stadt dadurch um
6,9 Prozent seiner Bevolkerung wachst. Das Negativ-Szenario
auf der anderen Seite sieht einen Bevolkerungsverlust von
5,3 Prozent voraus (ebd.). Dies wird durch die schlechte fi-
nanzielle Lage der Stadt begriindet, die durch Handlungsun-
fahigkeit auch Auswirkungen auf die Attraktivitat der Stadt
haben kann und somit einen negativen Wanderungssaldo
provozieren kdnnte. Damit wird sich die Bevolkerungszahl
2030 in einem prognostizierten Korridor zwischen 5.226 und
5.954 Einwohner bewegen (ebd.).

Die stadtebauliche Struktur in Kahla ist heterogen. Im Stadt-
kern befindet sich die historische Altstadt mit Gebdudestruk-
turen noch aus dem 16. Jahrhundert. An die Altstadt grenzen
weitere, jingere Altbaugebiete aus der Griinderzeit an. Gro-
3ere Wohngebiete in Block- und Plattenbauweise sowie Ein-
und Zweifamilienhausgebiete befinden sich tberwiegend im
westlichen Teil der Stadt (Kahla 2015, S.18f.). Im Jahr 2015
leben zirka 6.900 Einwohner in 3.751 gezahlten Haushalten
mit einer HaushaltsgrofRe von 1,88 in Kahla. Fir das Jahr
2025 werden 6.815 Einwohner in 3.699 Haushalten mit einer
HaushaltsgroRe von 1,84 prognostiziert (ebd., S.32). Die Ei-
gentlimerstruktur der 1.353 bewohnbaren Gebdude in Kahla
besteht im Wesentlichen aus 72 Prozent Privatpersonen und
17 Prozent kommunalen bzw. genossenschaftlichen Woh-
nungsunternehmen (ebd., S.28). Der Mietspiegel in Kahla
liegt aktuell bei durchschnittlich 5,68 Euro pro Quadratmeter
(Oktober 2015). Das entspricht in etwa dem thiiringischen
Durchschnitt.

Die drei Stadtteile Camburg, Dornburg und Dorndorf-Steud-
nitz haben einen ausgeglichenen Wohnungsbestand sowie
eine gute Durchmischung an Wohnformen. Camburg und
Dornburg besitzen pragende Altstadtkerne mit ins Mittel-
alter zurtickgehender Bebauung. Dorndorf-Steudnitz am
FulRe der Dornburger Schlosser ist eher dorflich sowie durch
Geschosswohnungsbau und Ein- und Zweifamilienhauser
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gepragt (Dornburg-Camburg 2014, S.30f.). Die gesamte
Stadt Dornburg-Camburg besitzt insgesamt 1.548 Wohn-
gebaude mit 2.680 Wohnungen. Den groRten Anteil bilden
hier die Gebaude mit einer und zwei Wohnungen (87,3 Pro-
zent), also Ein- und Zweifamilienhauser. Die durchschnitt-
liche Wohnflache hat sich seit 2008 um 11,6 Prozent auf
43,3 Quadratmeter pro Einwohner erhdht (ebd., S.31f.).
Hier ist ein Trend zu groReren Wohnungen erkennbar. Der
groRte Anteil der Wohnungen liegt im privaten Eigentum.
Lediglich 9,2 Prozent befinden sich im Eigentum der Woh-
nungsgenossenschaft ,Carl Zeiss" und 4,3 Prozent im kom-
munalen Eigentum (ebd., S.35). Mit einer durchschnittlichen
Haushaltsgrofie von 2,18 liegt die Gemeinde Uber dem Thi-
ringer Durchschnitt. Dies lasst sich durch den hohen Anteil
an selbstgenutztem Wohneigentum erkldren (ebd., S.28).
Der durchschnittliche Mietpreis in Dornburg-Camburg lag
2014 tber dem Thuringer Durchschnitt. In Camburg ist die-
ser mit 5,45 Euro pro Quadratmeter und in Dornburg mit
5,27 Euro pro Quadratmeter nur leicht erhoht gewesen,
wahrend die Miete in Dorndorf-Steudnitz mit durchschnitt-
lich 7,67 Euro pro Quadratmeter deutlich héher ausfiel
(ebd., S.36).

Auf gesamtstadtischer Ebene gibt es in Kahla 109 unsanierte
Gebaude. Das entspricht acht Prozent des Gesamtbestandes;
39 dieser Gebaude liegen im Sanierungsgebiet Historische
Altstadt. Gerade diese sind in sehr schlechtem baulichen
Zustand (Kahla 2015, S.29). Von insgesamt 4.156 Wohn-
einheiten sind auf gesamtstadtischer Ebene 277 leerstehend.
Das entspricht einer Leerstandsquote von sieben Prozent. Im
Sanierungsgebiet Historische Altstadt liegt die Quote mit 23
Prozent deutlich hoher. Die mit der Schrumpfung verbun-
denen sinkende Nachfrage nach Wohnraum flhrt bei einer
durchschnittlichen Schaffung von acht neuen Wohneinheiten
pro Jahr bis 2030 zu einem strukturellen prognostizierten
Wohnungsiiberhang von zirka 400 Wohneinheiten (ebd.,
S.33).

In Dornburg-Camburg hat sich in allen drei Hauptortsteilen
die stadtebauliche Situation durch Sanierungen verbessert.
Jedoch besteht besonders in den Altstadten Camburg und
Dornburg weiterhin Sanierungsbedarf. In letzterer sind funf
Prozent bzw. 24 der Gebaude unsaniert und 31 Prozent bzw.
45 Prozent teilsaniert (Dornburg-Camburg 2014, S. 33ff.).
Die mit Abstand meisten leerstehenden Gebdude befinden
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sich in der Altstadt Camburg (Quote 21,6 Prozent). In der
Gesamtstadt Dornburg-Camburg besteht ein Wohnungsleer-
stand von 261 Wohnungen, also 9,3 Prozent (Dornburg-
Camburg 2014, S.36). In der Altstadt Dornburg sowie in
Dorndorf-Steudnitz sind die Quoten mit 9,2 Prozent bzw.
7,2 Prozent naher am gesamtstadtischen Durchschnitt. Da
laut Landesprognose die Bevélkerungszahl ansteigen wird,
steigt auch der Wohnraumbedarf. Dadurch wirde sich der
Leerstand von 121 auf 27 Wohnungen (abzlglich einer Mo-
bilitatsreserve von funf Prozent) verringern (ebd., S. 42f.).
Das Wohnraumangebot wirde also 2030 ungefahr der
prognostizierten Nachfrage entsprechen. Aber auch diese
Prognose wird vom ISEK kritisch hinterfragt, da nicht alle
verfiigharen Wohnungen den Anforderungen entsprechen
und somit keinen marktfahigen Wohnraum darstellen. Fir
die Autoren des ISEK ergibt sich ein prognostizierter Korridor
der Wohnungsnachfrage zwischen einem Uberhang von 255
Wohneinheiten und einem Mangel an 325 Wohneinheiten
(ebd., S.42f.).

Kahla und Dornburg-Camburg werden sich weiterhin demo-
grafisch verandern. Ein Trend zu kleiner werdenden Haus-
halten steht dem zu gréRBeren Wohnungen gegeniber. In
beiden Stadten, besonders in den Altstadten, herrscht ein
hoher Sanierungsbedarf, eine Vielzahl an Wohnungs- und
Gebaudeleerstanden sowie an kleineren Baullcken. In Kahla
sinkt die Nachfrage nach Wohnraum kontinuierlich. Ohne
geeignete stadtebauliche Mallnahmen und einen verstark-
ten Zuzug wird der Wohnungsmarkt Kahlas langfristig nicht
funktionsfahig bleiben. Durch den in Dornburg-Camburg pro-
gnostizierten Bevélkerungszuwachs wird der Wohnraumbe-
darf leicht steigen und sich damit der Leerstand verringern.
Noch nicht in die Prognose aufgenommen ist die steigende
Anzahl an Geflichteten, welche den prognostizierten demo-
grafischen Wandel und andere Herausforderungen fir die
Zukunft etwas abfedern konnten.

Zwischenstadt-Diskurs

Um sich dem Phanomen historischer Stadte in funktional
suburbaner Lage widmen zu kdnnen, hilft ein Rickgriff auf
den Sievertschen Zwischenstadt-Begriff. Sievert (1997) defi-
niert finf spannungsreiche Begriffe, die fir die Zwischenstadt
definiert werden muissen und die sich auf Kahla und Camburg
ebenso beziehen lassen.



Mall zwischen Bahnhof und Altstadt von Kahla (eigene Aufnahme Studierendenprojekt)

a)

g

Wie urban sind beide Stadtchen? Sicherlich besitzen beide
mittelalterlich gepragte Stadtkerne im besten Sinne die-
ses Wortes, aber sowohl beim Camburger Schie3platz als
auch bei der Kahlaer Christian-Eckardt-StraRe — der Mall
am Bahnhof — sind die Assoziationen US-amerikanischer
Downtowns nahezu zwingend. Gerade Kahla zeigt zwi-
schen Bahnhof und Stadtkern alle Formen suburbaner
Zwischenstadte. Das Ziel der Studierenden ist in Kahla,
den ganzen Raum zwischen Bahnhof und Stadtkern auch
eben nicht urban zu verdichten, sondern als Zwischenstadt
zu qualifizieren und den &ffentlichen Raum zu starken,
ohne sich an strikt urbanen Vorbildern auszurichten.

Auch Zentralitat wird weder stadtisch noch regional defi-
niert. Es ist nicht mehr von Relevanz, dass Camburg und
Kahla Grundzentren sind. Sie sind in Bezug auf die Jenaer
Innenstadt definiert; ihre zentrale Ausstattung wird sich
eher in Vergleichbarkeiten mit den Stadtrand-Grof3sied-
lungen Winzerla und Lobeda finden. Und innerhalb Kahla
und Camburg sind nicht zwingend die historischen Urbs
die Zentren, sondern in Kahla die suburbane ,Downtown"
und in Camburg funktionsteilig das Bahnhofsviertel fur
soziale Infrastruktur und der SchieBplatzbereich fir Ein-
zelhandel, Gastronomie und Tourismus. Hinzu kommen

~

die Schulstandorte jeweils im Westen von Kahla und
Camburg, die als kleines Subzentrum fungieren, da eher
zufallsgepragt in Camburg neben der Schule sich Einzel-
handel (Discounter) und Seniorenzentrum befinden und in
Kahla als Cluster von Schulen, Kindergarten und Jugend-
freizeiteinrichtungen.

Damit stellen sich auch Dichtefragen neu. Es ist weder
herleitbar, Kahlas ,Downtown" zu verdichten, noch, Kahlas
Altstadt zu entdichten. Sicherlich ist der Eindruck moglich,
dass suburbanes Wohnen in der Kahlaer Altstadt eher als
zu dicht empfunden wird — die Grinflachenanteile pro
Baugruppe in Kahla dirfte aber an die Verfigbarkeiten
auf den dichten urban gemeinten Reihenhdusern Jena-
Zwatzens heranreichen; Konkurrenzfahigkeit auf dem
Wohnungsmarkt ist gegeben. Umgekehrt funktioniert das
Zentrum am Bahnhof eben deswegen, weil es wenig dich-
te suburbane Nutzungsformen bereithalt. Wenn es dort
Verdichtungsbedarf gibt, dann nur hinsichtlich der Nut-
zungsintensitat des 6ffentlichen Raums durch FuRganger,
Radfahrer und zum Verweilen. Aber das ist genau Sieverts
Impetus, wenn er von der Qualifizierung des 6ffentlichen
Raums in der Zwischenstadt spricht.

315

Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland



Bahnhof Kahla in suburbaner Lage und
doch direkt neben Einkaufszentrum und
Altstadt mit 10-Minuten-Fussweg
(eigene Aufnahme Studierendenprojekt)

d) Mischung ist hier mit Dichte eng zusamenhangend. Ho-
here Dichten implizieren mehr Mischung, getreu der Logik
eines Kerngebiets nach BauNVO. Doch auch hier zeigen
sich Kahla und Camburg als qualifizierte Zwischenstad-
te: Camburgs SchieRplatz, der Ort mit der intensivsten
Mischung, zeichnet sich durch seine Weite und der land-
schaftlichen Offenheit zur Saale hin aus. Kahlas Altstadt
ist sehr dicht, aber faktisch im genutzten Bestand nicht
intensiver gemischt als ein Allgemeines Wohngebiet, in
dem ein Verwaltungsgebaude steht — und wo der Backer
bzw. Fleischer an der Ecke und ein Kinderladen, Spielplatz
oder Elterncafé fur Belebung sorgen kénnen.

D
—

Auch okologische Belange spielen hier eine interessante
Rolle. Hochwasser- und Landschaftsschutz begrenz-
en effektiv die Siedlungs- und Gewerbeflache — mogli-
cherweise effektiver als in der Gemeinde Jena, die mit
dem Label ,innerstadtisch", verstanden als innerhalb der
Gemeindegrenzen liegend, durchaus die Hanglagennut-
zungen intensiviert, was in den Verwaltungsgemeinschaf-
ten Kahla und Camburg-Dornburg nicht vorgesehen ist.
Suburbia agiert paradoxerweise flachenschonender als
das Zentrum der Region, auch dies zeichnet Camburg
und Kahla als Zwischenstadt aus, aber nicht zwingend als
Grundzentrum.
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Insgesamt ist das Potenzial in beiden Stadten hoch, das
Spannungsfeld zwischen Urbs und Suburbia fruchtbar zu nut-
zen. Der von Sieverts beschriebene Konflikt zwischen System
und Agora lasst sich aushalten, wenn man konsequent, aber
behutsam vom Bestand ausgeht; die funktionalen Vorteile
nutzt, die sich aus der infrastrukturellen Ausstattung als
qualifizierter Vorort ergeben (sei es das suburbane Zentrum
fulRlaufig zwischen Bahnhof und historischem Stadtkern in
Kahla oder sei es die Biindelung von Infrastrukturen in ei-
ner sonst raumlich fragmentierten Camburger Altstadt) und
dabei nicht Ubersieht, den 6ffentlichen Raum konsequent in
einer Neuinterpretation von Agora als Treffort und eben nicht
nur als suburbanen Transitraum zu gestalten.

Kahla: Von der einst zentralen Altstadt
zum Wohngebiet

Kahla ist gepragt von einem Wandel der innerstadtischen
Balance: Durch die Auslagerung des Einzelhandelszentrums
an den Bahnhof hat die Altstadt Kahlas ihre historische
Funktion als Versorgungszentrum der Stadt verloren. Um
den Leerstand zu verringern und die Altstadt neu zu bele-
ben, bedarf es eines Funktionswandels. Der Altstadt soll als
Wohnquartier eine neue Bedeutung verliehen werden. Durch
die Verbindung von urbaner Infrastruktur und suburbanem



Animation Eingang ins
Wohngebiet Altstadt Kahla
(eigene Darstellung
Studierendenprojekt)

Wohnstil mit Privatsphare und Ruhe gestaltet sich die Alt-
stadt besonders fur Familien als ein attraktiver Wohnort. Um
also den Charakter eines Wohngebietes nicht zu gefahrden,
werden die sektoralen Anforderungen des Tourismus und
des Einzelhandelszentrums dem Wohnen als Mdglichkeit
zur Revitalisierung der Altstadt untergeordnet. Beides kann
stattfinden, wird aber nicht (mehr) in der Altstadt gefordert
und gegenuber dem jetzt noch vorhandenen ,Restbestanden”
nicht wieder ausgebaut. Aus dem altesten Stadtteil Kahlas
soll ein allgemeines Wohngebiet werden.

Dabei wird die Zielgruppe im weiteren Sinne definiert: Alle
Menschengruppen, die sich als Familien identifizieren, sind
eingeladen, sich in der historischen Altstadt niederzulassen.
Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf der kinderfreund-
lichen Umgestaltung des offentlichen Raums.

Angesichts der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt
in Jena richtet sich die Revitalisierung durch Schaffung von
Wohnraum in der Altstadt auch ausdricklich an einkom-
mensschwache Familien, Sozialhilfeempfanger, junge (aka-
demische) Eltern und Rentner. Ein gewisser Anteil der zu
renovierenden Wohnungen soll daher als Sozialwohnraum
ausgewiesen werden. Auch Geflichtete beziehungsweise nach
Deutschland migrierte Familien kénnen selbstverstandlich

von der familienfreundlichen Umgestaltung der Altstadt Kah-
las profitieren: ,Denn die Sorge um eine gute Ausbildung und
Zukunft der Kinder kann Fluchtlinge motivieren, an einem Ort
zu bleiben, der sie ansonsten isoliert.” (Eckardt 2015, S.14)
Die Suche nach kreativen Lésungen fir das Zusammenleben
in der zu einem bedeutenden Teil leerstehenden Innenstadt,
die Uberwindung alter Konfliktlinien und ein gemeinschaftlich
organisierter 6ffentlicher Raum kdénnen dazu beitragen, die
interkulturelle Kompetenz und demokratische Kultur in Kahla
zu starken (ebd., S.16). Auf diese Weise kann der Versuch
unternommen werden, die Integration Zugezogener — ganz
gleich, ob jene aus Jena oder aus Aleppo stammen —, von
Beginn an zu ermdglichen. Insgesamt besteht das erklarte
Ziel der Revitalisierungsmafnahme in der behutsamen Akti-
vierung des Potenzials der Altstadt als Schutz- und Ruheort
mit einer gleichzeitig stattfindenden (Zurtick-)Gewinnung
eines lebendig gestalteten 6ffentlichen Raums. Die neue Be-
tonung der Wohnfunktion zieht Implikationen im Hinblick auf
gezielte Interventionen in 6ffentliche Bereiche nach sich.

Als entscheidender Standortfaktor gilt ein umfangreiches
Bildungs- und Betreuungsangebot fir Kinder. Hier sind in
Kahla im Bestand alle Schulformen sowie Kitas in einem
fulRlaufigen Dreieck Altstadt — Bahnhof — westliche Wohn-
gebiete (Moskauer Stralle) vorhanden. Etwaige zusatzliche
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Kitaplatze konnen raumlich problemlos in leerstehenden
Laden der Altstadt untergebracht werden, da der Verkehrs-
raum konsequent verkehrsberuhigt wird, denn der 6ffentliche
Raum sollte anregend und sicher zugleich sein, sodass sie
sich frei und losgeldst von den Eltern bewegen kénnen (Hilse
2011, S.52).

Zu der Idealvorstellung eines idyllischen Familienlebens ge-
horen oftmals ausreichend vorhandene Grinflachen. Dazu
zahlen ein eigener Garten, der die Moglichkeit zur Selbstent-
faltung bietet, sowie naheliegende Naturraume oder Parks.
Hier gibt es ausreichend Brachflachen und Hofsituationen,
die hierfir qualifiziert werden kdnnen. In der Logik eines
Wohngebietes ist es nicht notwendig, dass die Altstadt
nachverdichtet wird (das geben auch die o.g. Potenziale
der demografischen Entwicklung nicht her; es kann konse-
quent gebadudebestandsorientiert entwickelt werden). Zum
familiengerechten Wohnen gehort aber auch die dritte Ge-
neration. Rentner sind, genauso wie Familien, besonders auf
die Infrastruktur des nahen Umfeldes angewiesen (BMVBS/
BBR 2007, S.11). Auch im privaten Wohnumfeld sollte nach
Maoglichkeit durch architektonische oder individuelle Anpas-
sungsmalinahmen ein mdglichst barrierearmer Wohnraum
geschaffen werden.

Am historischen Marktplatz kulminieren diese Entwicklungs-
potenziale raumlich. Er hat durch das Rathaus zwar eine re-
prasentative Funktion, fungiert aber nicht mehr als Mittel-
punkt der Stadt. Es gibt faktisch keinen Einzelhandel mehr,
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Animation Marktplatz als
Birgerplatz in der Altstadt
Kahla (eigene Darstellung
Studierendenprojekt)

das Restaurant im Ratskeller und ein einzelner Fleischer die-
nen gerade mittags als einzige Anlaufpunkte der Belebung
des offentlichen Raums. Ansonsten wird der Platz kaum von
den Einwohner genutzt: Zwar sind Banke und ein Brunnen
vorhanden, allerdings wirkt der Platz durch parkende Autos
unbelebt und ladt nicht zum Verweilen ein. Durch die Ansied-
lung von Familien in der Altstadt wird dem Platz eine neue
Funktion zugeschrieben: Anwohner konnen ihn aktiv mitge-
stalten. Somit kann der gemeinschaftlich genutzte 6ffent-
liche Raum die Garten der Anwohner erganzen und gleich-
zeitig das Zusammengehdrigkeitsgefihl starken. Der Platz
muss also auf Bedurfnisse der Anwohner eingehen sowie den
Anforderungen eines 6ffentlichen Raums gerecht werden. Um
ein attraktives Wohngebiet fir Familien zu schaffen, muss
auf die Winsche der Bewohner eingegangen werden: Sowohl
Grunflachen und Maglichkeiten der gartnerischen Betatigung
als auch der Wunsch nach Privatsphare und Sicherheit, be-
sonders fir Kinder, sollen ermdglicht werden.

Es ist am wichtigsten, Einladungen zum Aufenthalt zu schaf-
fen, da ,wenige Menschen, die sich langer an einem Ort auf-
halten, ihn starker beleben als viele, die ihn nur schnell pas-
sieren.” (Gehl 2015, S.268) Um unterschiedliche Menschen
zum Verweilen einzuladen, sind MaRnahmen zum Aufenthalt
mit kommerziellem und nicht-kommerziellem Zweck not-
wendig. Der Mittagstisch der Fleischerei am Marktplatz ist
stark frequentiert, sodass auch eine Bestuhlung im Aufen-
bereich denkbar ware. Das Angebot kdnnte durch ein Café
auf dem Marktplatz erweitert werden. Ebenso essenziell ist



die Schaffung von Sitzgelegenheiten und Aufenthaltsmog-
lichkeiten, die keinen Konsum voraussetzen.

Um einen attraktiven Ort fir Anwohner und Besucher zu ge-
stalten, sollen Griinflachen zur Aufenthaltsqualitat beitragen.
Die Vorstellung vom idyllischen Wohnen im Griinen soll in
die Innenstadt projiziert werden und dadurch die Vorteile
von Stadt und Land vereinen. Zum anderen wird der Markt-
platz durch eine Begriinung auch fiir die breite Offentlichkeit
neu definiert: Der Erholungs- und Entspannungscharakter
ist unverkennbar und weist auf den Funktionswandel der
Innenstadt zum qualitativen Wohn- und Freizeitgebiet hin.
Eine Griinanlage mit Gartencharakter kann auf der Brach-
flache an der Ecke MargarethenstraBe/Markt verschiedene
Nutzer- und Altersgruppen zusammenfihren. Spielelemente
sind genauso denkbar wie eine freie Flache zum Lesen oder
altengerechte Fitnessgerate. Zudem bietet eine Begriinung
des Aullenbereichs der Gastronomie ein attraktives Ziel fir
Tagestouristen.

Abgerundet wird das Konzept durch ein detailliertes Verla-
gerungskonzept des Autoverkehrs, da es sich in der Kahlaer
Altstadt auf den ersten Blick um verkehrsberuhigte Einbahn-
straRen handelt, diese aber durch massive Schleichverkehre
gestort werden, die dann wiederum in den engen Straenrdu-
men Verkehrsunsicherheit produzieren. Kernbestandteil des
Verkehrskonzepts ist es, den Durchgang durch die Altstadt
zu verunmaoglichen, aber das Ein- und Ausfahren uneinge-
schrankt zu lassen — nicht anders funktionieren von der Logik
her suburbane Wendehammer-StraBen in Wohngebieten. Die
wenigen Meter in FulRgangerzonen umzuwandelnde Strallen
liegen genau an der Schnittstelle Altstadt/Bahnhofsviertel
(mit dem stadtebaulich suburbanen Einkaufscenter), die
ahnlich wie der Marktplatz und der Platz direkt am Bahnhof
als Verweilraume gestaltet werden, sodass sich so eine Ab-
folge von qualitativ hochwertigen Raumen und funktionalen
Stadtraumen ergibt.

Das Wohnquartier Altstadt-Kahla fungiert letzten Endes als
suburbanes Element in Bezug zu Jena, ohne jedoch typische
negativ besetzte Suburbia-Charakteristika aufzuweisen: Statt
eines weiten Arbeitswegs mit dem privaten Automobil gehort
eine allmorgendliche Zugfahrt von zehn Minuten zum Pend-
leralltag von Kahlas Bewohnern, die in Jena arbeiten. Schu-
len, Kindergarten, das Gesundheitszentrum sowie weitere

soziale Infrastrukturen, die im alltaglichen Leben bendtigt
werden, sind fuBlaufig erreichbar, genauso wie die idyllische
Naturlandschaft des Saaletals. Statt weil3 gestrichener Lat-
tenzaune und Garageneinfahrten charakterisieren Grinfla-
chen und 6ffentliche Platze, die frei von Autos zum Spielen,
Verweilen und gemeinsamen Gestalten einladen, das Bild
der Nachbarschaft.

Regionalentwicklung: gepragt durch
Bahn-Systeme und OPNV-Schnittstellen

Ein Leitbild zur nachhaltigeren Gestaltung eines Raums wa-
ren die Verkehrsachsen mit S-Bahn-Systemen. Das gilt fir
heutige neue Systeme wie im mitteldeutschen Raum oder im
Rhein-Neckar-Verbund, findet aber Vorbilder in den europa-
ischen Stadtwachstumsprozessen des frihen 20. Jahrhun-
derts: von der Berliner S-Bahn bis zum Kopenhagener Fin-
gerplan, wodurch damaliges Wachstums entlang von starken
Schienenverkehrsachsen konzentriert wurde. So ein Leitbild
ist zum Beispiel in den Regionalplanen Ost- oder Mittelthi-
ringens gar nicht zu finden. Aktuell findet ein grundlegender
Wandel der Schienenverkehre Thiringens statt, der in seiner
Bedeutung mit der damaligen Neuerschliefung des Landes
durch Schienentrassen im 19. Jahrhundert vergleichbar sein
kann — je nachdem, welche Entscheidungen die Bundeslan-
der nach endgdltiger Fertigstellung der VDES treffen. Der
Fernverkehr, auf Hochgeschwindigkeit beschleunigt, wird auf
wenige Halte reduziert: Erfurt und Eisenach. Dort, wo es im
Nahverkehr der Bundeslander um mehr als ein Grundangebot
der Daseinsvorsorge geht (ein Zug stiindlich/zweisttindlich),
sind dagegen Taktverdichtungen im Gesprach, die eine vollig
neue Bedienqualitat darlegen.

Das macht die Bahnhofe zu konkurrenzlos effektiven Knoten
regionaler Verkehrsbedirfnisse: Zehn Minuten Fahrzeit mit
einem partiell halbsttindlichen Angebot zwischen Kahla und
Jena sind konkurrenzlos effektiv gegenliber Auto, Fahrrad
oder Omnibus. Durch den fehlenden Fernverkehr ergibt sich
ein doppeltes Dreieck Weimar — Jena — Naumburg einerseits
und Naumburg — Halle — Leipzig andererseits, das durch die
Bundeslander mit Bestellungen von Bahnverkehren plane-
risch zu steuern ist. Das heutige Zugmaterial verzeichnet
kaum Fahrzeitverluste, wenn Halte wie Kahla, Camburg,
Dornburg, Jena-Zwatzen oder Mellingen (bei Weimar) ein-
gelegt werden. Wenn also die Bestellungen der Bundeslander
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Zeichnung ,vom Bahnhofsgebdude zum Eingangstor in Kahla" - Quelle - Elena Ernst

Thiringen, Sachsen-Anhalt (fiir Naumburg/Halle) und Sach-
sen (fUr Leipzig) sich auf metropolitane Bedirfnisse aus-
richten, dann kann Camburg davon genauso profitieren wie
die Zwischenhalte zwischen Weimar und Naumburg (zum
Beispiel Bad Sulza und Apolda) oder zwischen Weimar und
Jena (zum Beispiel Mellingen). Kahla profitiert davon, dass
zwei (Saalfeld, PoRneck) der drei (als dritte: Gera) von Jena
abgehenden Strecken durch Kahla fuihren. Stadtplanerische
Herausforderung ist dann, dass mogliche hochtaktige und
qualitativ fur Nahverkehre hochwertige Bahnangebot an
den Bahnhdfen mit dem Stadtraum zu verkniipfen (Eidlin
2015). Exemplarisch zeigen dies die Skizzen vom radikal um-
gebauten Bahnhofsgebaude Kahlas, das zu einem baulichen
und symbolischen Stadttor wird, sowie die umfassende Neu-
gestaltung des weiten 6ffentlichen Raums zwischen Bahnhof,
Arztehaus, Einkaufszentrum und Altstadteingang.

Das Camburger Bahnhofsviertel
als soziales Infrastrukturcluster

Das Bahnhofsviertel vermittelt einen ersten Eindruck von
Camburg. Der Saaleradweg verlauft direkt am Fluss entlang,
jedoch ergibt sich keine Méglichkeit zu rasten. Der Bahnhof

320 - Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland

weist einen maroden Zustand auf und entlasst die Reisenden
Richtung Altstadt. Das Bahnhofsviertel ist zur Zeit somit ein
reiner Transitraum.

Das Bahnhofviertel bietet einiges mehr an Potenzial. Die
Grinflachen entlang des Saaleufers lassen sich touristisch
erschliefen. Die vorhandenen kulturellen Einrichtungen,
wie der Nachbarschaftstreff im alten Kreiskulturhaus und
das Bibliotheksgeb3dude wirken eher zufallig platziert und
konnten durch eine intensivere Verknipfung mehr Bedeutung
erlangen. Das Konzept zur Belebung des Quartiers beruht
auf der Annahme, dass es in naher Zukunft zu einem Bevol-
kerungswachstum in Camburg kommen wird. Dies begriin-
det sich durch den angespannten Wohnungsmarkt in Jena.
Diese Entwicklung wirde ein erhdhtes Pendleraufkommen
und eine groRere Nachfrage an lokaler sozialer Infrastruktur
mit sich bringen.

Der bisherige Bahnhofszugang liegt zirka 320 Meter von der
nachsten Bushaltestelle entfernt und ist nicht barrierefrei.
Die Gleise zwei und drei kdnnen nur durch eine Unterfiihrung
erreicht werden. Das Bahnhofsgebaude besitzt keine Funkti-
on mehr. Zur besseren Nutzbarkeit werden an der Briicke der



Dobritscher StraRe zwei Aufziige installiert, um barrierefrei
an die beiden Bahnsteige zu gelangen. Zusatzlich ist fir je-
den Bahnsteig jeweils eine Treppe vorgesehen. Damit ergibt
sich einfach ein stadtnaherer Zugang. Eine Bushaltestelle
sowie Fahrradstellplatze werden auf die Briicke verlegt, um
ein schnelleres Erreichen der Bahnsteige zu ermdglichen.
Auf der Bricke wird eine Infotafel fir Bus- und Bahnlinien
erganzt. AuBerdem werden die Abfahrtszeiten der Bahn und
der Busse aufeinander abgestimmt, wodurch die ,letzte Mei-
le" fur Pendler und Touristen einfacher zu bewaltigen ist.
Fahrkartenautomaten werden auf der Briicke und den Bahn-
steigen installiert.

Dem zurzeit leerstehenden Bahnhofsgebaude kann durch
eine Umfunktionierung als Fahrradparkhaus eine neue Funk-
tion verliehen werden. Dieses wird aus einer Ladestation und
Ausleihstation fur und von E-Bikes bestehen. Gerade fur die
Radtouristen, die ein E-Bike besitzen, ist es wichtig, Lade-
stationen in den verschiedenen Orten entlang des Saalerad-
weges vorzufinden. Es ist notwendig an weiteren zugang-
lichen Orten, wie den Bahnhofen entlang des Saale-Radwegs,
Ladestationen einzurichten, um den Touristen eine regelma-
Rige Moglichkeit zum Aufladen zu bieten. Die Mdglichkeit
E-Bikes ausleihen zu kdnnen, ist fir Touristen und Camburger
gedacht, die von dort aus einen Ausflug starten kénnen oder
die ,letzte Meile" bewaltigen méchten. Fur Pendler, die mit
dem Rad zum Bahnhof gelangen, sind normale Stellplatze
in der Bahnhofshalle geplant. Um ein sicheres Verwahren
der Rader und Wertsachen zu gewahrleisten, werden Fahr-
radboxen und Schlieffacher angeboten. Zusatzlich konnte
in der Bahnhofshalle ein Automat mit Flickzeug und einem
Verweis auf den ortlichen Fahrradladen eingerichtet werden.
Zuletzt wird ein Wasserspender fiir die Radfahrer installiert
werden. Dieser wird fiir die Radtouristen von Bedeutung sein.

Im Bahnhofsviertel befinden sich weitere Leerstande und
zum anderen Gebaude, die fiir die Offentlichkeit einen Mehr-
wert bieten, doch nicht oft in Anspruch genommen werden.
Dies betrifft die Bibliothek, das Heimatmuseum und den
Nachbarschaftstreff. Der prognostizierte Zuzug wird einen
erhdhten Bedarf an sozialer Infrastruktur mit sich bringen.
Zurzeit befindet sich eine Grundschule in Camburg und eine
Sekundarschule in Dornburg. Es werden dort nicht alle Ab-
schlisse angeboten. Die bildungsorientierten Familien wer-
den daher auf die Gymnasien und Gemeinschaftsschulen in

Jena ausweichen (Vgl. Schonig/Krtiger 2015). Um das zu ver-
hindern, kénnten die im Quartier befindlichen Einrichtungen
und Leerstande zusammengelegt und umgenutzt werden, um
einen Campus entstehen zu lassen. In dem Regelschulgebau-
de in Dorndorf wird eine Grundschule eingerichtet, die ein an-
deres padagogisches Bildungsprogramm als die eine Grund-
schule in Camburg anbieten kann. Die Grundschulversorgung
wird ortsnaher, wahrend auf dem Campus in Camburg eine
Gemeinschaftschule etabliert werden kann. Als Vorbild dient
das Schulmodell in Bernburg, das im Rahmen der IBA 2010
entwickelt wurde (vgl. Kriger/Orth-Heinz 2010).

Das Mafinahmenpaket bringt eine komplette Neustrukturie-
rung des Camburger Bahnhofsviertels mit sich, auch wenn
die bauliche Substanz fast unangetastet bleibt. Bei einem
Zuzug von uber hundert neuen Blrgern, die zumeist einen
Bezug zum Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort Jena be-
sitzen, spielt das Bahnhofsviertel als alltaglicher Transitraum
eine wichtige Rolle. Das Konzept zielt darauf ab, aus dem
Bahnhofsviertel sowohl einen angenehmen Pendelraum zu
machen, als auch seine kompakte Struktur fur eine Verdich-
tung von Bildung und Kultur zu nutzen.

Karte Bahnhofsviertel
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Die Ziele des Konzepts lassen sich in drei Bereiche untertei-
len: die Verbesserung der Pendelsituation, die Biindelung von
sozialen und kulturellen Einrichtungen und eine Optimierung
der ErschlieBung fir Tourismus. Camburg als funktional sub-
urbaner Ort kann somit eine nachhaltige Alternative zur Sub-
urbanisierung im Jenaer Norden bieten. Das Bahnhofsviertel
stellt als Mobilitatsverknipfung und Ballung von Bildung und
Kultur einen wichtigen Baustein fur diese Entwicklung dar.

Ein paar Anmerkungen zu Dornburg

Es gibt einen Ortsteil, der in der Konzeptarbeit des Projekts
ausgeklammert wurde: die nur von wenigen Tausend Ein-
wohnern bewohnte Stadt Dornburg. Sie steht ikonografisch
flr das Saaletal im Raum Jena mit ihren Schléssern und dem
denkmalgerecht sanierten Marktplatz. Aus viel mehr besteht
die Stadt nicht und im Rahmen der IBA Thiringen wird sie,
die Sievertsche Perspektive konsequent bereithaltend, als Zwi-
schenstadt qualifiziert. Funktional kann sie eine kleine, fast
niedliche ,Edge City" werden, nahezu vollstandig gepragt vom
Tourismus sowie dem Konferenzzentrum der Jenaer Universitat
im Alten Schloss. An der Bauhaus-Universitat entstanden in
der Vergangenheit mehrere Entwirfe, auf der Domane des
Alten Schlosses die Leerstande durch das Beseitigen all jener
Defizite zu fillen, die ein Konferenzzentrum zur Zeit noch hem-
men (Gastronomie, Ubernachtung). Das IBA-Projekt (IBA Thii-
ringen 2017) ist die Seilbahn (oder vergleichbare technische
Ldsung) zur Verbindung der Schlésser mit dem Dornburger
Bahnhof: transit oriented development. Das gar nicht durch
Leerstande gepragte und mit Schule und Kita ausgestattete
Dorf Dorndorf-Steudnitz ist Gber eine historische, inzwischen
dem FuR- und Radverkehr vorbehaltene Briicke (Alexander-
steg) Uber die Saale bereits zu Ful3 vom Bahnhof erreichbar.
In diesem Sinne ordnen sich die nachstgréReren Ortsteile
Dornburg und Dorndorf-Steudnitz in den zwischenstadtischen
Kontext bereits hinsichtlich Bestand und Planung ein.

Fazit

Um Maglichkeiten zur Revitalisierung Kahlas und Dornburg-
Camburgs zu entwickeln, bedarf es einer Analyse der Defizite
und Potenziale dieser Stadte. Durch die ahnliche Ausgangs-
lage als schrumpfende Stadte im suburbanen Raum Jenas,
weisen Kahla und Dornburg-Camburg einige Gemeinsam-
keiten auf. Die durch den demografischen Wandel und die

322 . Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland

Abwanderung junger Menschen determinierte Alterung der
Bevolkerung zeichnet sich in Kahla wie in Dornburg-Camburg
deutlich ab.

Die konkrete Weiterentwicklung Kahlas konzentriert sich auf
Grundlage dieser Problemanalyse auf den Bahnhofsbereich
und die Altstadt, beziehungsweise die Verknupfung dieser
Viertel. Am Bahnhof Kahla soll durch eine bauliche Umge-
staltung am und rund um das Bahnhofsgebdude eine ein-
ladende Torsituation geschaffen werden. Im Fokus stehen
dabei zum einen gezielte Interventionen in den 6ffentlichen
Raum, die zu einem verbesserten Aufenthaltsgefihl fihren,
und zum anderen die Schaffung neuer Verknipfungspunkte
und Wegebeziehungen.

Die BahnhofstraRe als Sichtachse fiihrt Gber die neue ,Bri-
cke", eine vollstandig umgestaltete ehemalige Brachflache
an der Bachstrale, in die historische Altstadt. Der historische
Altstadtkern Kahlas wird in diesem Konzept als Wohngebiet
fur Familien gestaltet: Sowohl durch die Schaffung glinstiger
Wohnbedingungen, innovativer Leerstands- und Nutzungs-
konzepte, als auch durch die Umgestaltung 6ffentlicher
Raume und die Veranderung der Verkehrsfiihrung kann der
Bereich besonders fur Familien attraktiv werden.

Auch die Konzepte in Camburg konzentrieren sich auf das
Weiter- und Neudenken der Bahnhofs- und Innenstadtlagen.
Der Bahnhofsbereich Camburgs soll einer grundlegenden
Umstrukturierung unterzogen werden: Neben einer Verbes-
serung der Anbindung an den Bahnhof fir Pendler ist die
Integration und Verdichtung von Bildung und Kultur am zu
schaffenden Bildungsstandort ,Campus Camburg"” fur das
Konzept von hoher Relevanz. Insgesamt soll die Exponiert-
heit des Raums genutzt werden, um die Freizeit- und Tou-
rismusattraktivitat des Ortes, aber auch die Mobilitat der
Camburger zu steigern.

Im Zentrum der Umgestaltung der Innenstadt westlich und
Ostlich der Saale steht die Konzentration auf die Verbindung
zwischen Schief3platz und Kirchplatz als Hauptachse innen-
stadtischer Entwicklung. Das Konzept setzt sich intensiv mit
der funktionalen Trennung zwischen Konsum- und Wohnbe-
reichen auseinander und unterstitzt diese. Gleichzeitig sind
eine Offnung zur Saale sowie alternative Gebaudenutzungen
flr die Altstadt vorgesehen.



Im Uberregionalen Konzept werden diese detaillierten teil-
raumlichen Konzepte zu Sinnzusammenhangen verknipft.
Den Aspekten Identitdt, Wohnen, Mobilitat und Touris-
mus, die fur alle Konzepte charakteristisch sind, kommen
dabei herausragende Stellungen zu. Die kommunentber-
greifende Kooperation im gesamten mittleren Saaletal
wird dabei fur eine stadtpolitisch sinnvolle und 6kologisch
verantwortliche Suburbanisierung entlang der Saale her-
ausgearbeitet.
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Anna Steigemann

Paradigmenwechsel vom Schrumpfen zur Integration?
Thiiringens ,,Willkommenskultur® und die Stadtentwicklungspolitik

Einleitung

Angesichts der massiven Probleme mit xenophoben und
rechtsradikalen Attacken gegen Geflichtete in Thuringen
und Sachsen stellt sich die Frage, ob die immer wieder for-
mulierte Idee, dem Leerstand in Ostdeutschland und dem
damit verbundenen demografischen Wandel konne durch die
Aufnahme von Geflichteten entgegengewirkt werden, genu-
gend gesellschaftliche Akzeptanz finden wiirde. Wahrend die
Offentlichkeit mit Sorge dabei vor allem auf die Zustande in
Sachsen schaut, scheint es im Nachbarland Thiringen mit
seiner propagierten Willkommenskultur tendenziell anders
zu sein. Der vorliegende Beitrag reflektiert Forschungen
der ,Werkstatt Sozialraumanalyse" der Bauhaus-Universitat
Weimar, die seit zwei Jahren die Situation von Gefllichteten
in Thiringen untersucht. Zum einen beschaftigt sich diese
mit den sozialen, kulturellen und baulichen Aspekten einer
entstehenden Willkommenskultur, wobei explorative Stu-
dien in sechs Stadten unternommen wurden, zum anderen
wurde seit September 2015 das Wohnen und Leben sowie
der Alltag von Gefllichteten in Kooperation mit verschie-
denen kommunalen und zivilgesellschaftlichen Akteuren in
der ostthiringischen Stadt Gera ethnografisch untersucht.
Diese Forschungsprojekte bilden die empirische Basis fur die
hier prasentierten Ergebnisse.

Urspriinglich war das Ziel, anhand von drei konkreten Beispie-
len aus Thiringen nachzuvollziehen, in welcher Weise einer-
seits die betreffenden Wohnungsleerstande in die Wahrneh-
mung der Politik verhandelt werden und welche baulichen,
sozialen und raumlichen Kriterien hierfur eine Rolle spielen
und wie die Abwagung zwischen unterschiedlichen Optionen
auf der Landesebene stattfindet. Allerdings bezieht sich der
vorliegende Beitrag aus forschungspragmatischen Griinden
und aufgrund der plétzlichen Kooperationsablehnung seitens
mehrerer Akteure in den Kommunen hauptsachlich auf das
Fallbeispiel Gera, an welchem sich einerseits diese Prozesse

gut exemplarisch nachzeichnen lassen und zum anderen die
empirischen Daten ausreichen, um aufzuzeigen, wie die lo-
kale Politik und die Bevolkerung die Wohnungsleerstande im
Rahmen der ,neuen” Zuwanderung wahrnehmen und man-
nigfaltig nutzen. Nichtsdestotrotz bilden die Forschungser-
gebnisse aus den weiteren Thiringer Kommunen erganzende,
verdichtende und im Hintergrund informierende Einsichten in
die Aufnahme und Unterbringung von Geflichteten in Grol3-,
Mittel- und Kleinstadten in Thiringen mit unterschiedlichen
Leerstandscharakteristika.

Dieser Beitrag gliedert sich in die Unterpunkte sozialraum-
licher Kontext der Wohnungsleerstande in Ostdeutschland,
der besonderen bipolaren sozialraumlichen Entwicklung in
Thiringen, wo Schrumpfungs- und Leerstandsphanomene
sehr differenziert auftreten. Anschliefend wird auf das Fall-
beispiel Gera eingegangen und erlautert, wie sich dort ei-
nerseits der Wohnungsleerstand entwickelt hat, Migration
als neues Phanomen nun durch diesen Leerstand zum Teil
anders verhandelt wird als in Regionen mit Wohnungsnot
oder angespannten Wohnungsmarkten, aber zudem auch,
wie losgelost der Wohnungsleerstand von der Aufnahme
und Akzeptanz der neuen Migration wahrgenommen und
diskutiert wird.

Im abschlieBenden Teil soll nochmal zusammenfassend dis-
kutiert werden, in welcher Weise hohe Leerstandsquoten und
Schrumpfung von verschiedenen Akteuren der zivilgesell-
schaftlichen, administrativen und politischen Ebene fiir oder
gegen einen Paradigmenwechsel genutzt werden.

Sozialraumlicher Kontext der
Wohnungsleerstinde und der
Fliichtlingsaufnahme in Ostdeutschland

In Thiringen leben insgesamt 2,16 Millionen Menschen (2015),
die Uberwiegend in Stadten mit 20.000 bis 30.000 Einwohnern
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leben. Vom 1. Januar bis 30. November 2015 waren in Thi-
ringen 25.515 Gefluchtete registriert. 13.062 Menschen
davon haben einen Asylantrag gestellt (Meldung MDR,
17.1.2016). Wie viele der neuen Bundeslander hat Thiringen
nur wenig Erfahrung mit internationaler Migration. Seit 1989
stieg der Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund auf
gerade einmal 2,5 Prozent. Thiringen hat somit den gerings-
ten Auslanderanteil aller Bundesléander (Thiringer Landes-
amt flr Statistik, Pressemitteilung 268/2015). Die 54.000
Auslander leben Uberwiegend in den GroRstadten Jena und
Erfurt. Dies bedeutet, dass weite Teile der eher landlichen
Gebiete Thiringens bis 2012 kaum Berthrung mit Bewohnern
aus anderen Landern als beispielsweise Nachbarn, Schilern
oder Arbeitskollegen hatten. Grundsatzlich werden aufgrund
der niedrigeren Bevolkerungszahlen und Wirtschaftskraft als
in den westdeutschen Regionen zudem auch vergleichsweise
weniger Gefliichtete nach Ostdeutschland und Thiringen
verteilt (Bundesamt fir Migration 2015). Etwa ein Drittel der
Gefluchteten verlasst Thiringen schon vor dem Abschluss
der Verfahren, sodass davon auszugehen ist, dass weit we-
niger als 10.000 Gefliichtete sich wirklich in Thiringen auf-
halten (FAZ, 19.12.2015).

Allerdings wird angesichts der wachsenden Flichtlingszahlen
der letzten beiden Jahre vermehrt diskutiert, wo diese Men-
schen wohnen sollen, sobald sie die (von den Bundeslandern
betriebenen) Erstaufnahmeeinrichtungen verlassen. Rech-
nerisch stehen Uberall in Deutschland Wohnungen leer, der
Leerstand verteilt sich aber raumlich sehr ungleich. Leer-
stehende Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern aber auch
leerstehende Einfamilienhduser konzentrieren sich haupt-
sachlich auf wirtschaftlich schwacheren Regionen, die auch
groRtenteils weiter Schrumpfungsprozesse verzeichnen. In
diesem Kontext fordern insbesondere Politiker der west-
lichen Bundeslander, groRere Gruppen an Geflliichteten in
schrumpfenden ostdeutschen Gemeinden unterzubringen
(Eckardt 2015, S.13).

Grundsatzlich werden Geflichtete Uber die foderale Struk-
tur auf die jeweiligen Bundeslander unabhangig von verfuig-
barem Wohnraum verteilt. Diese Zuteilung Uber den soge-
nannten Konigssteiner Schlissel wird jedes Jahr neu auf der
Grundlage der Bevdlkerungszahlen und Steuereinnahmen
berechnet. Praktisch lauft die Verteilung dabei oftmals so
ab, dass die Blrgermeister und ihre Verwaltungen sowie die
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kommunalen Wohnungsgesellschaften oft nur weniger als
72 Stunden haben, um sich auf die Ankunft der Gefliichteten
vorzubereiten.

Nachdem die Gefliichteten erstregistriert und damit legali-
siert werden, leben sie in sogenannten Erstaufnahmezentren
bis zu sechs Monaten, von wo aus sie anschlieBend — sofern
der Asylantrag bearbeitet und Wohnraum gefunden wird —
in Gemeinschaftsunterkiinfte oder sogenannte dezentrale
Unterbringungen in die Landkreise des jeweiligen Bundes-
landes verteilt werden. Eine dezentrale Unterbringung wird
dabei primar Familien gewahrt, die Unterbringungspraktiken
variieren aber ebenso stark in den Landkreisen wie die Zu-
sammensetzung der Gefliichteten nach Geschlecht, Alter
und Herkunftsland. Dezentrale Unterbringungen sind meist
private oder kommunale Wohnungen, in denen mehrere Per-
sonen sich wenige Zimmer teilen. Wie viele Menschen und
mit welcher Ausstattung und auf welcher Quadratmeterzahl
untergebracht werden, variiert von Bundesland zu Bundes-
land, jedoch gibt es keine allgemeinen, foderal oder natio-
nal gultigen Mindeststandards fiir diese Unterbringungsform.
Thuringen hat sich seit 2012 fur dezentrale Unterbringungen
mit sechs Quadratmetern Wohnflache pro Person ausgespro-
chen, nach dem es mehrere rassistisch motivierte Anschlage
auf Gemeinschaftsunterkiinfte gab. Im Freistaat durfen bis
zu acht Personen in einer Wohnung untergebracht werden,
dabei ist die Grundausstattung lediglich ein Bett mit Matratze,
Bettwasche und Handtlichern, ein abschlieRbarer Kleider-
bzw. Wascheschrank und soweit es keine Gemeinschaftskiiche
gibt, eine Kiihlmdglichkeit von etwa 30 Litern (Flichtlingsrat
Thiringen 2015, S.11). Eine dezentrale Unterbringung kann
aber dennoch haufig einer Gemeinschaftsunterkunft gleichen,
da bei hohem Wohnungsleerstand an einem Ort oft auch alle
Geflichteten in einem Wohnblock untergebracht werden, was
wiederum lagerdhnliche Zustdnde schafft (so zum Beispiel in
Meiningen, Weimar, Jena, Erfurt und Gera).

Neben den internen Charakteristika der Unterbringungen
und der ungleichen Verteilung in den Bundeslandern bzw.
Regionen ergibt sich auch in Hinblick auf die Akzeptanz und
Erfahrung im Umgang mit den Geflichteten ein sehr diffe-
renziertes Bild in Ostdeutschland. Vor der neuen Zuwande-
rung von Asylsuchenden und Gefliichteten aus hauptsachlich
Syrien, Albanien, Kosovo, Afghanistan, Irak und Eritrea gab
und gibt es in Ostdeutschland keine bzw. kaum internationale



Migration (Bundesamt fiir Migration und Flichtlinge: Aktuelle
Zahlen zu Asyl, Dezember 2015). Vor 1989 nahm die DDR
nur sehr wenig, stark reglementiert und vor allem eher tem-
porar Menschen aus den sogenannten sozialistischen ,Bru-
derstaaten” sowie Gastarbeiter wie etwa aus Angola, Kuba
und Vietnam auf. Interaktionen zwischen diesen wenigen
Migranten und der deutschen Bevolkerung wurde auBerhalb
der Erwerbstatigkeit weitestgehend verboten und sanktio-
niert, dariiber hinaus wurden die Migranten stark segregiert
und abgeschottet untergebracht und in der deutschen Be-
vOlkerung gezielt Geriichte und Fehlinformationen tber die
Migranten gestreut. Auch nach dem Fall der Mauer zogen nur
wenige ehemalige Gastarbeiter aus den alten Bundeslandern
und internationale Migranten in den Ostteil Deutschlands.
So setzte sich der Uberwiegende Grof3teil der Menschen mit
Migrationshintergrund in Ostdeutschland bis 2012 aus Kon-
tingentsflichtlingen aus Russland, sogenannten Spataus-
siedler, und Menschen vietnamesischer Herkunft zusammen.

Aus diesen Griinden gibt es nicht nur kaum bzw. keine inter-
kulturellen Kompetenzen und Erfahrungen mit dem ,Ande-
ren” oder ,Fremden" in der ostdeutschen Bevélkerung und so
auch in den administrativen und politischen Amtern, sondern
auch keine positiven Bilder von Migranten. Weder in der zi-
vilgesellschaftlichen Bevolkerung noch in den politischen
und administrativen Einrichtungen kann von einem umfas-
senden und adaquaten Kenntnisstand Uber Lebensweisen
und Lebensgewohnheiten der Menschen aus anderen Lan-
dern oder etwa Uber ihre Wohn- und Alltagsbedirfnisse, Bil-
dungs- oder religiosen Hintergriinden ausgegangen werden.
Auch gibt es aufgrund der niedrigen Zahlen an Menschen mit
Migrationshintergrund und dem Mangel an Integrationswil-
len seitens der deutschen Bevdlkerung auch kaum ethnisch
gepragte Viertel in den ostdeutschen Stadten, die den neu
zugezogenen Geflichteten in den ,deutschen” Alltag helfen
konnten.

Parallel zu den steigenden Zahlen an Geflichteten in Ost-
deutschland Uberaltern viele Regionen aufgrund der weiter-
gehenden Abwanderung der jingeren Bevolkerung, wahrend
die zurlickbleibende Bevdlkerung bereits ein hoheres Alter
erreicht hat. Die wenigen sich stabil entwickelnden bzw.
wachsenden und sich verjiingenden Ausnahmen stellen eini-
ge wenige Universitatsstadte dar, die auch zunehmend mehr
Studierende aus Westdeutschland und den Nachbarlandern

Deutschlands gewinnen konnen. Da diese Stadte zum Teil
auch internationale Arbeitnehmer im hochqualifizierten
Dienstleistungssektor gewinnen kdnnen, etabliert sich in
wenigen Stadten wie Leipzig oder Erfurt bzw. in einigen we-
nigen ihrer Stadtteile auch zunehmend ein diverserer oder
kosmopolitischer Alltag.

Der gesamte Wohnungsleerstand in Deutschland betrug
zum letzten Zensus rund 1,8 Millionen leerstehende Woh-
nungen, dabei betragt der Gesamtbestand rund 40,5 Mil-
lionen Wohnungen. In den dstlichen Bundeslandern stehen
rund 560.000 Wohnungen leer, im Westen rund eine Million
(vtw 2015). Fir Thiringen wird die Zahl von 50.000 leerste-
henden Wohnungen immer wieder genannt, ohne dass dafir
aber eine systematische Zahlung durchgefihrt wurde. Ver-
mutlich bezieht sich diese Zahl auf den kommunalen Woh-
nungsbestand. In vielen Stadten stehen aber auch private
Hauser leer, fur die die Eigentimer keine Restaurierungen
durchfihren.

Ohne naher auf die Merkmale des Wohnungsleerstandes in
Ostdeutschland einzugehen, ist es fir die Betrachtung des
Leerstandes als potenzielle Unterkilnfte fur Gefllichtete wich-
tig zu qualifizieren, dass der Leerstand vor allem auch einen
Rickbau der Infrastruktur nach sich gezogen hat. So herr-
schen in einigen Regionen Versorgungsliicken vor, die wie-
derum die weitere Abwanderung begiinstigen. Versorgungs-
rickbau und -licken bedeuten, dass die zurtickzulegenden
Wege zu den Einrichtungen langer werden und ein hoheres
MaR an Mobilitat abverlangen — haufig bei gleichzeitigem
Rickbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Viele der
leerstehenden Wohnungen in Ostdeutschland und Thiringen
sind in Plattenbaugebieten am Rande der Kommunen. Eine
Menge leerstehender Wohnraum besteht in Ostdeutschland
und Thiringen aber auch aus Ein- und Zweifamilienhausern
auf dem Land, haufig ohne lokale Versorgungseinrichtungen
wie Supermarkte oder Arzte. Folglich trifft der durch den
Leerstand produzierte Versorgungsriickbau, insbesondere die
immobileren Bevolkerungsgruppen wie armere, behinderte
oder altere Menschen ohne PKW. Bei einer Unterbringung in
diesen Gebieten sind somit auch die geflichteten Menschen
(mit ebenfalls eingeschrankter Mobilitat und Teilhabemdg-
lichkeiten) vom Infrastrukturriickbau der letzten Jahre, den
Versorgungslicken und somit sozialer Exklusion betroffen.
Folglich ist der Bestand an Uber einer halben Million leerer
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Wohnungen in Ostdeutschland nur unter Umstanden fiir po-
tenzielle Flichtlingsunterbringungen geeignet.

Thiiringen: ,alt", ,leer”, ,homogen"?

Wie in den meisten Bundeslandern schrumpft und altert
auch der Freistaat Thiringen regional sehr ungleichmaRig.
Neben der Abwanderung in andere Bundeslander hat vor
allem auch eine abnehmende Geburtenzahl zu einem erheb-
lichen Einwohnerverlust aller Stadte in Thiringen gefihrt.
Hinzu erschweren die ausgepragten Gebirgszige, Taler und
groRBen Verkehrsachsen die Anbindung ganzer Landkreise
an die wichtigen Wirtschafts- und Verkehrswege und Metro-
polen. Die eher wenig erschlossenen Landkreise und Stadte
werden so zusatzlich zum Bevdlkerungsriickgang von der
restlichen Entwicklung abgekapselt, was die Schrumpfungs-
prozesse dort verstarkt. Einige wenige der grof3eren Stadte

in Thiringen profitieren von diesen Entwicklungen und sta-
bilisieren sich auf Kosten der landlichen Regionen. So sind
beispielsweise Erfurt, Jena und Weimar vor allem bei jungen
Menschen aus dem Umland beliebt und werden sich bis 2030
stabil entwickeln bzw. an Bevdlkerung gewinnen. Besonders
hoher Bevolkerungsriickgang ist dagegen in den Gegenden
von Greiz, Saalfeld-Rudolstadt, Suhl und ganz Ostthiringen,
wie etwa dem Kyffhauserkreis und Gera zu beobachten (Thi-
ringer Landesamt fir Statistik 2013, Entwicklung 2009 bis
2013 nach Kreisen).

Dies bedeutet, dass der Wohnungsleerstand in Thiiringen fast
alle landlichen Regionen betrifft und dort vor allem die (fir
Thiringen typischen) kleineren und mittelgroBen Kommu-
nen, wahrend in den sich stabilisierenden und leicht wach-
senden Stadte wie Jena, Erfurt und Weimar der Wohnraum
knapper wird.

Bevolkerungsentwicklung Thiiringens mit Stadtekette Erfurt-Weimar-Jena

Nordhausen

Eichsfeld
Kyffhduserkreis

Unstrut-Hainich-Kreis

Eisenach Erfurt

Ilm-Kreis

Altenburger Land

Saalfeld-Rudolfstadt

Sonneberg

Quelle - Thiringer Landesamt fir Statistik,
Service Agentur Demografischer Wandel.
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Insgesamt verzeichnet Thiringen einen hohen Bestand an
leerstehenden Wohnungen, die in Besitz von Genossen-
schaften und kommunalen Wohnungsgesellschaften sind.
Dazu zahlen sowohl Wohneinheiten in GrofRwohnsiedlungen
in Plattenbauart, aber auch innerstadtische Altbauten der
Grinderzeit aus den 1930er- bis 1950er-Jahren (so auch
in Gera). Im September 2015 verfligten die 174 genossen-
schaftlichen und kommunalen Wohnungsunternehmen Uber
rund 22.000 leerstehende Wohneinheiten. Diese werden mo-
mentan hauptsachlich wegen bendétigter Modernisierungen,
Mieterwechsel oder ihrem unbewohnbaren Zustand nicht
vermietet (vtw 2015).

In Thiringen kommen folglich fir die Flichtlingsunterbrin-
gung rund 11.000 Wohnungen in Frage, allerdings sind viele
dieser Wohneinheiten bereits zum Abriss freigegeben. Die
Mehrheit dieser Wohnungen, die dennoch fir eine mogliche
Vermietung an Gefluchtete geprift werden kdnnten, liegt
in den landlichen Regionen Thiringens, die auch weiter an
Bevolkerung verlieren, aber auch in den strukturschwachen
Grof3stadten bzw. kreisfreien Stadten wie Gera.

Hinsichtlich des verfigbaren Wohnraums ist die Wohnungs-
situation folglich fur dezentrale Unterbringungen eigentlich
gut geeignet. Aus diesem Grund hat die Landesregierung
im November 2015 eine Investitionszulage fir die Instand-
setzung von leerstehenden Wohnungen beschlossen. Diese
stellt pro untergebrachten Geflichtetem in einer dezentralen
Unterkunft 1.000 Euro den Vermietern zur Verfiigung, wah-
rend die Férderung in Hohe von 7.500 Euro fur die Instand-
setzung von Gemeinschaftsunterkiinften bestehen bleibt,
da viele Gemeinden bereits mit diesen Geldern Ausbauplane
entwickelt haben. Durch die neue Landesférderung soll das
Ziel der dezentralen Unterbringung in den Landkreisen besser
und schneller umgesetzt werden (Krause 2016).

Zudem wird in Thiringen eine neue Richtlinie diskutiert, die es
Landkreisen erleichtern soll, freistehende Objekte zu finden
und Geflichtete darin unterzubringen, da bisher die Land-
kreise auf die Kooperationsbereitschaft der Blrgermeister
angewiesen waren, die sich teilweise schwierig gestaltete.
Mit der neuen Richtlinie konnen die Landkreise nun auch
die Birgermeister direkt anweisen, leerstehende Objekte zu
melden und anschlieRend Geflichtete dort unterbringen. Ob
die Stimmung in einigen Landkreisen durch diese Richtlinie

verbessert wird, ist allerdings fraglich. Mit dem Argument, sie
hatten keinen freien Wohnraum mehr zur Verfiigung, haben
bereits mehrere Landkreise offentlichkeitswirksam ,zeitweise
Aufnahmestopps" ausgesprochen (Wugazzer 2015). Trotz der
stadtischen Insolvenz hat sich beispielweise die Geraer Bir-
germeisterin gegen eine Vermietung oder den Verkauf des
leerstehenden Wismut-Krankenhauses an das Land Thiringen
gestellt und somit die Umnutzung zur Erstaufnahmeeinrich-
tung verweigert, trotz der steigenden finanziellen Angebote
seitens der Landesregierung. Schlussendlich sah sich diese
gezwungen, die Kommunalregierung zu ,ibergehen” und seit
Anfang Februar 2015 wird das Gebaude nun als Erstregis-
trierungsstelle fir alle neuankommenden Gefliichteten in
Thiringen genutzt.

Das Problem in Bezug auf die Versorgung von Geflichteten
in Thiringen scheint also weniger ein Mangel an adaquatem
Wohnraum, als vielmehr die oftmals ablehnende Haltung,
teilweise aber auch die rechte Stimmung gegentber Ge-
flichteten in den Kommunen und Landkreisen zu sein. Dies
betrifft sowohl die Haltung in der Zivilgesellschaft als auch
in vielen kommunalen Einrichtungen. Die Nichterfahrung
mit Migration und (offene) Ablehnung von Gefliichteten als
neue Bewohner beeinflusst somit auch die Wahrnehmung
und Nutzung von Wohnungsleerstand, wie etwa ob und wo
Gefllchtete untergebracht werden sollen.

Generell herrschen groRe Angste und Befiirchtungen in der
Thiringer Bevélkerung vor und so stieg bereits Mitte 2015
der Anteil von Menschen mit rechtsextremer Einstellung
auf knapp 30 Prozent (Best 2015). Die wachsende Anhan-
gerschaft der AfD mit ihrem Thiringer Parteivorsitzenden
Bernd Hocke verstarkt den Rassismus und die rechte Stim-
mung in weiten Teilen Thiringens. So zahlt Thiringen mit
Sachsen zu den Bundeslandern, wo sehr regelmafllig und am
meisten rechte Demonstrationen gegen Gefllichtete statt-
finden (Krause 2016).

Erfreulicherweise gibt es in Thiringen aber auch in fast
allen Orten ein starkes ehrenamtliches Engagement fur
die Fluchtlingshilfe, wie etwa in Form von Willkommens-
initiativen, Freundeskreisen und anderen ehrenamtlichen
Gruppen und Vereinen, die oft auch in Kooperation mit den
betroffenen Wohnungsunternehmen und sozialen Tragern
stehen.
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Trotz des pravalenten Rassismus und der rechten Stim-
mung in weiten Teilen Thuringens werden die Flichtlinge
aber auf alle Landkreise und kreisfreien Stadte verteilt. Fir
die schrumpfenden Regionen Thiringens bedeutet dies auch
dringend bendtigte finanzielle Hilfe, nicht nur in Form der
Pauschalen, die die Landesregierung den Kommunen zahlt,
sondern auch als neue Kunden fiir den ums Uberleben kdmp-
fenden Einzelhandel, als Kinder fir die schrumpfenden Kin-
dergarten und Schulen oder als Passanten fir den 6ffentli-
chen Personennahverkehr.

Zusammenfassend bedeutet dies also, dass Thiringen grund-
satzlich weiter schrumpft und der Leerstand bis auf die Me-
tropolregionen Jena und Erfurt groRtenteils wachst, sowohl
innerstadtisch als auch in den landlichen Siedlungen. Trotz
des Rickbaus und Abrisses groR3er Teile der Grolwohnsied-
lungen und dem Zuzug durch Migration seit 2012, steigt der
Leerstand 2015 wieder an (MDR, 2015/2). Allerdings eignen
sich auch nicht alle leerstehenden Wohneinheiten zur Weiter-
vermietung und Integration von Geflichteten. Dabei spielen
eben neben dem baulichen Zustand und der Anbindung der
leerstehenden Wohnungen an Versorgungseinrichtungen
auch die Willkommenskultur in der Bevolkerung und der
kommunalen Administrationen eine Rolle (vtw 2015).

Da der Wohnungsleerstand dort am hochsten ist, wo es kaum
Arbeitsplatze und Versorgungsinfrastruktur gibt, bedeutet
das aber flr die Gefllichteten ebenfalls, dass es fir sie dort
ebenfalls kaum Perspektiven gibt. Spatestens die wieder-
kehrenden Auseinandersetzungen zwischen Bewohnern der
Banlieues vor Paris und der Polizei haben gezeigt, dass sich
mit der reinen Unterbringung ohne Anbindung an das sozi-
ale, kulturelle und wirtschaftliche Leben von Stadten die Ge-
fahr einer Ghettobildung oder eines Abschiebens, Abstellens
ohne weitere Perspektiven gerade in raumlich periphereren
Stadtteilen oder Orten gegeben ist. Eine Unterbringung an
diesen Orten ohne Verbindungen zu zentralen Orten mit ihren
Versorgungseinrichtungen sowie der Stadt- bzw. Landgesell-
schaft steigert die Perspektiv- und Beschaftigungslosigkeit

3 | Die Forschung in Gera fand von Frihjahr 2015 bis Friihjahr 2016
im Rahmen von zwei Studienprojekten fiir BA Studierende der
Urbanistik an der Bauhaus-Universitat Weimar unter der Leitung
von Franziska Werner, Frank Eckardt und der Autorin statt.
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der untergebrachten Menschen. Langfristige Integration der
Geflichteten ware also eher dort gegeben, wo Perspektiven
fur alle bestehen. Mit einer isolierten Wohnsituation wandern
die Gefluchteten, sobald sie einen Aufenthaltstitel erlangen,
erst recht in inklusivere, haufig groRere und aussichtsreiche-
rer Regionen ab.

Die Probleme und Herausforderungen, die sich bei der Suche
nach geeignetem Wohnraum und geeigneten Orten stellen,
hangen stark mit der Frage zusammen, was fir die Kommu-
nen und Wohnungsgesellschaften bei der Wohnraumver-
sorgung rentabler ist — der Abriss oder die Vermietung an
Gefllchtete bei gleichzeitig unsicheren Perspektiven und teils
teuren Modernisierungen. Denn fir alle beteiligten Akteure
und insbesondere die Wohnungswirtschaft ist auch weiterhin
unsicher, wie lange die Geflichteten bleiben kdnnen und wol-
len. Es wird davon ausgegangen, dass allein 2015 mindestens
600.000 Geflichtete (Bundesamt fiir Migration, September
2015) ein Bleiberecht erwirken werden, aber dennoch bleibt
unklar, wo und wie langerfristig sie in Deutschland wohnen
werden. Bisher ziehen die meisten Gefllichteten, sobald sie
dirfen, in die Nahe von bekannten oder verwandten Men-
schen und eher in die Gro3stadte, die einen groReren Erfah-
rungsspielraum mit Migration haben.

Fallbeispiel: Gera

Von unseren Interviewpartnern wurde Gera haufig als Geis-
terstadt beschrieben®. Die Stadt ist in den letzten 25 Jahren
in der Tat sehr stark geschrumpft. Wahrend sie 1988 mit
135.000 Einwohnern ihren Hohepunkt erfuhr, schrumpfte
Gera innerhalb der anschlieBenden 20 Jahre um 26 Prozent
und so leben heute 94.492 Menschen in der Stadt. (Stadt
Gera 2015/1). Noch geniel3t Gera die formale Rolle als Ober-
zentrum Ostthiringens, kampft aber auch um ihren Status-
erhalt als kreisfreie Stadt. Aufgrund der demografischen
Rahmenbedingungen wird die Stadt in den nachsten Jahren
weiter schrumpfen, auch da eine starkere Zuwanderung aus
dem Ausland und Westdeutschland unwahrscheinlich bleibt
(Wohnungsmarktbericht Thiiringen 2015, 125).

Zu DDR-Zeiten war Gera eine bedeutende Bezirkshauptstadt
und das administrative Zentrum Ostthuringens und konnte
eine Vollbeschaftigung mit vielfaltigen industriellen Betrie-
ben verzeichnen. Als ab 1990 dann die politisch motivierte



Deindustrialisierung und Umstrukturierung der ostdeutschen
Wirtschaft einsetzte, mussten die meisten grofRen Betriebe
schliefen und so sind heute 90 Prozent der vorhandenen
Unternehmen Kleinunternehmen (Jungmann 2014). Die Ar-
beitslosigkeit und vor allem die Dauerarbeitslosigkeit liegen
immer noch weit Gber dem deutschen Durchschnitt und zu-
dem ist fast die Halfte aller Erwerbstatigen prekar beschaf-
tigt (Stadt Gera 2015).

In Zeiten des starken Wachstums und der Vollbeschaftigung
in den 1980er-Jahren wurden die beiden heute am starksten
geschrumpften Siedlungen Bieblach und Lusan mit insge-
samt 52.000 Wohneinheiten gebaut (Jungmann 2014). Trotz
Rickbau und Abriss betrug die Leerstandsquote 2009 rund
19 Prozent, den groRten Einwohnerverlust verzeichnen dabei
insbesondere die randstadtischen GroRwohnsiedlungen. Auch
in den Jahren 2007 bis 2012 verloren die beiden Siedlungen
Bieblach und Lusan bis zu 7,5 Prozent ihrer Bewohner (Stadt
Gera 2015/2).

Durch den Verlust der Betriebe blutete in den letzten 25 Jah-
ren auch die stadtische Infrastruktur aus, da die Betriebe die
Stadt mit Schulen, Kitas, Kulturzentren, Sportanlagen und
-vereinen, den Pflegeheimen und der medizinischen Versor-
gung unterstitzten. 2015 mussten die Stadt Gera und ihre
Stadtwerke die Insolvenz anmelden, wodurch heute alle Betra-
ge Uber 500 Euro von der Biirgermeisterin abgesegnet werden
mussen. Dies bedeutet, dass der sozialraumliche Kontext fir
die Aufnahme und Versorgung von Gefliichteten ein ambiva-
lenter ist: Wahrend auf der einen Seite ausreichend Wohnraum
zur Verfliigung steht, sowohl in innerstadtischen als auch in
randstadtischen Lagen und in gutem baulichen Zustand ist,
kann die Stadt andererseits kaum zusatzliche Mittel aufgrund
der schwierigen finanziellen Situation der Stadt in die Hand
nehmen. Die Geflichteten kdnnten daher eine willkommene
Finanzspritze darstellen, da das Land Thiringen rund 680 Euro
pro Person und Monat an die aufnehmenden Kommunen zahlt.
Unsere Beobachtungen und Gesprache mit Verwaltungsmit-
arbeitern und den sozialen Tragern ergaben allerdings, dass
sich die Geraer Verwaltung eher abweisend bis hin zur offenen
Ablehnung der weiteren Flichtlingsaufnahme zeigt.

Die ablehnende Haltung gegeniber einer neuen internatio-
nalen Migration in die Stadt Gera zeigt sich praktisch auch
in der widerwilligen und dadurch langwierigen Aufnahme,

Registrierung und dann Zuteilung der Gefliichteten tber das
Stadtgebiet sowie in dem Umfang und AusmaR der weiteren
Versorgung: Trotz Wohnungsleerstand in allen Teilen der
Stadt werden die meisten Gefllichteten nur in den stark zu-
riickgebauten Plattenbaugebieten Bieblach Ost und Lusan
am aullersten Stadtrand untergebracht. Die beiden Sied-
lungen liegen auf fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
und finanziellen Mitteln nur sehr schwer zu erreichenden,
den Stadtkern umgebenden Hiigeln, die Hauser sind unter-
einander mit steilen Wegen verkniipft. Da die Nahversorgung
in den letzten Jahren aufgrund des Bevolkerungsrickgangs
zurlickgebaut wurde, gibt es nur wenige Supermarkte, die
eher schwer fuBlaufig erreichbar sind. Zudem ist die Mehrheit
der Flichtlinge in Gera in wenigen Wohnungsblocken unter-
gebracht, weshalb der Stadtteil bei der Geraer Bevolkerung
nun den Ruf eines ,Flichtlingslagers” geniel3t. In der Tat
sind die Wohnverhaltnisse trotz der Pramisse der dezentralen
Unterkilnfte mit lagerahnlichen Zustanden zu vergleichen, da
sehr viele Menschen sich eine Wohnung sowie einen Block
teilen mussen. Diese Unterbringung am Stadtrand Geras hat
darliber hinaus zur Folge, dass sich die Negativvorurteile
der Geraer Bevolkerung und Verwaltung wiederum verstar-
ken, gleichzeitig werden die Geflichteten im Stadtzentrum
kaum wahrgenommen, da sie dort kaum die 6ffentlichen
Einrichtungen und Platze aufgrund der periphereren Lage
ihrer Unterkiinfte nutzen kénnen.

Ein weiteres empirisches Beispiel der ablehnenden Haltung
der Geraer Verwaltung stellt der Streit und die anschliefende
,Beschlagnahmung” des lokalen Wismut-Krankenhauses dar,
das das Land Thuringen anmieten wollte, um eine weitere
Erstregistrierungsstelle fir Flichtlinge in Thiringen zu eroff-
nen. Trotz steigender Preisangebote weigerte sich die Kom-
mune, bis das Land die leerstehenden Krankenhausgebaude
beschlagnahmte.

Aber auch in der Zivilgesellschaft Geras stellt die Unterbrin-
gung und Versorgung von Geflichteten ein diffiziles Thema
dar. Eine Sozialarbeiterin berichtet, ,die Bewohner wollen
nicht den Leerstand, aber sie wollen auch nicht das Fremde".
Wahrend die langen Wege, die menschenleeren Strallen und
mangelnde Nahversorgung allen Bewohnern dieser Gebiete
zu schaffen machen, werden die neuen Migranten zudem sehr
skeptisch und abweisend behandelt. Fur die Geflichteten in
den Plattenbaugebieten Geras bedeutet dies wiederum, dass
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auch sie unter der ,Geisterstadt” (Sozialarbeiterin) leiden, da
keine Menschen im offentlichen Raum sind, die ihnen im Falle
eines rassistischen Uberfalls helfen kénnen. Die Gefliichtete
haben Uberdies nur wenige Interaktionsmaoglichkeiten mit
der ,deutschen” Bevdlkerung, wenn sie kaum auf andere
Menschen treffen. Ein weiteres Problem ist fir die Geflich-
teten in Gera, dass sie kaum Freizeitangebote aufgrund des
Infrastrukturriickbaus und der feindseligen Stimmung bei
gleichzeitig sehr viel freier Zeit nutzen kénnen. So dullerte
sich ein junger Mann aus Syrien ,Ich kann nicht alles in Gera
machen, nur das Problem in Gera ist (auch), dass um acht
Uhr abends alle Geschafte geschlossen sind. Und es sind
auch keine Leute zu sehen.”

Wenige Menschen in den Straflen und die geringe Hilfsbereit-
schaft aufgrund der Ablehnung der neuen Bewohner bedeu-
tet fUr die sozialen Trager wiederum mehr Arbeit fir die All-
tagsgestaltung und -orientierung an den neuen Wohnorten:

,und das ist dann schon schwierig, wenn man den
Leuten erkldren muss: Ihr miisst jetzt hier drei Halte-
stellen hoch laufen oder hoch fahren, nur um in den
Supermarkt zu gehen. Wir kénnen das leider nicht
alles begleiten. [...] das geht nur ber Ehrenamt oder
eben die Menschen helfen sich untereinander.”
(Sozialarbeiter)

. Wir haben viele, die in Bieblach-Ost oder Lusan
untergebracht sind und die dann erst Mal gucken
mlissen, wie komm ich denn (iberhaupt in die Stadt.”
(Sozialarbeiterin)

Der Wohnungsleerstand fiihrt zudem dazu, dass sich sowohl
die verbliebenen urspriinglichen Bewohner der Stadtteile, in
welchen nun Geflichtete wohnen, unsicher fuhlen, als auch
die Gefllichteten selbst. So meinen die Geflichteten:

,Ich ftihle mich nur zu Hause sicher. Besonders nachts
fiihle ich mich nicht sicher."”

,Wie hier in Bieblach, wenn ich hier herkomme, gehe
ich nirgends mehr hin, ich meine, wenn ich hier in der
Stral3e bin, dann sind da kaum Menschen und wenn
ich dann ein paar Nazis treffe, dann fihle ich mich
nicht sicher.”
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Auch eine Mitarbeiterin des Nachbarschaftszentrums in Bieb-
lach sieht die Leere in den Stral3en gekoppelt mit der rechten
Stimmung und rassistischen Anfeindungen als gro3e Beein-
trachtigung fur die Geflichteten, sodass ,einige Mutter mit
Migrationshintergrund in Gera am liebsten ihre Kinder nun gar
nicht mehr raus(lassen)”. Dies bedeutet zusammengefasst,
dass der Leerstand in Gera als dunkle Fenster und Straen mit
wenig o6ffentlichem Leben und als ,unsicher” wahrgenommen
wird, was wiederum durch die mangelnde (zuriickgebaute)
Beleuchtung und die vielen Brach- und Freiflachen verstarkt
wird. Aufgrund der rechten Stimmung in der Langzeitbevol-
kerung trauen sich viele der Gefllchteten, die eigentlich den
Leerstand beleben kdnnten, nicht aus ihren Wohnungen und
Hausern. Aufgrund der weiten Wege in das Stadtzentrum
beleben sie auch dort kaum den Stadtkern und werden wie-
derum nicht als neue Stadtbewohner wahrgenommen. Folg-
lich hat der Rickbau und die Schrumpfung nicht nur Leere
produziert, sondern auch lange unsichere Wege fir die ver-
bleibenden und nun neu zugeteilten Bewohner. Zudem fihrt
die in Gera eher Uberalterte und unterfinanzierte Verwaltung
auch dazu, dass wenig Informationsmaterial und vor allem
kaum multilinguale Informationen Uber die Stadt und Ver-
sorgungseinrichtungen zur Verfigung gestellt werden, was
wiederum die Isolation und Orientierungslosigkeit unter
den Gefllchteten steigert.

Willkommenskultur - Wohnungsleerstand

Positiv ist zu benennen, dass auf der sehr kleinrdaumlichen
oder auch nachbarschaftlichen Ebene in den Stadtteilen
Bieblach und Lusan die Geflichteten die umgebenden Nach-
barschaften beleben und verjingen: Die Stralenbahnlinie
zur Gemeinschaftsunterkunft und zum Stadtteil Bieblach
ist nun konstant mit Fahrgasten gefullt und fahrt in einer
hoheren Taktung als noch vor einigen Jahren. Das lokale
Nachbarschaftszentrum wurde wiederbelebt und bietet nun
viele integrative Angebote fir Gefllichtete, aber auch andere
Bevodlkerungsgruppen an. Die neuen Spiel- und Hausaufga-
benbetreuungsangebote kommen auch den ,deutschen” Kin-
dern zugute, Stadtteilfeste auch den alteren Bewohnern. Eine
grof3e Rolle spielt hier das Engagement der Wohnungsunter-
nehmen, die diese Angebote unterstiitzen und vermarkten.

Abschlielend sollen diese hier nur verkirzt dargestellten
Ergebnisse an den eingangs postulierten Zusammenhang



eines Paradigmenwechsels hin zu einer Willkommenskultur
gekoppelt werden.

Wie kann der neuen Zuwanderung mit dem bestehenden ho-
hen Wohnungsleerstand in Thiringen begegnet werden, wie
kann aus Schrumpfung Integration gewonnen werden? Mit
dem neuen Narrativ der rotrotgriinen Koalition in Thiringen
sollen die Geflichteten eine Chance zur Strukturstarkung
darstellen. Es wird gehofft, dass sie den weiteren Riickbau,
die Abwanderung und den demografischen Wandel im Land
abmildern kénnen.

Wie aufgeflhrt wurde, zeigt sich dieser Paradigmenwech-
sel auf der Landesebene aber nur bedingt bzw. nicht in der
Wahrnehmung und den sozialen Praktiken der kommunalen
Akteure in Gera. Die Unterbringungs-, Kontroll- und Versor-
gungspraktiken weisen auf keine Anerkennung und Akzeptanz
der neuen Migration als langfristige Einwohnergewinnung
fur Gera, was sich unter anderem darin zeigt, dass es keine
zusatzlichen Integrationsangebote und strategischen Uber-
legungen bei einer langfristigen Ortswahl und Flichtlings-
unterbringung gibt. Unter allen leerstehenden kommunalen
Wohneinheiten werden in Gera nur diejenigen umgenutzt, die
am Stadtrand und damit nicht im Aufmerksamkeitszentrum
liegen, obwohl die kooperierenden kommunalen und privaten
Wohnungsunternehmen auch in der Innenstadt leerstehen-
den Wohnraum anbieten.

Wahrend sich die Landesregierung also um Zuwanderung
bemiiht und die Geflichteten als positive Herausforderung
beschreibt, sehen Gera, aber auch viele andere Kommunen
in Thiiringen die Geflichteten (noch) nicht als langfristige
Bewohner, Arbeitskrafte, Schiler und Kindergartenkinder.
Fir einen Paradigmenwechsel misste die Idee einer Will-
kommenskultur starker in der Zivilgesellschaft, aber vor
allem auch in den Behorden etabliert, verinnerlicht und
praktiziert werden. Dies kdnnte Uber ein starkeres interkul-
turelles Training und die Einrichtung von Integrationsstel-
len oder Willkommenszentren geschehen oder eben auch
durch die Rekrutierung von mehrsprachigem Personal. Auf
der anderen Seite ware eine ,bauliche Willkommenskultur”
und die Suche nach passenderen bzw. inklusiven Standor-
ten fur Geflichtete winschenswert. Dies konnte Uber die
starkere Kooperation mit den lokalen sozialen Tragern, den
engagierten zivilgesellschaftlichen Akteuren und Initiativen

sowie den Wohnungsanbietern auf der einen Seite und mehr
abteilungsiibergreifendem Informationsaustausch und Stra-
tegieentwicklung auf der anderen Seite geschehen. Das Ziel
sollte eine sogenannte Win-win-Situation fur alle sein. Dabei
schafft der Paradigmenwechsel auf der Landesebene Anreize,
aber nur wenn auf allen Ebenen die Flichtlingsunterbringung
im Wohnungsleerstand starker reflektiert und als Chance be-
griffen wird, konnen die Geflichteten alternde und schrump-
fende Orte vielleicht sogar vor dem Aussterben bewahren.

Fazit: Migration statt Schrumpfung?

AbschlieBend soll nun nochmal anhand der drei Punkte
Ausmal3, Wahrnehmung und Reaktionen auf den Wohnungs-
leerstand bei gleichzeitiger Fluchtmigration nach Thiringen
zusammengefasst werden: Im letzten Jahr ist seit langerem
zum ersten Mal der Wohnungsleerstand in Thiringen wie-
der gestiegen und dies vor allem in den strukturschwachen
landlichen und mittelstadtischen Gegenden. Gleichzeitig ha-
ben (fast) alle Landkreise anteilig an der Bevdlkerungszahl
Geflichtete zugewiesen bekommen.

Der Wohnungsleerstand wird von der Thiringischen Lan-
desregierung als Chance fur die Integration der neuankom-
menden Menschen gesehen, aber auch als Chance fir die lo-
kale Entwicklung, wie etwa als Kompensation eines weiteren
Schrumpfungsprozesses und wachsenden Fachkraftemangels
in der Region. Dazu meint der Thiringische Migrationsminis-
ter Dieter Lauinger, dass die demografische Entwicklung in
Thiringen fir sich spricht. Nicht nur, dass Thiringen seit der
Wende 500.000 Einwohner verloren hat, die Verluste wiirden
auch weiter gehen.

,Seit Jahren sterben mehr Menschen als geboren werden
und es verlassen mehr Menschen Thiringen als wieder ein-
wandern. Bereits jetzt gibt es in vielen Regionen Arbeits-
kraftemangel [...] Und die Prognosen besagen, dass bei
gleichbleibender demografischer Entwicklung viele Thurin-
ger Firmen vom Markt verschwinden werden, nicht weil sie
nicht mehr konkurrenzfahig sind, sondern weil sie einfach
kein Personal mehr finden. Daher braucht Thiiringen dauer-
haft Zuwanderung. Die Flichtlinge sind daher fir Thiringen
keine Bedrohung, sondern eine reale, demografische Chance”
(Lauinger in Krause 2016).
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Hingegen nehmen viele kommunale Verwaltungen und so auch
die Stadt Gera den Wohnungsleerstand zwar als Gberwiegend
Junattraktiv”, ,Geisterstimmung”, ,investorenabschreckend”,
aber auch ,die Abwanderung verstarkend” und die Versorgung
und Mobilitat der restlichen Bevolkerung komplizierter und
aufwendiger machend wahr. Allerdings scheint vielen Men-
schen und auch vielen Verwaltungsabteilungen in Thiringen
Leerstand immer noch lieber zu sein als Zuwanderung aus an-
deren Landern. Am Beispiel Gera wird Giberdies deutlich, dass
Migration die vorhandenen Probleme wie bestehende gesamt-
stadtische Versorgungsliicken und eine auslanderfeindliche
Grundstimmung durch die Unterbringung von Geflichteten
in leerstehenden Wohngebauden eher noch verstarken und
nur auf der kleinrdumlichen Ebene direkt messbare positive
Effekte produzieren, wie etwa die Belebung der lokalen sozi-
alen Zentren und des 6ffentlichen Nahraums.

Fir Gera wurde mit den neuen Flichtlingsunterkiinften zwar
vor allem der Stadtteil Bieblach (und zum Teil auch Lusan)
wieder belebt, wo vor allem der verbliebene reduzierte Ein-
zelhandel und die restlichen Schul- und Kindereinrichtungen
an neuen Kunden und Nutzern gewannen, aber die Abschot-
tung von der restlichen Bevolkerung und die langen Wege,
die mangelnden Freizeitangebote und Bildungszugange ge-
rade erwachsener Gefliichteter die lokalen sozialen Probleme
verscharfen und eine Integration in die Gesamtgesellschaft
stark behindern. Auf der anderen Seite bekommen die rest-
lichen Bewohner in Gera kaum etwas vom Lebensalltag der
Geflichteten mit, so auch nicht von ihren Problemen und Be-
muihungen, ihre Motivationen fur eine Integration in die deut-
sche Gesellschaft, und durch die fehlenden Interaktionen
konnen auch keine Ressentiments und Misstrauen abgebaut
werden. Allerdings kdnnen Integration bzw. Inklusion nur
Uber einzelne Stadtteilgrenzen hinaus gelingen. So meinte
eine Geflichtete in Bieblach: ,Ich mochte in Deutschland
bleiben, lernen und arbeiten. Ich mochte ein Teil der Ge-
sellschaft und hilfreich flr Deutschland sein, weil ich nicht
jemand nutzloses war. Ich war eine gute Frau in meiner Hei-
mat und ich mochte es auch hier in Deutschland sein.”

Damit bleibt die Antwort auf die im Titel des Vortrags gestell-
te Frage Integration statt Schrumpfung auch abschlief3end
zweischneidig: Wahrend die Landesregierung und ein Teil der
Zivilgesellschaft diese Probleme aber auch die Chancen der
neuen Zuwanderung erkannt haben und sich ehrenamtlich
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fiir die Integration der Gefllichteten, auch stadtteilbezogen,
engagieren, ist die Reaktion auf den gewachsenen Wohnungs-
leerstand in Gera, aber auch dem restlichen Thiringen bei
parallel steigenden Flichtlingszahlen auf den kommunalen
und landkreisbezogenen Regierungs- und Verwaltungsebenen
abzuwarten. Die Akzeptanz der Gefliichteten als positive und
vielleicht auch langfristige Zuwanderung die eine Win-win-
Situation fur alle Menschen vor Ort schaffen konnte, hangt
damit stark von der Kommunikation und Uberzeugungskraft
der Landesregierung und der zivilgesellschaftlichen Akteure
ab. Aber auch diejenigen Wohnungsversorger, die sich fir eine
Unterbringung der Gefllichteten in ihrem Wohnungsbestand
ausgesprochen haben, spielen dabei eine grof3e Rolle und
kénnten ihren bisherigen Mietern stérker und aktiver die Angs-
te und Befremdlichkeiten vor den neuen Nachbarn nehmen.
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Hendryk von Busse

Freiraumgalerie - Stadt als Leinwand

Der Weg zum Neo-Muralismus

Die Freiraumgalerie ist in Halle/Saale platziert. Sie liegt in
Freiimfelde, einem isolierten und segregiertem Stadtteil, der
2011 neben gravierenden stadtebaulichen und sozialen Pro-
blemen die ,leerstehendste StraRBe" deutscher GroRstadte
beherbergt. Der perfekte Ort fir ein urbanes Experiment,
das Probleme als Chance begreift. Die Freiraumgalerie malt
den Stadtteil an.

Sie macht dies nicht selbst, sie ist Ausstellungsort fur rie-
sige Wandbilder, fir legale Graffitiwande und fir kleinteilige
Street-Art jeglicher Machart. Neben professionellen Graffi-
ti- und Street-Art-Kinstlern malen auch alle anderen ihre
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Stadt an. Bewohner, Kinder, Jugendliche, Senioren, Du und
Ich. Die Freiraumgalerie macht den vergessenen Stadtteil
zur Leinwand und verandert diesen in jeglicher Perspektive.

Sie startete 2012 als Experiment und etablierte sich 2014
als fester Bestandteil der halleschen Kulturlandschaft. Die
Freiraumgalerie zeigt Leerstand und fehlende Perspektiven
als Freiraum auf, indem sie diesen anmalt. Sie fungiert als
Plattform. Der kinstlerische Impuls geht von Wand zu Wand
und schlieBlich auch auf horizontale Flachen, wo Projekte der
selbstproduzierten Stadtentwicklung ,aufpoppen”, die ande-
re Defizite im Stadtteil in Eigenregie bearbeiten. Die Frei-
raumgalerie ist dynamisch. Bilder werden ,wegsaniert”, neue
kommen hinzu, Projekte von temporarer Natur verschwin-
den, andere verstetigen sich mit langfristiger Perspektive.
Die Freiraumgalerie zieht Besucher und Kiinstler an, die das
Gesicht der StraRen taglich durch Kunst und Kultur erneuern.

Die Freiraumgalerie erzielt Effekte. Hauser werden renoviert,
Menschen ziehen in den Stadtteil, Nachbarschaften und Kiez-
Geschichten entstehen. Freiimfelde erregt Aufmerksamtkeit
und Diskussionen, wird bekannt, wird speziell, andert sein
Image, wird belebt, wird zum Identifikationspunkt, zum Ort
der Selbstentfaltung und zum Anlaufpunkt fir kulturelle Bil-
dung. Was andere Stadte als Zeichen fir Kriminalitat verurtei-
len, wird in Halle zum Standortfaktor. Stadtteile werden durch
ein Phanomen stigmatisiert und in ihrem Wert herabgestuft,
das in Freiimfelde gerade diese Effekte umkehrt — bis hin
zum Vorwurf der Gentrifizierung. Ein Phanomen, vor dem
Eltern ihre Kinder warnen, wird in Halle Freiimfelde Zugang
zu gleichberechtigter Teilhabe und Bildung. Das Phanomen
hei3t Urban Art. Graffiti und Street-Art in Freiimfelde zeigen
nach drei Jahren exemplarisch Moglichkeiten zur Produkti-
on eines farbigeren, vitaleren und selbstorganisierten Stadt-
raums, von denen alle Stadte in Zukunft profitieren konnen.
Die Freiraumgalerie wirft neue Perspektiven auf eine zeitge-
ndssische Stadtentwicklung mit Kunst und Kultur.
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Wandgestaltungen in der Freiraumgalerie in Halle Freiimfelde
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Urban Art in Freiimfelde

.Schlimmer kann es nicht werden.” Mit dieser Aussage wurde
das Experiment der Stadtplaner, Padagogen und ehrenamtlich
Engagierten etwas skeptisch von der Stadtverwaltung gedul-
det. Halle Freiimfelde war trotz gravierender Probleme bislang
(2012) keine Forderkulisse, da die Baustellen in der Saalestadt
so zahlreich waren, dass die kleine, isolierte Wohninsel ostlich
des Bahnhofes eher stiefmutterlich und ratlos behandelt wur-
de. Dass nun gerade Graffiti und Street-Art (Urban Art) diesen
Stadtteil wiederbeleben sollen, wurde kontrovers diskutiert,
aber schlussendlich zugelassen.

Im September 2012 fand das erste ,All You Can Paint-
Festival” in der Freiraumgalerie statt. Getragen vom Post-
kult e.V. wurden mehr als 20 groRflachige Fassaden von allen
gemeinsam gestaltet — eine haushohe interaktive Galerie an
der alle teilhaben — denn so viel stadtischer, ungenutzter
Freiraum sollte jedem zur Mitgestaltung zur Verfligung ste-
hen. Innerhalb von zwei Wochen veranderte der Stadtteil
sein Gesicht.

Wahrend Projektmitglieder noch Anfang 2012 Hausverbot
in der lokalen Eisdiele ausgesprochen bekamen (,Ihr macht
unser Viertel wieder zum Ghetto") hat nun die Eisdiele in-
nerhalb von zwei Jahren ihre Preise um 50 Prozent erhoht,
denn Freiimfelde ist jetzt eine frei zugangliche Galerie und
Kulturplattform, die aus der gesamten Region taglich Besu-
cher anzieht — das freut auch die Eisdiele.
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Inzwischen gibt es die Freiraumgalerie seit vier Jahren und
mehr als 60 Fassaden machen immer grofRere Teile des Vier-
tels zu Leinwanden. Es sind dabei nicht nur haushohe Wand-
bilder, die die StraBen pragen, es sind ebenso Grundstiicks-
mauern und kleine Wande, die jederzeit von allen gestaltet
werden, sodass sich die Galerie selbst tragt und dynamisch
ihre Erscheinung wochentlich verandert.

Zu Beginn des Experiments war Temporalitat einer der Grund-
satze der Freiraumgalerie. Sollten belebende Effekte ausblei-
ben, so ist die Gestaltung dennoch als gemeinschaftliches
Kunstwerk zu betrachten, das dem Leerstand ein Denkmal
setzt und dabei keine Folgekosten nach sich zieht und auch
keine weiteren Planungen erschwert oder verhindert. Neben
Temporalitdt spielten die Beteiligung der Bewohner (Partizi-
pation), die Verkniipfung mit kultureller Bildung, das Setzen
weiterflihrender Impulsen und neue planerische Perspektiven
zur Stadtentwicklung eine vordergriindige Rolle im Konzept
der Freiraumgalerie.

Doch die Effekte traten ein, starker als erwartet und die Ein-
stellung von Politik, Stadtverwaltung und Bevélkerung wurde
zunehmend positiver. Selbst die Handelfestspiele warben mit
Inhalten der Freiraumgalerie. Inzwischen ist die Freiraumga-
lerie ein etablierter kultureller Akteur, dessen Arbeiten zum
GroRteil langfristig angelegt sind, sei es nun anhand von Wand-
bildern im ganzen Land oder mit kreativen Stadtentwicklungs-
konzepten fir Kommunen, die ebenfalls den frischen Wind
von Freiimfelde spiiren und Ubertragbarkeiten testen wollen.
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Plattform

In drei Jahren Projektarbeit im ,vergessenen Viertel” kamen
vielfaltige Akteure dazu, die den vorhandenen Freiraum mit
eigenen Projekten fillten, also an der Plattform andockten.
Kinstlerische Bildungsinitiativen, wie das ,junge Atelier",
das regelmaRig ein Workshop- und Bildungsprogramm fir
Kinder und Jugendliche zur kiinstlerischen Bildung anbietet,
sind hier ebenso zu finden wie verschiedene Start-Ups der
Kreativwirtschaft, die Raumlichkeiten fir ihre Aktivitaten in
der Freiraumgalerie suchen. So entstand das Gemeinschafts-
atelier ,FuBpflege”, das seit 2013 interdisziplinar auf Selbst-
kostenbasis etabliert ist. Zahlreiche Kulturveranstalter, insbe-
sondere im Bereich Musik, Party und Freizeit nutzen weitere
Raumlichkeiten in Freiimfelde und die Anfrage nach nutz-
baren Raumen wird gréRer, wahrend das Angebot schrumpft,
denn ein GroRteil der Immobilien ist aufgrund des Verfalls
nicht nutzbar. Externe Bildungstrager nutzen die Freiraum-
galerie als Ort fur Seminare, Urban Gardening oder Graffiti-
Workshops. Nicht zuletzt wurde auf der Plattform auch der
Freiimfelde e.V. gebildet, der sich um weitere Entwicklung
von gemeinschaftlichen Flachen kiimmert. Der Plattformge-
danke ist wesentlicher Bestandteil der Anziehung und Bin-
dung von weiterem Engagement im Stadtteil, um diesen mit

Grafik - H. von Busse

Lokales Engagement
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neuen Impulsen, unabhangig von den Aktivitaten der Frei-
raumgalerie zu beleben und mit (zumindest mittelfristiger)
Perspektive zu entwickeln. Insofern ist die Freiraumgalerie
auch eine Plattform fir nachbarschaftlichen Austausch und
Initiative, die nun ganz andere Defizite im Quartier bearbei-
ten kann. So wandert der Impuls der Freiraumgalerie von der
zweidimensionalen Brandwand auf dreidimensionale Raume.
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Image

Die Freiraumgalerie hat das Image von Freiimfelde stark be-
einflusst. Wahrend 2012 noch negative Imagefaktoren das
Bild von Freiimfelde regierten (Armut/Prostitution/Drogen/
Nichts), sind 2015 kreative Images, die mit urbaner Kunst
oder aber direkt mit der Freiraumgalerie verknipft sind, vor-
herrschend.

Seit 2012 wurden etwa 50 Prozent der leerstehenden Hauser
saniert. Das Viertel verzeichnet das starksten Bevdlkerungs-
wachstum in der Gesamtstadt, einige Wandbilder wurden
inzwischen ,wegsaniert”. Das Wachstum ist nicht alleiniger
Verdienst der Freiraumgalerie, giinstige Mieten und scho-
ne Grlinderzeitwohnungen sind fiihrende Merkmale in der
Wohnstandortentscheidung. Doch die Freiraumgalerie hat
es geschafft, dem Standort wieder zu gesamtstadtischer
Aufmerksamkeit zu verhelfen und ihn mit einer Identitat

342 . Fachtagung Wohnungsleerstinde in Deutschland

auszustatten, die Attraktivitat auf Bevolkerungsgruppen
auslbt. Sie ist der pragendste Umfeldfaktor und signalisiert
Mitgestaltungsspielraum und Moglichkeiten zur Selbstent-
faltung. Dies sind weiche Standortfaktoren, die Freiimfelde
zu einem beliebten Wohnstandort machen. Zwar stehen im-
mer noch etwa 20 Prozent der Bausubstanz leer, gleichzei-
tig verbreitet sich zunehmend die Angst vor Gentrifizierung,
aufgrund der starken Urbanisierungstendenz — eine paradoxe
Dynamik.

Wohin von Hier?

Die Freiraumgalerie zeigt in vier Jahren, dass sich urbane
Kunst, Street-Art und Graffiti in legaler Anwendung als In-
strument zur Stadtentwicklung eignen. Zum einen dient ur-
bane Kunst als Partizipationsinstrument, indem Bewohner,
Kreative und Kunstler die Mdglichkeit haben, die Stadt mit-
zugestalten — und dies in einer Form, die direkt sichtbar wird.
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Urbane Kunst eignet sich in diesem Kontext ebenfalls als
padagogisches Mittel, um Kinder und Jugendliche an Grund-
satze der Stadt und deren Regeln heranzufiihren, diese dabei
gleichzeitig in ihrer Kreativitat zu starken und die Identifika-
tion mit ihrem Umfeld zu steigern. Und wenn der Enkel Bilder
auf die Stralle malt, dann findet die GroRmutter Graffiti auch
toll und zeigt es ihren Freundinnen.

Das Anmalen von Hausern ist ein einfacher Weg, um Ent-
wicklungsspielraume zu kennzeichnen und gleichzeitig zu
weiterem Engagement (auBerhalb der Kunst) zu inspirieren.
In Freiimfelde 6ffnet die Wandmalerei die Augen fur die Qua-
litaten des vernachlassigten Viertels, fur die Méglichkeit der
selbstproduzierten Stadt, die schon nach kurzer Zeit zum
Standortfaktor wird und Bewohner anzieht, die ihre eigenen
Vorstellungen von Stadt verwirklichen wollen. Diese weiteren
Entwicklungsansatze sind bevdélkerungsgetragen, genauso
wie die Galerie, die sich durch kinstlerisches Engagement
standig weiterentwickelt.

Wer alles Uber einen Stadtteil erfahren mochte, sollte dort
nach Mdglichkeit ein Haus anmalen — denn in kurzer Zeit
kommen Bewohner auf einen zu, die sich erkundigen und
gleichzeitig Geschichten erzahlen, sich argern, loben, be-
schweren, Wiinsche auRern, den Faden verlieren, Defizite
nennen und Angste duRern. Diese Bandbreite von Informa-
tionen lasst sich durch konventionelle Beteiligungsinstru-
mente wie ,runde Tische" nur schwer zusammentragen. Die
Gestaltung einer Hausfassade liefert ausfiihrliches Material
flr einen Chancen-Mangel-Bindungsplan.

Doch es ware vermessen, die Geschichte ganzheitlich rosa
zu streichen. Freiimfelde ist inzwischen ein Ort der Gegen-
satze. Wahrend die Gehwege vor den leeren Hausern voller
Hundekot liegen, wird gleichzeitig die Angst vor Gentrifizie-
rung laut. Das Viertel verzeichnet das starkste Wachstum,
obwohl es keine Grin,- Spiel- und Freizeitflachen gibt und
groRteilig Ladenlokale leerstehen. Wahrend jahrlich mehr
Hauser saniert werden, die Freiimfelde zum Wohnstandort
formen, baut die Deutsche Bahn den grof3ten Guterbahnhof
Ostdeutschlands nebenan, was die physische Barriere zur
Gesamtstadt durch Larm und Infrastruktur verstarken wird.
Menschen ziehen in das Viertel, um sich zu engagieren, und
gleichzeitig gibt es keine Planungssicherheit, die das En-
gagement langfristig nutzbar und lohnenswert macht. Dies
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demotiviert wiederum viele Engagierte. Obwohl das allge-
meine Bewusstsein der Kunst als Standortfaktor vorherrscht,
werden Bilder wegsaniert, in der Hoffnung, dass andere Haus-
besitzer ihre Hauser kiinstlerisch erhalten, damit das Viertel
weiterhin vom kreativen Image profitiert. Viele Eigentiimer
kommen mit Gestaltungswiinschen auf die Freiraumgalerie
zu, doch mit zunehmender Aufmerksamkeit verstarken sich
Interessen und Mitspracherecht: Viele wollen Blumen, Tiere
oder Werbung — gemeingefallige Motive ohne Reibung und
gesellschaftlichem Mehrwert, dabei sind es gerade diese
Motive, die Diskussionen, Differenzen aber auch Urbanitat
in Freiimfelde erzeugen.

AbschliefRend gilt es zwei Aspekte zu diskutieren: Wohin geht
Freiimfelde als selbstproduzierter Stadtteil, der es auRBerhalb
von stadtischen Fordermitteln zu einer positiven Entwicklung
geschafft hat? Wie konnen diese Impulse gesichert und die
.eigene"” Richtung gefdrdert werden?

Wohin geht die urbane Kunst? Die zweite Frage zielt auf den
kiinftigen Umgang mit Urban Art in der Stadtentwicklung ab,
denn der Einsatz zeigt erstrebenswerte Effekte, aber unter-
liegt gleichzeitig noch einer kritischen Betrachtung im Sinne
der Sachbeschadigung und Eigentumsverletzung. Der legale
Einsatz droht in eine einseitig dekorative Richtung zu driften,
die wenig soziokulturelle Tiefe enthalt, dennoch zeigt die
Freiraumgalerie, dass eine Intensivierung des Einsatzes von
urbaner Kunst gerechtfertigt scheint.

Der Weg von Freiimfelde: Marke ,Eigenbau”

Um Planungssicherheit fur Freiimfelde zu erlangen und
gleichzeitig Angsten der Gentrifizierung vorzubeugen, sind
die Akteure der Freiraumgalerie zusammen mit starken Part-
nern neue Wege gegangen, denn in erster Linie gilt es die
.selbstproduzierte” Entwicklung und das burgerschaftliche
Engagement in Freiimfelde langfristig zu sichern. Das Pla-
nungsamt von Halle unterstitzt dies mit einem Modellvor-
haben zur Quartiersentwicklung: dem ,burgerschaftlichen
Quartierskonzept”. Das burgerschaftliche Quartierskonzept
wird im November 2015 von der Stadt Halle beauftragt und
soll Handlungsfelder und Losungen der Stadtentwicklung
durch die Burger selbst formulieren lassen. Moderiert und
begleitet wird der Prozess von einem Team aus Stadtpla-
nern und Padagogen, die den Bewohnern die Mdglichkeiten



darlegen und das Vorgehen zum planerischen Handeln in
Freiimfelde vereinfachen. Zudem stattet das Team den ge-
samten burgerschaftlichen Prozess mit Hintergrunddaten aus
und dokumentiert die Arbeitsschritte und die Ergebnisse als
birgerschaftliches Quartierskonzept, das durch den Stadt-
rat im Sommer 2016 beschlossen werden soll. Somit liegt
die langfristige Entwicklung von Freiimfelde in der Hand der
Bewohner, die den positiven Wandel in Eigenarbeit herbeige-
flhrt haben. Die Stadtverwaltung erprobt hier die Quartiers-
entwicklung mit einem maximalen Mafistab an Beteiligung.

Die Freiraumgalerie hat mit Freiimfelde den Wettbewerb ,Ini-
tialkapital” der ,Montag Stiftung Urbane Raume" gewonnen.
Die Montag Stiftung wird nun in Freiimfelde Uber den Kauf
von Immobilien die chancengerechte Quartiersentwicklung
unterstutzen, indem sie die Immobilien fur gemeinnuit-
zige Nutzungen 6ffnet, giinstigen Wohnraum langfristig
erhalt und Griindern, Kreativen oder Birgern Raumen zur
Bewirtschaftung zur Verfuigung stellt. Gleichzeitig werden
Gewinne Uber die Immobilien erwirtschaftet, die wiederum
in das Viertel investiert werden, vorrangig in eine groRRe
Brache in Freiimfelde, die durch diese Rendite zum Spiel-
und Sportplatz sowie zum Quartierstreffpunkt entwickelt
werden soll.

Ressourcen
und Energie

Bildung Gemeinschaft
und Kultur und Wohnen
Quartier Haus

Foto - I. Treihse

Der Weg der urbanen Kunst: Evolution des
Neo-Muralismus

Dass der Einsatz von urbaner Kunst in der Stadtentwicklung
und -gestaltung Ubertragbar ist, zeigt die gesamteuropai-
sche Entwicklung. Weltweit gibt es etwa 190 Urban Art Fes-
tivals, die, vergleichbar mit der Freiraumgalerie, mithilfe von
Wandbildern (Murals) die Stadt kiinstlerisch verandern. Die
Intentionen der Organisatoren sind dabei unterschiedlich:

Nachbarschaft
und Stadtteilarbeit

Quartier Grafik - H. von Busse
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kuratorisch, politisch, planerisch, vermarktungstechnisch,
dekorativ, kinstlerisch. 130 dieser Festivals finden in Eu-
ropa statt — ein signifikanter kultureller Trend innerhalb der
europdischen Stadt, der jedoch national unterschiedlich
stark ausgepragt ist — sowohl in der Anzahl als auch in den
Stadttypen, in denen diese stattfinden. Die Freiraumgalerie
benennt diesen zeitgendssischen Einsatz von urbaner Kunst
an Wanden im Stadtraum Neo-Muralismus.

Soweit

Die Wirkungen der Freiraumgalerie zeigen, dass Urban Art als
Stadtentwicklungsinstrument eingesetzt werden kann, wenn
bestimmte Voraussetzungen herrschen, wie kreative Bevol-
kerungsschichten und vielfaltig gemischte Stadtgebiete, die
tolerant und baulich geeignet sind, um mit dieser Kunst zu
agieren. Wenn eine Kommune authentisch stadtische Kre-
ativitat und Vielfalt ihrer Bevolkerung ausdriicken mochte,
kann sie der freien Kunst mehr Spielraum geben. Dazu ge-
hort auch Mut, wie er vielleicht nur in verzweifelt-perspek-
tivlosen Situationen wie in Freiimfelde entsteht. Der Einsatz
von Urban Art bedarf also genauer Prifung der stadtischen

Lyl e

Rahmenbedingungen und Einbindung der lokalen Bewohner.
Der Pfad einer Stadt bestimmt den Einsatz von Urban Art,
eine direkte Ubertragbarkeit ist nicht gewéhrleistbar.

Der europdische Trend zur Arbeit mit Urban Art im Stadt-
raum kann als eine Renaissance des Muralismus gesehen
werden. Muralismus ist der historisch etablierte Begriff von
Wandmalereien im Stadtraum, entstanden im Mexiko der
1920er-Jahre. Doch gibt es bei der aktuellen Strémung Auf-
falligkeiten, die sich vom bisherigen Muralismus absetzen,
sodass der Begriff ,Neo-Muralismus” debattierbar scheint.
Die Erscheinung des Neo-Muralismus ist noch nicht empi-
risch erforscht, die Begrifflichkeit ist eine Eigenkreation, die
zwar begriindet aber nicht wissenschaftlich ausgearbeitet
und belegt ist. Und dennoch scheint gerade dies notwendig
zu sein, um den aktuellen Trend und auch die zuklnftige
Anwendung von Wandmalerei differenziert zu betrachten,
nicht zuletzt weil die Begriffe Street-Art und insbesondere
Graffiti immer noch mit Vorurteilen der Schmiererei und Il-
legalitat assoziiert werden und Akzeptanzbarrieren bilden.
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Warum nicht alles angemalt werden kann? Es gibt die Rege-
lung des Eigentums, welches schiitzenswert ist. Geschmacker
bleiben verschieden und das ist das wichtigste Merkmal der
Vielfalt. Geschaftliche Nutzungen sind abhangig von der
Gestaltung der auReren Gestalt und werden diese nach ge-
schaftlichen Zielen festlegen. Kunst kann hier fehl am Platz
sein und die ,funktionale Codierung” eines Bauwerks storen.
Gerade Urban Art lebt von der Ambivalenz. Was die eine
Zielgruppe als Ausdruck von Freiheit, Toleranz und Berei-
cherung empfindet, empfinden andere Gruppen (noch) als
verunsichernd und verstorend. Diese Ambivalenz steht einer
ganzheitlich bemalbaren Stadt im Weg, und dies gilt es zu
akzeptieren.

Warum Uberall irgendetwas angemalt werden sollte? Das
Anmalen von stadtischer Substanz ist nicht nur ein kinst-
lerischer Ausdruck, es bringt die Kreativitat der Stadt nach
aulen, macht die Identitaten sichtbar. Es schafft Kommuni-
kation und Diskussionen im &ffentlichen Raum, regt so den
Austausch an und schafft Urbanitat. Das Anmalen ist ein
wichtiger Gegenpol zur funktionalen und kommerziellen Nut-
zung des offentlichen Raums. Es ist das sichtbarste Zeichen
von Mitspracherecht in der Gestaltung unserer Stadte und
macht die endogene Dynamik der Gesellschaft deutlich. Wer
alles tGber die Geschichte, die Wiinsche und Probleme seines
Viertels erfahren und die Nachbarn kennenlernen mochte,
sollte definitiv etwas im eigenen Viertel anmalen.
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kanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBL. I S. 3364,
3862), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom

24. Februar 2016 (BGBL. I S. 310) gedndert worden ist.

GBO — Grundbuchordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26. Mai 1994 (BGBL. I S. 1114), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 3. Dezember 2015
(BGBL. I S. 2161) gedandert worden ist.

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung vom
19. Mai 2010 (BGBL. I S. 639).

LGVerm — Landesgesetz Uiber das amtliche Vermessungs-
wesen Rheinland-Pfalz vom 20. Dezember 2000, zuletzt
gedndert am 08.10.2013 (GVBL. S. 359).

MRRG — Melderechtsrahmengesetz in der Fassung der

Bekanntmachung vom 19. April 2002 (BGBL. I S. 1342),
das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. August 2013

(BGBL. I S. 3458) gedndert worden ist.

Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2016 tber
die Gewdhrung von Finanzhilfen des Bundes an die Lander
nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forderung stad-
tebaulicher MaBnahmen (VV Stadtebauférderung 2016)
vom 18.12.2015/15.03.2016.

ZPO — Zivilprozessordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 5. Dezember 2005 (BGBL. I S. 3202; 2006
[ S.431; 2007 IS.1781), die zuletzt durch Artikel 145
der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBL. I S. 1474)
geandert worden ist.

ZVG — Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil II1,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 146 der Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBL. I S. 1474) geandert worden ist.

Anhang - 363



Autoren

Holger Schmidt

Prof. Dr.-Ing., 1981-1986 Studium der Fachrichtung Stad-
tebau an der Hochschule fiir Architektur und Bauwesen
Weimar, 1986-1989 Promotion als Dr.-Ing. fir Stadtpla-
nung an der Hochschule, 1989-1991 Mitarbeiter in Pla-
nungsbiros in Weimar und Dessau, 1991-2000 standiger
Leiter der Akademie und wissenschaftlicher Mitarbeiter an
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1995-2011 Mitglied im Stadtrat von Dessau und Dessau-
RoRlau, Mitglied im Bauausschuss, im Finanzausschuss
und 2007-2011 Vorsitzender des Kulturausschusses, Un-
terstlitzung von bilrgerschaftlichen Projekten in der Stadt.

Aktuelle Arbeits- und Forschungsgebiete: behutsame
Stadterneuerung, Integrierte Stadtentwicklungsplanung,
Bewohnerbeteiligung und birgerschaftlich getragene Im-
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gebiet Stadtsoziologie der TU Kaiserslautern, seit 2016
Mitarbeiter der STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft
mbH Berlin.

Aktuelle Arbeitsschwerpunkte: Stadtumbau und Stadt-
erneuerung sowie Wohnungspolitik.



Thomas Ossig

M.Sc., 2009-2012 Studium der Raumplanung an der TU
Kaiserslautern (Bachelor of Science), 2012-2015 Stu-
dium der Stadt- und Regionalentwicklung an der TU
Kaiserslautern (Master of Science), 2015-2016 Wis-
senschaftlicher Mitarbeiter im Fachgebiet Stadtumbau
und Ortserneuerung an der TU Kaiserslautern, seit 2016
Mitarbeiter fur Grundstlicksentwicklung in der SANAS
GmbH Grinstadt.

Dennis Christmann

M.Sc., 2008-2012 Studium der Raumplanung (Bachelor
of Science) an der TU Kaiserslautern, 2012-2015 Studium
der Stadt- und Regionalentwicklung (Master of Science)
an der TU Kaiserslautern, 2015-2016 Wissenschaftlicher
Mitarbeiter im Fachgebiet Stadtumbau und Ortserneu-
erung TU Kaiserslautern, seit 2015 Mitarbeiter bei der
Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und
Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH (FIRU)
in Kaiserslautern.

Thomas Fischer

Dr.-Ing., 1989-1991 Ausbildung zum Vermessungstech-
niker in Berlin, 1994-2001 Studium der Raum- und
Umweltplanung an der Technischen Universitat Kai-
serslautern, 2001-2008 Stadtplaner im Buro fiur Sied-
lungserneuerung Dessau, 2008-2009 Siedlungsplaner
im Blro Adrian Strauss in Bern/CH, seit 2009 Wissen-
schaftlicher Mitarbeiter am Fachgebiet Stadtumbau und
Ortserneuerung der TU Kaiserslautern, 2015 Promotion
zum Thema Stadtumbau und Kultur.
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