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Vorwort

Der Begriff ,Wandel“ hat Hochkonjunktur.
Aktuelle Spitzenreiter sind ,,demographischer
Wandel“ und , Klimawandel“. Die beschrie-
benen Phanomene sind hingegen nicht neu.
Sowohl der langfristige Riickgang der Bevol-
kerung als auch die Verdnderungen der Zu-
sammensetzung der Bevolkerung sind seit
langem bekannt und in der Fachwelt erortert.
Neuist die allgemeine Aufmerksambkeit in der
Offentlichkeit. Nicht zuletzt durch die allge-
genwdrtige Behandlung der Themen in den
Medien ist diese Karriere begriindet. Heute
vergeht kaum ein Tag ohne entsprechende
alarmierende Nachrichtungen, Kommentare,
Mahnungen und auch Beschwichtigungen.
Nicht der Wandel, sondern plotzliche Ereig-
nisse werden erlebt.

In jedem Wandel stecken auch Umbriiche.
Verdnderungen in den Lebensbedingungen
in unseren Stddten vollziehen sich nicht wirk-
lich kontinuierlich. Leerstand und letztlich der
Abriss von Gebduden sind einschneidende Er-
lebnisse in der Nachbarschaft, mitunter ein
Eingriff in die Stadtstruktur. Dies gilt insbe-
sondere fiir solche Gebdude, die eine wich-
tige Funktion haben, durch eine markante
Erscheinung gepragt sind oder an einem pro-
minenten Standort stehen. Hier offenbaren
sich Umbriiche ganz plétzlich.

Dabei sind Umbriiche Ausdruck langfristiger,
mitunter schleichender Wandlungsprozesse.
Dies gilt z.B. fiir Schulen, die zum Schuljah-
resbeginn geschlossen bleiben, weil die Schii-
ler fehlen. Dies ist in den Schulbedarfspldnen
ldngst programmiert, aber in der Nachbar-
schaft wird dies mit grolem Erwachen wahr-
genommen.

Fiir das Forschungsfeld ist ganz bewusst der
Titel ,Stadtquartiere im Umbruch® gewidhlt
worden. Es geht ndmlich um wahrnehm-
bare Umbriiche, die mitunter auch schmer-
zen, hidufig einen spiirbaren Verlust darstel-
len. Mit ihnen ist persénliche Vergangenheit
verbunden. An ihnen ist stellvertretend das
Schicksal des Quartiers ablesbar. Sie konnen
Mut machen, wenn es gelingt aus den Ver-
lusten Gewinne abzuleiten. Chancen dafiir
sind gegeben, was die Modellvorhaben und
die Referenzprojekte des Forschungsfeldes
anschaulich belegen. Zugleich wird deutlich,
dass auch Einsicht und Mut dazu gehoren,
die Herausforderungen von Umbriichen an-
zunehmen und nicht darauf zu hoffen, dass
Wandlungen nicht allzu deutliche Folgen ha-
ben werden.

In anderen Untersuchen des BBR geht es um
tempordre Nutzungen. Auch sie sind Aus-
druck von Wandlungsprozessen, nicht selten
das Ergebnis von Umbriichen. Im fritheren
Gutachten ,Zwischennutzungen und neue
Freiflichen“ wurden 36 Projekte im Rahmen
von Aufbau-Ost untersucht. Im abgeschlos-
senen Gutachten ,Zwischennutzungen und
Nischen“ stehen 41 Projekte in Ost und West
auf dem Priifstand. Das laufende Gutachten

»Renaturierung“ geht am Beispiel von 20 Fall-
studien der Frage nach, wie , befreite“ Flachen
hinsichtlich der Optionen Wald, Landwirt-
schaft, Erholungsflachen dauerhaft nachge-
nutzt werden kénnen.

Das Forschungsfeld ,Stadtquartiere im Um-
bruch* konzentriert sich auf die Frage nach

dem Umgang mit Infrastruktur im Stadtquar-
tier. Es baut auf den Erfahrungen in den Stad-
ten der Programmbereichs ,,Stadtumbau-Ost*“
und des ExWoSt-Forschungsfeldes ,,Stadtum-
bau-West“ auf. Es schlieBt zugleich die Liicke

in der bisherigen Behandlung mit Abrissmaf3-
nahmen, die sich schwerpunktméaRig auf den

Wohnungsbestand beziehen. Nach der Kom-
munalbefragung in den ostdeutschen Kom-
munen wird davon ausgegangen, dass in 85 %

der Félle dem Abriss eine nichtbaulichen

Nachnutzung folgt. Dieser sehr hohe Wert

war Anlass genug, zu untersuchen, wie es

denn mit den Gemeinschaftseinrichtungen

steht. Zugleich stellte sich die Frage, wie solche

gerdumten Flachen oder Leerstdnde genutzt

werden kénnen, um neue Raumangebote zu

erdffnen. Absicht der Untersuchungen war es,
Erfahrungen zu sammeln, auszuwerten und

Hinweise zu liefern, wie aus dem Nutzungs-
wandel von Gemeinschaftseinrichtungen im

Stadtquartier ein Mehr an Lebensqualitét ge-
wonnen werden kann. Das vorliegende Heft

gibt Anregungen und Handreichungen aus der

Praxis fiir die Praxis. Es soll Mut machen, die

Wandlungsprozesse offensiv zu gestalten und

auch Umbriiche als Chancen zu verstehen.

Dr. Manfred Fuhrich
Bundesamt fur Bau-
wesen und Raumord-
nung, Bonn
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Zusammenfassung

Das ExWoSt-Forschungsfeld ,Stadtquartiere

im Umbruch“ hat an Hand von Fallbeispielen

untersucht, welche Steuerungsmoglichkeiten

sich fiir Kommunen in Schrumpfungspro-
zessen bei der Anpassung infrastruktureller
Angebote ergeben. Im Mittelpunkt stand die

Frage, wie durch die Nachnutzung aufgege-
bener Infrastrukturstandorte neue Freiriume

geschaffen werden konnen, die gute Quali-
tdten fiir die verbleibenden und neu struktu-
rierten Stadtrdume und ihre Bewohner schaf-
fen. Die frei werdenden Gebdude und Flachen

von Infrastruktureinrichtungen kénnen fiir
die Stddte eine wichtige Bedeutung bei der
Steuerung des Stadtumbaus haben, wenn die

Kommune Flacheneigentiimerin ist und tiber
den Riickbau und die Form der Nachnutzung
der Standorte entscheiden kann.

Am Forschungsfeld nahmen fiinf Modellvor-
haben aus Ost und West unterschiedlicher
GroBen und Ausgangslagen und mit unter-
schiedlichen Stadtquartieren teil. Sie setzten

in einem kurzen Zeitraum von knapp zwei

Jahren verschiedene Projektbausteine um. Die

Ergebnisse wurden im Verlauf des Forschungs-
feldes in Form regelmafiger Berichte sowie

als Diskussionsbeitrage bei drei thematischen

Erfahrungswerkstétten in die Untersuchungen

eingebracht. An diesen Veranstaltungen nah-
men aullerdem fiinf Referenzstidte teil, de-
ren vielfiltige Erfahrungen im Stadtumbau

die Diskussionen bereicherten.

Die Ergebnisse des Forschungsfeldes be-
statigen den Handlungsbedarf in Ost und
West ebenso wie Steuerungsmaoglichkeiten
der Kommune in den betrachteten Hand-
lungsfeldern. Allerdings begrenzen finan-
zielle und personelle Ressourcen die kom-
munalen Handlungsspielrdume erheblich.
Gleichzeitig sind die Anforderungen an die
Steuerung und Moderation in den komplexen
Stadtumbauprozessen sehr hoch. Integrierte
Planungsprozesse, die frithzeitig die verschie-
denen fachlichen Aspekte, Interessenlagen
und Blickwinkel verschiedener Akteure zu-
sammenfiihren, helfen dabei, die Chancen
fiir neue Freirdume zu nutzen.

Die Beitrédge des vorliegenden Heftes berich-
ten von den Ergebnissen des Forschungsfeldes.
Das Heft ist in drei Abschnitte gegliedert.

Projektleitung und Forschungsassistenz stel-
len im ersten Abschnitt die iibergreifenden
Erkenntnisse des Forschungsfeldes dar, die
aus der Auswertung aller Fallstudien und Dis-
kussionen gewonnen werden konnten.

Der Beitrag von Dr. Manfred Fuhrich, Pro-
jektleiter des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung, ist ein Pladoyer fiir die
Chancen, die ein konsequenter Stadtumbau
fiir die Kommunen bietet: neue Qualitdten
durch neue Freirdume, ,Leere“ mit Potenzial
fiir Phantasie und neue urbane Stadtstruk-
turen mit renaturierten Flachen. Die zehn
Kernsédtze beschreiben die Verdnderungen,
mit denen die Kommunen im Stadtumbau
umgehen miissen, so etwa die Dynamik und
Vielschichtigkeit der Prozesse. Sie beschrei-
ben auch das was bleibt, z. B. der Wunsch
nach iiberschaubaren Nachbarschaften. Dies
kann ein wichtiger Ankniipfungspunkt fiir die
Kommunen sein.

Die Forschungsassistenz der beiden Biiros
raum + prozess, kooperative planung und
stadtentwicklung und Gertz Gutsche Riimen-
app, beide Hamburg, hat die Modellvorhaben
im Rahmen des Forschungsfeldes begleitet
sowie den Erfahrungsaustausch organisiert
und ausgewertet. In ihrem Beitrag wird ein
kurzer Uberblick tiber den Untersuchungs-
ansatz und die beteiligten Stddte gegeben. Im
Weiteren werden Empfehlungen fiir die Kom-
munen ausgearbeitet, die wichtige Vorausset-
zungen und Gestaltungsmoglichkeiten fiir
einen integrierten, dialogorientierten Stadt-
umbau beschreiben. Wichtige Grundlage ist
u.a. die Gestaltung entsprechender Arbeits-
strukturen sowohl auf gesamtstddtischer als
auch auf Quartiersebene.

Im zweiten Abschnitt des Heftes werden aus-
gewdhlte Projektbausteine und Handlungsan-
sédtze aus den Modellvorhaben und Referenz-
stddten in einzelnen Beitrdgen vorgestellt. Die

ersten Beitrdge zeigen am Beispiel beteiligter

westdeutscher Stiddte wichtige Handlungsopti-
onen zur Analyse der Anpassungsbedarfe und

zur Auseinandersetzung mit den vielfach noch

unklaren kiinftigen Herausforderungen.

Marc Schulten, Planersocietit, Katrin Feigs
und Alfred Korbel, plan-lokal, erldutern in
einem gemeinsamen Beitrag die Vorgehens-
weisen zur Auseinandersetzung mit der zu-
kiinftigen Gestaltung des Angebots an sozialer
Infrastruktur in den beiden westdeutschen
Modellvorhaben Castrop-Rauxel und Wup-
pertal. Die Vorgehensweisen unterscheiden
sich vor allem dahin gehend, dass in Castrop-
Rauxel der Bereich Grundschulen intensiv
analysiert und mit Blick auf unterschiedliche
Handlungsoptionen standortscharf betrach-
tet wurde. In Wuppertal wurden unterschied-

Mone Bécker

raum + prozess
kooperative planung und
stadtentwicklung
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liche Infrastrukturangebote zunédchst auf der
gesamtstiddtischen Ebene integriert betrach-
tet. Der weitere Austausch wurde dann an-
hand von zwei Beispielstadtteilen auf diese
Ebene verlagert. Die Ergebnisse zeigen, wie
wichtig bereits heute eine kommunale Stra-
tegie und vor allem eine 6ffentliche und po-
litische Auseinandersetzung iiber die zukiinf-
tige Entwicklung der Infrastrukturangebote ist.
Unterschiedliche Entwicklungstrends, Pro-
blem- und Bedarfslagen in den Stadtteilen
erfordern zudem neben Rahmen setzenden
gesamtstddtischen Strategien stadtteilbezo-
gene Konzepte.

Giinter Eidam, Stadt Duisburg, schlief$t mit
einer kurzen Darstellung der Vorgehensweise

in Duisburg an. Die Stadt hat in den letzten

30 Jahren mehr als 100 000 Einwohner ver-
loren und wird weiter schrumpfen. Fiir eine

vorausschauende und nachhaltige Stadt- und

Infrastrukturplanung wurde im ersten Schritt
eine umfassende Studie in Auftrag gegeben.
Wichtigstes Instrument ist nun ein integratives

Stadtentwicklungskonzept, das durch einen

breit angelegten Kommunikationsprozess

begleitet wird. Es bildet die Grundlage fiir ei-
nen flexiblen Umstrukturierungsprozess der
kleinen Schritte.

Grundlegend anders sind die Herausforde-
rungen in den beteiligten ostdeutschen Stad-
ten. Hier werden Infrastrukturangebote im
Rahmen umfassender Stadtumbauprozesse
angepasst, die z. T. groBflachige Riickbaumalf3-
nahmen ganzer Quartiere einschlieSen. Ent-
sprechend wichtig fiir die Handlungsfahigkeit
der Kommune ist hier die Abstimmung mit
denWohnungsunternehmen, die einen quar-
tiersbezogenen Riickbau mittragen miissen.
Die Mafnahmen an den Standorten von In-
frastruktureinrichtungen kénnen wichtige Im-
pulse fiir die Umbauprozesse sein, ersetzen
die Abstimmungen allerdings nicht.

Uta Bauer, Biiro fiir integrierte Planung BiP
Berlin, und Elke Pahl-Weber, BPW Hamburg,
beschreiben in ihrem Beitrag die Probleme
und Handlungsoptionen in einem schwie-
rigen Abstimmungsprozess mit den Woh-
nungseigentiimern im Stadtteil MueBer Holz
in Schwerin. Vor dem Hintergrund heterogener
Wohneigentumsverhéltnisse konnten in dem
von erheblichen Bevolkerungsverlusten bela-
steten Stadtteil die geplanten Riickbauvolu-
men bisher nicht realisiert werden. Uber ein
moderiertes Abstimmungsverfahren werden
einige Eigentiimer einbezogen, fiir die Nutzen
und Lasten , gerecht* verteilt werden konnen.
Dariiber hinaus bringt die Anwendung des
besonderen Stddtebaurechts gemdfl § 171

BauGB den schwierigen Prozess in Bewegung.
Es zeigt sich schlief3lich, dass Flicheneigen-
tum fiir die Kommune eine wichtige Steue-
rungsgrofe ist, besonders dann, wenn die
Kooperationsbereitschaft einiger Wohnungs-
eigentiimer fehlt.

Christiane Nowak, Stadt Eisenhiittenstadt,
setzt sich in diesem Zusammenhang mit der
planungsrechtlichen Umsetzung des flachen-
haften Riickbaus auseinander. Sie verkniipft
ihre Erfahrungen mit Aussagen aus dem im
dritten Abschnitt dieses Heftes vorgestellten
Baurechtsgutachten von Prof. Dr. Martin
Wickel, HCU Hamburg, das im Auftrag der
Stadt Halle (Saale) erarbeitet worden war.
Vor dem Hintergrund einer vergleichsweise
einfachen Eigentiimerstruktur erfolgt in Ei-
senhiittenstadt die rechtliche Sicherung der
Entwicklungsabsichten erfolgreich tiber Ord-
nungsmalnahmevertrige. Diese werden zwi-
schen der Stadt als Zuwendungsempfanger
der Abrisspauschale und den Wohnungsun-
ternehmen geschlossen. Wichtig ist dabei die
Verbindung des Vertrages mit dem Programm
Stadtumbau Ost und dem entsprechenden
Zuwendungsbescheid des Landes fiir die Ab-
rissmallnahmen.

Ute Sudholz, Biiro Huke-Schubert, konnte im
Rahmen des Modellvorhabens der Stadt Halle
(Saale) die Ziele, Strategien und Verfahren im
Stadtumbau anhand zweier unterschiedlicher
Quartierstypen vergleichend untersuchen:
das griinderzeitliche Glauchaviertel sowie
die Growohnsiedlung Wohnkomplex VI in
Halle-Neustadt. Die Betrachtung verdeut-
licht die Notwendigkeit differenzierter Ziele
und Vorgehensweisen im Sinne von Riickbau,
Stabilisierung, Neugestaltung und bedarfsge-
rechtem Neubau im Stadtumbau. Wichtige
Erfolgsfaktoren fiir die guten Umbauerfolge
in Halle-Neustadt werden benannt. Demge-
geniiber muss sich die Stadt in den griinder-
zeitlichen Strukturen mit einigen Hindernis-
sen auseinandersetzen. Die Einzeleigentiimer
der Innenstadt lassen sich bisher kaum in die
Abstimmungsstrukturen einbinden. Es stellt
sich die Frage nach Anreizen fiir private Ei-
gentiimer, sich mit Sanierung oder Abbruch
an dem Umbauprozess zu beteiligen. Mogli-
cherweise braucht der Prozess hier auch noch
mehr Zeit.

Die folgenden drei Beitridge zu den Ergebnis-
sen aus den Modellvorhaben wenden sich
den neuen Qualitdten durch freie Raume und
Freiflichen im Stadtumbau zu.



Zusammenfassung

Antje Heuer und Bert Hafermalz, Karo-Archi-  nen und Perspektiven von Folgenutzungen
tekten, stellen in ihrem Beitrag die systema-  zu skizzieren. Als besonders wichtig fiir den
tische Untersuchung der Nachnutzungspo-  weiteren Prozess erweist sich die Griindung
tenziale ehemaliger Schulgebdude in Halle eines Netzwerkes ortlicher Vereine, Initiati-
am Beispiel der griinderzeitlichen Glaucha-  ven und Gewerbetreibender, das den Umset-
Schule im zentrumsnahen Glauchaviertel und zungsprozess aktiv mitgestaltet.
anhand eines Gebdudes vom Schultyp ,,Erfurt”
im Wohnkomplex VI in Halle-Neustadt vor. In
beiden Fillen wurden ein Untersuchungsmo-
dell und ein Nachnutzungskatalog entwickelt.
Es zeigt sich, dass fiir die Nachnutzung gro-
Ber Infrastrukturstandorte ein aktives Leer-
standsmanagement und ein zielgerichtetes  Dr. Silke Weidner und Beate Ginzel, Univer-
Vermarktungskonzept der Kommune ebenso sitédt Leipzig, Institut fiir Stadtentwicklung
erforderlich sind wie Erfahrungen und Mittel =~ und Bauwirtschaft, stellen die Moglichkeiten
fiir die Organisation und Koordination von zur Biirgerinformation und Entscheidungs-
Zwischennutzungen und mit Trigermodel-  findung durch die Arbeit mit Szenarien ei-
len. Im Projekt wurden zwei Arbeitshilfen fiir ~ ner virtuellen Modellstadt vor. Die Szenarien
die Kommunen entwickelt: ein Brachflichen- ~ waren Forschungsfeld begleitend entwickelt
und Interessentenkataster fiir leer stehende worden. Sowohl fiir die fachinterne als auch
Infrastruktureinrichtungen sowie eine Matrix ~ die 6ffentliche notwendige Abstimmung der
fiir Wirtschaftlichkeitsberechnungen von Zwi-  Stadtumbaustrategien sind Entscheidungs-
schennutzungen. hilfen bedeutsam. Mit dem Ziel, Risiken, aber
auch Konsequenzen auf Quartiers- und Ge-
samtstadtebene sowie die Wirksamkeit be-
stimmter Strategien und Mallnahmen aufzu-
zeigen, entstanden Szenarien (, Liegenlassen®,
,Nischen und Nester“, ,Renaturieren“, ,Stabi-
lisieren®) fiir verschiedene Baustrukturtypen
(Griinderzeitquartier, GroBwohnsiedlung,
1950er/1960er Jahre Siedlung, Einfamilien-
haussiedlung). Die Ergebnisse werden — mit
Filmsequenzen angereichert—auch im Internet
anschaulich vermittelt (www.uni-leipzig.de).

Im dritten Abschnitt dieses Heftes werden in

vier weiteren Beitrdgen auf Basis von Projekt

begleitenden und tibergreifenden Untersu-
chungen interdisziplindre Blickrichtungen

und Empfehlungen vermittelt.

In der Praxis sind viele Kommunen bereits
innerhalb eines Stadtquartiers mit mehreren
Schulstandorten befasst, die im Zuge verédn-
derter Rahmenbedingungen unterschiedlich
zu entwickeln sind. Der Beitrag von Norbert
Friedrich und Sandra Levknecht, Stadt Bre-
merhaven, stellt ein ganzes Biindel von Mal3-
nahmen zur Umstrukturierung der Schul-
landschaft im Stadtteil Lehe auf Basis des
»,Masterplans Lehe“ vor. In diesem Rahmen
wurde eine Schule zu einem Haus fiir Arbeit,
Familie und Kultur umgenutzt. Die alte Deich- ~ Im Auftrag der Stadt Halle war das Baurechts-
schule wurde abgerissen, an ihrer Stelle ent-  gutachten von Prof. Dr. Martin Wickel, HCU
stand ein Quartiersplatz als Stadtteilparkund =~ Hamburg, erarbeitet worden, dessen Ergeb-
Veranstaltungsfldche. Weitere Schulstandorte nisse in seinem anschlieBenden Beitrag vor-
wurden zusammengelegt. Schulen spielen gestellt werden. Der Stadt Halle ging es zu-
eine wichtige Rolle fiir die Identifikation der =~ n&chst darum, wichtige planungsrechtliche
Menschen mit ihrem Stadtteil, daher miissen Fragen zur Absicherung der eigenen Stadtum-
im Rahmen der 6ffentlichen Auseinanderset-  baustrategien zu kldren. Die Untersuchung
zung vor allem die Chancen fiir Qualitdtsver- ~ wurde dann breiter angelegt, so dass die Er-
besserungen kommuniziert werden. gebnisse als Grundlage fiir die gemeinsame
Diskussion im Forschungsfeld genutzt werden
konnten, um die Tragfdhigkeit des bestehen-
den Planungsrechts fiir einen konsequenten
Stadtumbau zu untersuchen. Anhand unter-
schiedlicher planungsrechtlicher Situationen
wurden die Méglichkeiten untersucht, ent-
stehende Freirdume planungsrechtlich zu si-
chern. Direkte Steuerungsmaoglichkeiten hat
die Kommune vor allem durch die Bauleitpla-
nung, die allerdings planschadensrechtliche
Folgen auslésen kann.

Im Zuge groBfldachiger Riickbaumafnahmen
werden auch die Standorte der Infrastruktur
aufgegeben und die Gebdude abgerissen, so
dass sich hier die Frage nach grof3flachigen
und tragfdhigen Renaturierungskonzepten
stellt. Kai Reichelt, Stadtbiiro Hunger, be-
schreibt das Vorgehen der Stadt Cottbus, tiber
eine Freiraumwerkstatt neue Freiraumtypen
in enger Verzahnung zur umgebenden Land-
schaft zu entwickeln. Das Instrument der Frei-
raumwerkstatt hat sich als geeignet erwiesen,
Moglichkeiten und Chancen der neuen Frei- Im Rahmen der Modellvorhaben Schwerin
rdaume einem breiten Kreis potenzieller Nutzer ~ und Cottbus waren auch die Konsequenzen
aufzuzeigen, erste Interessenten zu gewin-  des Stadtumbaus fiir die Ver- und Entsorgung
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in den jeweiligen Stadtquartieren untersucht
worden, die Prof. Dr.-Ing. Matthias Koziol,
BTU Cottbus, in seinem Beitrag aufzeigt. Es
zeigt sich, dass verschiedene Riickbauvarian-
ten unmittelbare und erheblich unterschied-
liche Auswirkungen auf die Ver- und Entsor-
gung haben. Dieser Zusammenhang wird
noch zu wenig beachtet. In der Konsequenz
finden die Folgekosten, die auf die weniger
werdenden Einwohner einer Stadt umgelegt
werden, keine Berticksichtigung bei der Stadt-
umbauplanung. Ein konsequenter Stadtum-
bau sollte auch ein sparsamer Stadtumbau
sein, der langfristig attraktive und moglichst
kostengiinstige Stadtstrukturen entwickelt.
In dem Beitrag werden Anséitze fiir eine in
diesem Sinne bewusste Steuerung der Um-
bauprozesse dargestellt.

Joachim Boll, startklar.projekt.kommuni-
kation, hat den Erfahrungsaustausch des
Forschungsfeldes mit tibertragbaren Emp-
fehlungen zur Projektentwicklung bei der
Nachnutzung von Infrastrukturstandorten mit
biirgerschaftlichem Engagement bereichert.
Sein Beitrag gibt anhand mehrerer Projekt-
beispiele aus Castrop-Rauxel, die aus dem
Programm ,Initiative ergreifen“ des Landes
Nordrhein-Westfalen unterstiitzt worden sind,
sehr praxisnahe Hinweise. Sie machen Mut,

biirgerschaftlichen Initiativen Raum zu geben,
weisen aber auch darauf hin, dass nicht alle
Ideen umsetzbar sind. Ebenso wichtig wie
ein solides Finanzierungskonzept ist dabei
ein entsprechend verniinftiges Trdger- und
Nutzungskonzept. Die Kommune kann einen
wesentlichen Beitrag leisten um Banken zu
tiberzeugen, z. B. durch den Abschluss lang-
fristiger Mietvertrdge. Dariiber hinaus ist es
hilfreich, durch entsprechende (Landes-)Pro-
gramme den Projekten auch in der Startphase
Beratung und Hilfe anzubieten.

Alle Beitrage dieses Sammelbandes zeigen,
dass in den Stadtumbauprozessen vielféltige

Kompetenzen und die Kommunikationsfahig-
keit der kommunalen Akteure besonders ge-
fragt sind. Die Vertreter der im Forschungsfeld

beteiligten Kommunen haben im Laufe des

Forschungsfeldes bestétigt, dass ein Erfah-
rungsaustausch der kommunalen Akteure auf
der Arbeitsebene grundsitzlich und zwischen

Ost und West sehr hilfreich ist. In verfahrenen

Situationen kénnen Einblicke in eine andere

kommunale Praxis Denkanst63e liefern. Die

offene Diskussion, fern von den lokalen Be-
findlichkeiten, kann neue Losungen aufzeigen.
Das praxisorientierte Forschungsprogramm

Experimenteller Wohnungs- und Stddtebau

bietet diese Biihne des Erfahrungsaustausches

und Informationstransfers.



Abstract

The field of research on experimental hous-
ing and urban development, entitled, ‘Urban
housing undergoing change’ has examined
the control opportunities available to muni-
cipalities undergoing negative growth pro-
cesses in the adjustment of their infrastruc-
tural proposals, based on case studies. The
central question was how new scope for de-
velopment can be created from using derelict
urban locations in order to produce a good
level of quality for both existing and restruc-
tured urban areas and their residents. Build-
ings and areas belonging to infrastructural
sites that become vacant can be of particular
significance for cities in terms of the manage-
ment of urban redevelopment when munici-
palities are the owners of these areas and can
decide on the deconstruction and subsequent
use of these locations.

Five showcase projects from eastern and west-
ern Germany took part in the research field.
All were of varying size, had different starting
positions and involved different types of urban
housing. Within a very short period of time of
just under two years, a variety of components
in the project were realized. The results were
integrated into the research study during the
research project in the form of regular reports
and statements from discussions from three
topical workshops. Five reference cities also
took part in these events. Their wide range of
experience in urban development contributed
greatly to these discussions.

The results from this field of research con-
firmed the need for action to be taken in east-
ern and western Germany and also under-
lined the municipalities’ control opportunities

with respect to the considered fields of activity.
However, financial and staff resources con-
siderably limit the municipalities’ scope for
action. At the same time, the demands asked

of management and moderation in complex
urban development processes are extremely
high. Integrated planning processes, which

combine the different technical aspects, fields

of interest and perspectives of the various

people involved at an early stage, help to take

advantage of the opportunities provided by
new urban space.

The articles in this brochure report on the re-
sults from the field of research. The brochure
is divided into three sections.

Project management and research assistance
comprise the first section, which represents
overall findings from the field of research that

have been gathered from evaluating all case
studies and discussions.

The article by Dr Manfred Fuhrich, project
manager at the Federal Office for Building and
Regional Planning, addresses the opportuni-
ties that consistent urban development pro-
vides for municipalities: new quality thanks
to new scope for development; ‘vacant spaces’
with potential for creativity and new urban
city structures with renaturized areas. The ten
core statements describe the changes that the
urban municipal planners need to embrace,
such as dynamics and variety of processes.
They also describe what must be sustained,
for example, the desire for clearly structured
neighbourhoods. This can be an important
point of contact for municipalities.

The research assistance provided by the two
offices, raum + prozess and Gertz Gutsche
Riimenapp, have supported the showcase
projects within the context of the field of re-
search and have organized and evaluated the
exchange of information. Their contribution
provides a brief overview of the research ap-
proach as well as of the cities involved. In add-
ition, recommendations for municipalities
have been developed, describing important
prerequisites and design options for integrated,
dialogue-oriented urban redevelopment. An
important foundation is, amongst other things,
the design of appropriate working structures,
for both the overall cityscape as well as indi-
vidual neighbourhoods.

In individual articles, the second section of
the brochure presents selected project com-
ponents and courses for action from the show-
case projects and reference cities. The first art-
icles show important courses for action based
on the example of western German towns, to
analyse the need for adjustment and debate
with regard to the many future challenges
that are yet to be clarified.

In a joint article, Marc Schulten, Planersocie-
tit, Katrin Feigs and Alfred Korbel, plan-lokal,
describe the procedures that are involved in
the discussion of the future design of the pro-
posed social infrastructure in both western
German showcase projects: Castrop-Rauxel
and Wuppertal. The procedures particularly
differ to the effect that in Castrop-Rauxel, pri-
mary schools were analysed in detail and the
focus was on available courses for action spe-
cific to the location. In Wuppertal, various pro-
posals for infrastructures were considered for
the overall urban level. Additional knowledge

Mone Bécker

raum + prozess
kooperative planung und
stadtentwicklung
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was exchanged, based on two sample town
areas at this level. The results indicate how im-
portant, even now, a municipal strategy and
public and political discussion is for the fu-
ture development of infrastructure proposals.
Different trends in development as well as
problems and needs in urban districts also
require concepts relevant to the respective
district within the framework of overall urban
strategies.

Giinter Eidam, from the city of Duisburg,
continues with a short description of the pro-
cedure taken in Duisburg. Over the last 30
years, the town has lost more than 100,000
residents and continues to shrink. First steps
have been taken to outline forward-looking
and sustainable urban planning and infra-
structure development by commissioning a
comprehensive study. The most important
instrument is an integrative urban develop-
ment concept accompanied by a widely ap-
plied process of communication. It forms the
basis for a flexible restructuring process in-
volving small steps.

The challenges of the eastern German cities
involved are fundamentally different. Here,
infrastructure proposals are adjusted within
the context of comprehensive urban rede-
velopment, which to a certain extent involve
large-scale deconstruction measures of whole
areas. Accordingly, what is important for the
municipality’s competence to act is the coor-
dination with housing companies who must
share the responsibility of deconstruction
of specific neighbourhoods. Measures taken
in locations where infrastructure facilities
are situated can give important impulses re-
garding the process of redevelopment; how-
ever, they do not replace coordination of de-
cision-making.

Uta Bauer, from the office for integrated
planning, BiP in Berlin, and Elke Pahl-We-
ber, BPW Hamburg, describe, in their article,
the problems and various courses of action
available when coordination with apartment
owners in the city district of Muef3er Holz in
Schwerin was difficult. Against a background
of heterogeneous proprietary relations, it has
not been possible to realize up to now the
planned volume of dismantling work in city
districts severely impaired by shrinking num-
bers of population. Some apartment owners
were included in a moderated coordination
process in order to divide the advantages and
disadvantages up ‘fairly’. In addition, the ap-
plication of the special urban development
law in accordance with Section 171 of the

German Federal Building Code (BauGB) set
this difficult process in motion. Ultimately,
it appears that land ownership is an impor-
tant control tool for municipalities, especially
when some apartment owners are not willing
to cooperate.

Christiane Nowak, from the city of Eisen-
hiittenstadt, looks here into the subject of
realizing extensive deconstruction in accord-
ance with planning law. She links her experi-
ence with statements made in the report on
building law presented in the third section of
this brochure by Prof. Dr Martin Wickel, HCU
Hamburg, which was commissioned by the
city of Halle (Saale). Against the background
of a comparably simple ownership structure,
the development plans were successfully safe-
guarded under law by concluding agreements
on regulatory measures. These are concluded
between the town as the beneficiary of the
demolition flat-rate fee and the housing com-
pany. What is important here is how the agree-
ment is connected with the eastern German
urban development programme and the cor-
responding notification provided by the state
regarding the demolition measures.

Ute Sudholz, from the Huke-Schubert office,
conducted a comparative study of the aims,
strategies and urban development methods
within the context of the showcase projects
of the city of Halle (Saale) based on two dif-
ferent types of area: the Glaucha neighbour-
hood - an area built during the ‘Gruenderzeit’
[which was around the time of the founding
of the German Empire] and the large housing
estate, known as Wohnkomplex VI, in Halle-
Neustadt. Her study clarifies the necessity
of sophisticated goals and methods with re-
gard to dismantling, stabilization, redesign
and needs-oriented redevelopment in urban
development. Important factors for the suc-
cess of the redevelopment of Halle-Neustadt
are given. In comparison, the city has to deal
with a few obstacles with regard to its older
structures from the ‘Gruenderzeit’. To date, it
has been barely possible to get the individual
owners in the city centre involved in the co-
ordination structures. The question arises
with regard to providing incentives for pri-
vate owners to become involved in the rede-
velopment process with redevelopment or
demolition. The process may simply need
more time here too.

The following three articles on the results from
the showcase projects address the new qual-
ity provided by free spaces and areas in urban
development.



Abstract

In their article, Antje Heuer and Bert Hafer-
malz, KARO-Architekten, present a system-
atic examination of the potential of reusing
former school buildings in Halle. It is based
on the ‘Gruenderzeit’ Glaucha School in the
Glaucha housing estate, close to the city cen-
tre and a school building-type known as ‘Er-
furt’ in the Wohnkomplex VI housing estate
in Halle-Neustadt. In both cases, an investi-
gation model and a catalogue of reuse was
developed. It is shown that active manage-
ment of vacant buildings and targeted mu-
nicipal marketing concepts are required for
the reuse of large infrastructure facilities just
as much as experience and funds for the or-
ganization and coordination of temporary
use and with supporting organization models.
Two tools were developed during the project
for municipalities: a register of unused areas
and potential buyers of vacant infrastructure
facilities, as well as a matrix for evaluating the
profitability of temporary use.

In practice, many municipalities are already
dealing with several district school locations,
which have to be developed differently due
to changed boundary conditions. The article
by Norbert Friedrich and Sandra Levknecht,
from the city of Bremerhaven presents a
whole host of measures for restructuring
school buildings in the district of Lehe, based
on the ‘Lehe Master Plan’. In this context, a
school was converted for use as a house for
work, family and cultural purposes. The old
Deichschule was demolished and replaced by
a square to be used by the district as a park
and venue for events. Additional school loca-
tions have been combined. Schools play an
important role in terms of how people iden-
tify themselves with their district, which is
why the chance to improve quality should
be particularly communicated during pub-
lic discussion.

In the course of large-scale deconstruction
measures, locations that are part of the in-
frastructure are abandoned and buildings
are pulled down, allowing room for discus-
sion topics such as large-area and sustainable
renaturation concepts. Kai Reichelt, from
Stadtbiiro Hunger, describes the procedure
adopted in the city of Cottbus, where new
types of free space are to be developed in a
free-space workshop, to mesh tightly with
the surrounding landscapes. The instrument
used in the free-space workshop has turned
out to be suitable for indicating the possi-
bilities and opportunities provided by new
free spaces to alarge circle of potential users
and for gaining potential initial buyers and

sketch out perspectives and subsequent use.
Particularly important for the continued pro-
cess is the setting-up of a network of local

associations, initiatives and business people,
that actively contributes to the shaping of the

implementation process.

In the third section of this brochure, four other
articles communicate interdisciplinary view-
points and recommendations based on over-
arching research studies that accompanied
the project.

Dr Silke Weidner and Beate Ginzel, from the
University of Leipzig, Institut fiir Stadtent-
wicklung und Bauwirtschaft (Institute for
Urban Development and the Construction
Industry) present the possibilities that exist
for providing information to citizens and to
assist in decision making via work with sce-
narios of a virtual model town. The scenarios
were developed in parallel to research in this
field. Decision-making tools are of signifi-
cance in reaching agreements with both spe-
cialists in the field and at public meetings to
discuss urban development strategies. With
the aim of highlighting the risks and conse-
quences at district level and overall city level
and also the effectiveness of specific strate-
gies and measures, scenarios were created
(‘Leave and forget’, ‘Niches and nests’, ‘Rena-
turize), ‘Stabilize’) for different types of build-
ing structures (‘Gruenderzeit’ districts, large
housing estates, estates from the 50s and 60s,
single-occupancy home estates). The results
have been supplemented with film sequences
and can be viewed on the Internet (www.uni-
leipzig.de/isb/squ).

Prof. Dr Martin Wickel, from HCU Ham-
burg, was commissioned with drawing up a
report on building law, the results of which
are presented in the subsequent article. The
city of Halle was initially interested in clari-
fying important issues of planning law to en-
sure their own urban redevelopment strate-
gies. The research was applied more broadly
so that the results could be used as a founda-
tion for joint discussion in the research field
in order to examine the sustainability of the
existing planning law for consistent redevel-
opment of urban areas. Based on a variety of
scenarios under planning law, the possibili-
ties of securing emerging free spaces were
examined. Because the municipality has di-
rect control over construction projects, it is
legally liable for any and all pertinent project
mismanagement.

Within the framework of the showcase projects
in Schwerin and Cottbus, the consequences
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of urban redevelopment with regard to sup-
ply and disposal in the respective city districts
have been researched and highlighted by Prof.
Dr.-Ing. Matthias Koziol, from Brandenburg
University of Technology (BTU) Cottbus, in
his article. It appears that different versions
of deconstruction can have direct and con-
siderable effects on supply and disposal. This
correlation is not given enough significance.
The subsequent costs are revealed in the con-
sequences, which are allocated to fewer and
fewer residents and are not taken into account
in the plans for urban redevelopment. Con-
sistent urban redevelopment should be eco-
nomical urban redevelopment, developing
sustainable, attractive and where possible
cost-effective urban structures. The article
presents approaches for the control of rede-
velopment processes, taking these aspects
into consideration.

Joachim Boll, startklar.projekt.kommunika-
tion, contributed a great deal to the exchange
of information in the research field, includ-
ing recommendations that could be applied
to the project development of the reuse of
infrastructure facilities with citizen commit-
ment. His article provides very practical in-
formation based on several project examples
from Castrop-Rauxel, supported by North
Rhine-Westphalia’s programme ‘Taking Ini-
tiative’. This provides reassurance that it is

worth giving civic initiatives time and space,
yet points out that not all ideas can be realized.
Just as important as a solid funding concept is
a correspondingly reasonable organisational
support concept and utilization concept. The
municipalities can contribute a great deal to
convincing banks, for example, by concluding
long-term rental agreements. In addition, itis
helpful to offer consulting and assistance to
the projects especially in the initial phases in
the form of appropriate state programmes.

All articles in this collection demonstrate that
a variety of competences and communica-
tion skills among the municipal players are
particularly required in urban planning pro-
cesses. During the course of the research study,
the representatives of the municipalities in-
volved in this research field have confirmed
that an exchange of experience among the
municipal players at working level is generally
of help and is also of assistance between the
eastern and western regions of Germany. In
complex situations, insight into approaches
practised by other authorities can give cause
for thought. Open discussion removed from
the local situation can reveal new solutions.
The practice-oriented research programme
on experimental housing and urban devel-
opment provides a platform to exchange ex-
periences and transfer information.
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Ergebnisse aus dem Forschungsfeld

Stadtquartiere im Umbruch
Fazit in zehn Kernsidtzen

Mit dem Forschungsfeld ,Stadtquartiere im
Umbruch® wurde Neuland betreten: Rdume
wurden neu belegt und ein neuer Umgang
mit Infrastruktur wurde erprobt. Neuartige
Herausforderungen bei der Umsetzung und
der ,Pioniergeist“ der lokalen Akteure ver-
deutlichten den experimentellen Charakter.
Die vielerorts mangelhafte Bereitschaft in der
lokalen Politik und Offentlichkeit, die rium-
lichen Konsequenzen des demographischen
und wirtschaftsstrukturellen Wandels zu ak-
zeptieren, zeigt einen noch langen Weg bis zur
Probleml6sung. Erforderlich ist eine Stadt-
entwicklungspolitik, die riickldufige Entwick-
lungen als Chance begreift.

Das Forschungsfeld hat zahlreiche Anstdl3e
geliefert. In den ,stddtebaulichen Labors* tra-
ten durch die intensive Auseinandersetzung
mit konkreten Standorten und Liegenschaften
konkurrierende Interessen und Entschei-
dungskonflikte zu Tage. Aber auch ermuti-
gende Perspektiven wurden offenbar.

Deutlich wurde auch, dass nachhaltige Lo-
sungswege zwei ,Leitplanken“ benotigen:
Zum einen bedarf es verbesserter Rahmen-
bedingungen. Hierzu gehort eine intensive
Abstimmung aller raumrelevanten Fachpo-
litiken, z. B. der Schulentwicklungsplanung
und der Versorgungskonzepte aller tech-
nischen Medien. Die unterschiedlichen Ziele
der Férderprogramme sind so abzustimmen,
dass synergetische Effekte erzielt werden und
Mittel nicht in stadtentwicklungspolitisch un-
erwiinschte Standorte flieBen. Zum anderen
bedarf es einer mutigen kommunalen Praxis.
Diese muss Unternehmen und soziale Tréger
in die Verpflichtung fiir das zivilgesellschaft-
liche Gemeinwesen nehmen. Im Rahmen lo-
kaler Standortgemeinschaften ist sicher zu
stellen, dass Vor- und Nachteile fiir die ein-
zelnen Akteure erkannt und ausgeglichen wer-
den. Hierzu bedarf es einer intensiven Mit-
wirkung der Bewohner: Von den Menschen,
ihren Ideen und ihren Phantasien, ihren Sor-
gen und Leidenschaften wird die Qualitét le-
bendiger Nachbarschaften bestimmt.

Der Bund setzt seine Anstrengungen zur Stér-
kung der kommunalen Praxis fort. Er kon-
zentriert sich dabei auf die im Rahmen der
foderalen Strukturen gegebenen Kompe-
tenzen: Weiterentwicklung der rechtlichen
Rahmenbedingungen, Akzentuierung der

Handlungsschwerpunkte fiir den Stadtum-
bau und Stdrkung des Informations- und Er-
fahrungstransfers.

Im Rahmen der Begleitforschung der Pro-
grammbereiche ,Stadtumbau-Ost“ und ,,Stadt-
umbau-West“ wird der Umgang mit der so-
zialen und technischen Infrastruktur eine
zunehmend bedeutsamere Rolle spielen. Die
Forderkonditionen sind in diesem Sinne be-
reits angepasst.

Das laufende ExWoSt-Projekt ,Zwischennut-
zungen und Nischen* wertet Projekte aus, in
denen Erfahrungen mit zeitlich befristeten
Nutzungen gesammelt wurden. Hierbei geht
es sowohl um die Schaffung neuer Freiriume
im Sinne 6ffentlicher Freiflachen als auch um
frei werdende Flachen im Geb4dudebestand.

Im Rahmen des neuen ExWoSt-Forschungs-
feldes ,Innovationen fiir familien- und alten-
gerechte Stadtquartiere werden Modellvor-
haben unterstiitzt, in denen 6ffentliche
Einrichtungen umgenutzt werden. Gerade
der Abschied von zielgruppenspezifischen
Raumangeboten und deren Zusammenfiih-
rung von Angeboten fiir Jung und Alt verdeut-
licht die Notwendigkeit fachiibergreifender
Kooperation.

Im Forschungsprojekt ,Renaturierung“ geht
es um die dauerhafte Umnutzung von sol-
chen Flachen, die wegen fehlender Perspek-
tiven fiir bauliche Nachnutzungen dauerhaft

»2von Bebauung befreit“ sind. Im Mittelpunkt
der Untersuchung stehen die Perspektiven
Wald, Griinflache, Landwirtschaft. Die Fall-
studien des Forschungsfeldes , Stadtquartiere
im Umbruch“ haben hierzu ,Steilvorlagen*
geliefert.

Es gibt keine Patentrezepte. Gerade die Gleich-
zeitigkeit und Nachbarschaft von Wachstum

und Schrumpfung verlangen nach flexiblen

Strategien, die dauerhaft tragen. Der Bund

kann im Rahmen seiner Verantwortung fiir
eine Nationale Stadtentwicklungspolitik ei-
nen gilinstigen Rahmen setzen und die ge-
wonnenen Erfahrungen aus der Praxis fiir die

Praxis zur Verfiigung stellen. Die Erfolge in den

Projekten werden davon gepragt sein, wie die

kommunale Politik und die lokalen Akteure

diese Herausforderungen annehmen und mit

Leben fiillen.

Dr. Manfred Fuhrich
Bundesamt fUr Bau-
wesen und Raumord-
nung, Bonn
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1. Weniger Menschen -
geringerer Bedarf

Riickldufige Bevolkerungszahlen bewirken
ein, Zuviel“ an Infrastruktur. Dieses Uber-
angebot fiihrt ortlich zu Leerstéinden und
prigt den Standort negativ. Solche Situatio-
nen erfordern neue Nutzungskonzepte oder
als letzte Konsequenz den Abriss.

Der Begriff ,demographischer Wandel“ préagt
die aktuelle Fachdebatte. Dennoch ist dieses

Phinomen nicht neu. Seit vielen Jahrzehnten

reichen die Geburten nicht aus, um die Sterbe-
falle statistisch auszugleichen. Zuwanderung

aus dem Ausland hat in der Vergangenheit die

Sicht auf diese Problemlage verstellt.

Das Phianomen ,weniger Menschen“ muss

nicht automatisch zu Problemen fiihren. Leer
stehender Wohnraum kdnnte zu einer besse-
ren Versorgung mit Wohnflache fithren. Doch

vielerorts werden Wohngebdude abgerissen,
meistens aus wohnungswirtschaftlichen Mo-
tiven, nicht immer im Sinne stadtebaulicher
Vorstellungen. Die negativen Merkmale des

Wohnungsleerstandes verstidrken die Bereit-
schaft der verbliebenen Bewohner zum Weg-
zug aus den ausgediinnten Gebieten.

Weniger BewohnerInnen bedeuten ndmlich
zwangsldufig auch geringere Nachfrage nach

»Wohnfolgeeinrichtungen“. Wohnbezogene
Infrastruktur ist noch unmittelbarer als das
Wohnen von der riickldufigen Entwicklung
und Auslastung betroffen. Fiir Kinder, die nicht
geboren werden, werden keine Plédtze in Kin-
dertagesstdtten nachgefragt und den Schulen
fehlen die Schiiler.

Abriss ist kein Tabu, auch fiir soziale Einrich-
tungen nicht. Abriss war immer schon Be-
standteil von Stadterneuerungsmalinahmen.
Doch gerade der Verlust sozialer Einrichtungen
wiegt schwer. Biirgerschaftlicher Widerstand
regt sich auch bei denen, die selbst keinen
Bedarf haben oder durch Ihren persénlichen
Lebensstil letztlich zur Aufgabe der Einrich-
tung beitragen.

Leer stehende Gebdude sozialer Einrichtun-
gen bieten sich hervorragend fiir gemein-
schaftliche Folgenutzungen an. Insbeson-
dere durch andere soziale Angebote konnte der
Charakter von Gemeinschaftseinrichtungen
gewahrt werden. Aus dem statistischen ,We-
niger” konnte also ein erlebbares ,Mehr* er-
wachsen.

2. Andere Menschen -
verianderte Bedarfe

Veridnderte Bevolkerungsstrukturen erfor-
dern qualitativeine Anpassung an veréinderte

Bedarfe und dauerhafte Flexibilitit an sich

weiter wandelnde Nutzungsanspriiche.

Zuwichse in einzelnen Stadtvierteln ergeben
sich vor allem bei dlteren Menschen und sol-
chen mit Migrationshintergrund. Zunehmend
tiberlagern sich beide Phinomene. Zudem 4n-
dern sich Bedarfe im Laufe eines Lebens und
neu hinzuziehende BewohnerInnen bringen
andere Bedarfe mit.

Der wachsende Anteil dlterer Menschen ist
eine gesamtgesellschaftliche Entwicklung.
Bereits der Wegzug von Familien mit Kin-
dern bewirkt einen hoheren Anteil Alterer.
Diese bleiben bevorzugt im Quartier, weil sie
weniger mobil sind oder mit dem Quartier
dauerhaft verbunden sind. Die verdnderte Al-
terszusammensetzung in der lokalen Bewoh-
nerschaft ist an sich kein Problem. Begriffe
wie ,, Uberalterung“ verraten unterschwellig
eine diskriminierende Grundhaltung. Altere
Bewohner haben andere Bedarfe als jiingere.
Die kiinftigen Senioren werden zudem an-
dere Lebensweisen und Erwartungen an das
Wohnumfeld und das Stadtquartier einbrin-
gen als die jetzigen.

Von zentraler Bedeutung bleibt aber der
Wunsch nach tiberschaubaren Nachbarschaf-
ten, erlebbare Sicherheit und Ndhe zu Ange-
boten des tiglichen Bedarfs. Auf diese Grund-
bediirfnisse und auf gewandelte individuelle

Bediirfnisse und gesellschaftliche Bedarfe

miissen sich soziale und kulturelle Angebote

einstellen.

Ein hoher Anteil von Zuwanderern kann ei-
nen Gewinn fiir die Lebendigkeit des Stadt-
quartiers bedeuten, ist aber auch Anlass fiir
nachbarschaftliche Konflikte. Fiir Tréger so-
zialer Einrichtungen bedeutet dies ein erheb-
liches Umdenken. Noch zieren sich die beiden
grollen Kirchen, ihre leer stehenden Gottes-
héduser an nichtchristliche Glaubensgemein-
schaften zu verduRern.

Gemeinschaftseinrichtungen kénnen einen

wichtigen Beitrag fiir das friedliche Zusam-
menleben in ethnischer Vielfalt liefern. Die

Schulen im Stadtteil spielen eine zentrale Rolle

fiir die Integrationsbemiihungen. Aber auch

nach SchlieBung einer Schule bieten Schul-
gebdude ein rdumliches Potenzial fiir soziale

und kulturelle Begegnung.
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3. Abriss als Konsequenz
des Wandels

Nichtbauliche Nachnutzungen sind eine lo-
gische Konsequenz aus riickldufigen Bevol-
kerungszahlen, wenn sich keine baulichen
Nachnutzungen finden.

In Zeiten der Siedlungserweiterungen galt es

als selbstverstdndlich, fiir die Wohnbevolke-
rung angemessene ,, Wohnfolgeeinrichtungen®
mitzuplanen. Der Soziale Wohnungsbau be-
wirkte eine besondere Bertiicksichtigung der
Bedarfe von Familien mit Kindern. Bereits da-
mals war absehbar, dass diese Nachfragespit-
zen zuriickgehen werden.

Heute sind Gebiete mit hohen Wohnquali-
titen durch eine Bewohnerschaft gepragt, die
schon lange hier wohnt und wohnen bleiben
will. Andere sind weggezogen. Die Konsequenz
aus beiden ist, dass fiir bestimmte altersspe-
zifische Einrichtungen die Nachfrage fehlt.
Dies betrifft in erster Linie Kindergérten und
Schulen. Aufgabe und Umwidmung der Fla-
chen sind eine logische Konsequenz.

Im Abriss von Infrastruktur liegt lokalpoliti-
scher Sprengstoff. Im Osten ist er noch nicht
so stark zu Tage getreten, weil er durch eine
relativ gute Versorgung mit sozialen Einrich-
tungen relativiert wird. Im Westen entwickelt
sich erst allmédhlich ein Erkennen und Um-
denken. Die Diskussion tiber die rdumlichen
Konsequenzen des demographischen Wandels
wird umso schérfer je standortgenauer und
konkreter die Mallnahmen erfolgen. Doch auf
Dauer wird es vielerorts keine Alternative zum
Abriss geben. ,Stadtentwicklung ohne Wachs-
tum*“ verlangt nach einem Umdenken, das
auch im ,Weniger* ein ,,Mehr* erkennen ldsst.

Die Kommunalbefragung im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau-Ost hat ergeben, dass
in 85 % der Fille die Nachnutzungen der Ab-
rissflachen nicht-baulicher Art sein wird. Es
wird vielerorts die Hoffnung hoch gehalten,
dass dem Abriss ein Neubau folgen wird. Auch
Kammerer setzen auf ertragreiche Verdul3e-
rungen an Investoren.

Schulen und Kindergérten haben eine zentrale

Bedeutung fiir das Stadtquartier. Jeder verbin-
det diese Einrichtungen mit seiner eigenen

Geschichte. Deshalb fillt es schwer, kollektiv
und individuell Abschied zu nehmen. Dies

wiegt umso mehr, wenn einem , Nicht-mehr*
nichtbald ein, Noch-nicht* folgt. Der Zuwachs

neuer Freiflichen gerade auf 6ffentlichem

Grund wird zunehmend als Gewinn fiir mehr
Lebensqualitit erkannt werden miissen.

4. Stadtquartiere sind
unterschiedlich betroffen

Schliefung, Abriss und Riickbau von Infra-
struktureinrichtungen betreffen vorrangig
solche Stadtquartiere, die bereits durch be-
sonderen Erneuerungsbedarf bzw. Benach-
teiligungen geprigt sind.

Der demographische Wandel bildet sich klein-
rdumlich sehr unterschiedlich ab. Die ver-
schiedenen Quartierstypen sind wegen ihrer

baulichen und sozialen Grundstrukturen un-
gleich betroffen. Die Qualitdt der Infrastruk-
tur ist auch ein Indikator fiir ungleichwertige

Lebensverhiltnisse.

Eigenheimgebiete weisen auf den ersten Blick
eine giinstige Ausgangssituation auf. Das Ei-
genheim im Griinen tduscht allerdings eine
Idylle vor, die bei genauer Betrachtung frag-
lich wird. Die in der Familiengriindungsphase
besiedelten Wohngebiete sind auf das , reine°
Wohnen ausgerichtet. Die relativ diinne Besied-
lungsstruktur bedeutet groe Entfernungen
zu Einrichtungen des téglichen Bedarfs. Die
Bewohner in Eigenheimen und Reihenhdu-
sern werden dlter. Schulen und Kindergérten
fehlt der Nachwuchs. Die Wege zur nichsten
Einrichtung und zum Einkaufen sind weit.

«

Die GroBwohnsiedlungen wurden seinerzeit
besonders fiir die Familien mit Kindern ge-
baut. Gerade durch soziale Kriterien bei der
Vergabe von Wohnungen ergab sich eine ein-
seitige Bevolkerungsstruktur. In diesen Ge-
bieten gibt es heute sehr viel weniger Kinder
als frither. Schulen und Kindergérten werden
nicht mehr im bisherigen Umfang benotigt.
Vielerorts stehen diese 6ffentlichen Einrich-
tungen leer. Die Leerstdnde pragen das Ge-
biet negativ, zumal eine gute Planung diese
offentlichen Gebdude hdufig an prominenter
Stelle positionierte.

In innerstddtischen Altbaugebieten schei-
nen sich fiir Aullenstehende aber die Folgen

des demographischen Wandels besonders zu

manifestieren. Tatsdchlich erweisen sich sol-
che Quartiere als relativ stabil. Die Vielfalt der
Lebensstile pragen lebendige Viertel, und die

Néhe zu zahlreichen Angeboten bietet eine

Lebensqualitit, die so in anderen Stadtteilen

nicht zu finden ist. Auch hier stehen 6ffent-
liche Gebdude leer oder werden auf Dauer
ihre Nutzung verlieren.

In allen Stadtteiltypen erdffnen sich vielfal-
tige Chancen, die Gebdudehiillen mit neuem
Leben zu fiillen oder durch konsequenten
Abriss vorhandene Defizite von 6ffentlichen
Griinflichen zu tiberwinden.
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5. Technische Infrastruktur
mit hohen Fixkosten

Technische Infrastruktur ist systembedingt
standortgebunden. Die Fixkosten bleiben
auch bei reduzierter Nachfrage bestehen
und werden auf alle Verbraucher umgelegt.
Deshalb erweist sich aus Kostengriinden ein
flichenhafter Riickbau als vorteilhaft.

Grundsitzlich konnen die hoheren Kosten
tber die Preise an die Verbraucher weiter gege-
ben werden. Aber bereits seit Jahren wird der
Anstieg der Betriebskosten bei der Gebdudebe-
wirtschaftung problematisiert. Soweit es den
Energieverbrauch betrifft, verlangen zudem
neue gesetzliche Vorgaben einen transparenten
Nachweis des Ressourcenverbrauchs. Der neu
eingefiihrte Energieausweis fiir Wohngeb&ude
wird zum Qualitdtskriterium. Im Mietwoh-
nungssektor haben sich die Betriebskosten
bereits zu einer ,zweiten Miete“ entwickelt.

Vor diesem Hintergrund stellen die Kosten der
technischen Infrastruktur eine zunehmend

wichtige Entscheidungshilfe fiir den Stadtum-
bau dar. Hoher Ressourcenverbrauch ist nicht
nur ein zunehmender Faktor in den Lebens-
haltungskosten. Ineffektive Versorgungssys-
teme belasten zudem die Umwelt und wirken

negativ auf den Klimawandel. Die bisherige

Debatte tiber Ressourcenverbrauch wurde

bisher aber entweder im standortunabhén-
gigen Kontext gefiihrt—,Klimawandel®, , Ener-
giepreisexplosion“ — oder auf den einzelnen

objektbezogenen Verbrauch -, Niedrigener-
giehaus*, , Energiesparlampen®. Die Quartiers-
ebene wurde bisher zu wenig reflektiert.

Fiir die industriell erstellten GroBwohnsied-
lungen in Plattenbauweise ergeben sich hier
besondere Handlungsbedarfe, weil hier tech-
nische Netzstrukturen in die Gebdude baulich
integriert sind. Der Abriss einzelner Gebdude
stellt die Versorgung ganzer Teilgebiete in tech-
nischer und in preiskalkulatorischer Hinsicht
in Frage. Untersuchungen im Forschungsfeld
haben ergeben, dass in solchen Fillen nur der
konsequente flachenhafte Abriss eine ver-
niinftige Handlungsoption darstellt.

Tatsdchlich ist der Ressourcenverbrauch in den

verschiedenen Stadtteiltypen sehr unterschied-
lich. Die Nivellierung auf einen Durchschnitts-
wert in einem groffrdumigen Versorgungsge-
biet verstellte bisher den Blick auf eine solche

raumlich differenzierte Kostensituation. Im

Rahmen von integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten muss der lokale Ressourcenver-
brauch in die Prioritdtensetzung von standort-
bezogenen Malnahmen einbezogen werden.

6. Soziale Infrastruktur
im Wettbewerb

Soziale Infrastruktureinrichtungen haben
einen konkreten Standort. Nachfrage und
Angebot sind nicht ausschlieflich auf das
Stadtquartier bezogen. Das Angebot der so-
zialen Dienstleistung erfolgt zunehmend im
lokalen Wettbewerb.

Offentliche Einrichtungen sind ein wesent-
licher Faktor fiir die Lebensqualitdt im Stadt-
teil. Thre Ndhe entscheidet dariiber, wie die
Attraktivitdt des Quartiers eingeschétzt wird.
Hierzu gehéren in erster Linie Kindergérten,
Grundschulen, Nachbarschaftstreffs oder Ge-
meindehduser. Die wohnungsnahe Lage ist
wichtig fiir Familien. Aber auch fiir 4dltere Be-
wohner ist Versorgung und Freizeitgestaltung
in der Nachbarschaft lebenswichtig.

Die Tréagerstrukturen dieser Angebote sind
lokal sehr unterschiedlich. Offentliche Aufga-
ben werden o6ffentlich finanziert, aber auch
von Dritten wahrgenommen. Neben den Kir-
chengemeinden haben andere soziale Trager
diese Aufgaben {ibernommen. Die sozialen
Einrichtungen treten angesichts riicklaufiger
Bedarfe immer stédrker in Konkurrenz. Der zu-
nehmende Wettbewerb kann zu einer Steige-
rung der Qualitédten fiihren. Haufig bedeutet
diese neue Situation aber auch eine Domi-
nanz betriebswirtschaftlicher Aspekte oder
ein Riickzug aus einzelnen Teilrdumen.

Die zunehmende Wahlfreiheit der Nachfrager
erzeugt auch dort Konkurrenz, wo sie zunachst

nicht vermutet wird. Kindergirten werben

mit einem besonderen Profil um den Nach-
wuchs. Der bei den weiterfithrenden Schulen

bekannte Wettbewerb wird zunehmend auch

im Grundschulbereich erkennbar. ,,Schwierige*
Schulen werden von besorgten Eltern gemie-
den, fiir gute Angebote werden auch weitere

Wege in Kauf genommen. Auf der Strecke blei-
ben solche Schulen, die durch stigmatisierte

Lagen oder soziale Probleme gepragt sind. Die

Schulverwaltungen bertiicksichtigen in den

Entscheidungen {iber die Schliefung konkreter

Schulen eher betriebswirtschaftliche, bautech-
nische und konzeptionelle Uberlegungen.

Die Weiternutzungsoptionen 6ffentlicher Ein-
richtungen oder der Abriss werden nachhal-
tig durch standortfremde Uberlegungen und

Verdulerungschancen bestimmt. Dabei liegt

gerade in der Erweiterung der spezialisier-
ten Angebote durch eine grof3ere Palette eine

Chance, diese 6ffentlichen Einrichtungen fiir
eine Stdarkung des nachbarschaftlichen Mit-
einanders zu nutzen.
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7. ,Leere* mit Potenzial
fiir Phantasie

Gebdudeleerstinde bieten ein rdaumliches
Potenzial fiir Phantasie und kreative An-
eignung. Dies gilt besonders fiir unrentier-
liche Nutzungen, die sich in der Konkurrenz
zu stirkeren Nutzungen nicht durchsetzen
konnen.

Die Flucht ins Umland ist fiir viele darin be-
griindet, dass das Leben in der Stadt als zu eng
empfunden wird. Fehlende Griinflichen, nach-
barschaftliche Konflikte und Enge sowie Um-
weltbelastungen sind Motive, das Eigenheim
im Griinen zu idealisieren. Bei aller Wertschét-
zung der Wohnumfeldqualitdten im Umland
vermissen viele ,Stadtfliichtlinge“ innerstad-
tische Angebote (Schulen, Geschifte, OPNV).

Die ,neue Leere“ in den durch Abriss betrof-
fenen Wohngebieten birgt die Chance, typisch

stddtische Defizite zu tiberwinden. Wachsen-
der Protest gebliebener Bewohner in Gebieten,
in denen der Abriss von Wohngebduden neue

Wohnumfeldqualitdten geschaffen hat, zeigt

diesen Wandel in der Wertschitzung.

Gute Ideen brauchen aber verldssliche Bedin-
gungen. Dies miissen nicht immer finanzielle

Unterstiitzungen sein. Als harte Barrieren er-
weisen sich hdufig rechtliche Auflagen, die

eine innovative Nutzung erschweren. Bereits

die Information {iber Nutzungsangebote ist

ein Schliissel fiir kreative Aneignung freier

Rdume. Solche Projekte sind selten Selbstldu-
fer, professionelle Hilfe ist unverzichtbar.

Von Bebauung , befreite“ Flichen diirfen keine

dauerhaften , Leerrdume* sein, vielmehr kon-
nen umgenutzte kommunale Grundstiicke

einen erlebbarer Beitrag zur Standortaufwer-
tung leisten, indem , mehr Griin in der Stadt*
und ,neuer Freiraum in 6ffentlichen Gebdu-
den“ als Qualitdtsgewinn wahrgenommen

wird. Tempordre Nutzungen konnen ein Bei-
trag dafiir sein, den , Einstieg in den Ausstieg*
vorzubereiten bzw. den Standort dauerhaft

aufzuwerten.

Abriss von 6ffentlichen Geb4duden ist nicht
Ausdruck fiir Perspektivlosigkeit, sondern we-
sentliche Voraussetzung fiir kreative Aneig-
nungen offentlicher Rdume. Sie bieten erkenn-
bare Qualitdtsverbesserung fiir stddtisches

Leben. Der ,Leere der Rdume* ist eine , Fiille

von Ideen entgegenzusetzen. Umnutzungen

von Schulen und Kindergédrten sind Schliis-
selprojekte fiir eine positive Entwicklung des

Quartiers. Auch ein Abriss kann neue Stand-
ortqualitdten schaffen, durch attraktive Pldtze

oder Erholung fordernde Griinziige.

8. Urban durch, Renaturierung“

Flachenhafte Renaturierungsmafnahmen
leisten einen wichtigen Beitrag fiir die Riick-
besinnung aufurbane Lebensqualitiiten. Der
dauerhafte Riickgang der Bevolkerungs-
zahlen lidsst keine Alternative zu einer,,Riick-
gabe von Siedlungsfliche“ erkennen.

Attraktive Erholungsfldchen sind ein Stand-
ortvorteil. ,Griin“ steht nicht im Gegensatz
zu urbanen Qualitidten, sondern fordert diese.
»,Urban“bedeutet griin und kompakt zugleich.
Allerdings weisen GrofSwohnsiedlungen bereits
einen hohen Anteil von Freiflichen auf, deren
Bewirtschaftung an Grenzen stof$t. Attrakti-
vitdtssteigerungen konnen nicht durch mehr
Griin, sondern nur durch qualifiziertes Griin
erreicht werden, indem zusammenhéngende
Griinziige tiberschaubare und naturnahe
Nachbarschaften bilden. Dagegen kénnen
in dicht bewohnten Stadtquartieren bereits
kleine Griinanlagen zur Verbesserung der
Wohnumfeldqualitédt beitragen.

Die Perspektive Wald erscheint fiir stadtische
Standorte ungewohnlich. Gleichwohl erweist
sich die Umwidmung zu Wald als die kosten-
giinstigste Form der Entwidmung von Sied-
lungsflache. Im Fall einer forstwirtschaftlichen
Nutzung kénnen hier sogar langfristig Ertrage
erwirtschaftet werden. Dies gilt besonders
dann, wenn die forstwirtschaftliche Nutzung
auch den Anbau von nachwachsenden Roh-
stoffen als Energietrager einschlief3t. Bei den
Eigentiimern ergeben sich noch Vorbehalte,
denn die Umwidmung bedeutet eine radikale
Berichtigung der Buchwerte.

Vor diesem Hintergrund bekommt der bisher
ungewohnliche Gedanke landwirtschaftlicher
Nutzung wachsende Bedeutung. Doch es be-
darf einer erheblichen Korrektur der Grund-
stiickswerte. Zugleich steckt in dieser Nutzung
das Potenzial fiir eine konsumentennahe Ver-
sorgung mit regionalen Lebensmitteln. Bisher
erschweren Forderkonditionen in der Land-
wirtschaft eine dauerhafte Nutzung umge-
widmeter Siedlungsflachen.

Renaturierung von Siedlungsflache wird es

nichtin dem von der Rekultivierung von Berg-
baufldchen bekannten Ausmafd geben. Gleich-
wohl ist gerade in Stadtrandlagen ein Bei-
trag fiir eine harmonische Verzahnung von

Stadt und Land zu erreichen. Griine Oasen

werten innerstddtische Quartiere auf. Vor-
herrschend werden vor allem Mischformen

sein, die urbane Lebensqualitdt durch mehr
Erholungsflachen fiir Jung und Alt, Wald als

Erlebnisraum und Landwirtschaft als Kultur-
raum verkniipfen.
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9. Harte Instrumente sind
unverzichtbar

In Gebieten mit erheblichen Bevolkerungs-
riickgidngen sind ,harte“ Instrumente zur
erfolgreichen Umsetzung von Entwicklungs-
konzepten unverzichtbar.

Die neuen planungsrechtlichen Instrumente,
wie das stddtebauliche Entwicklungskonzept
und der Stadtumbauvertrag, haben wesent-
lich dazu beigetragen, die Entwicklung in
den durch Bevolkerungsriickgang geprédgten
Gebieten nachhaltig zu steuern. Gerade die
Verpflichtung zu integrierten Entwicklungs-
konzepten als Fordervoraussetzung hat sich
vorteilhaft ausgewirkt.

Die Stadtumbauvertrage sind auf Freiwillig-
keit ausgerichtet. Dies trigt, solange gemein-
same Interessen die Umsetzung befordern.
Sanktionen zur Durchsetzung der Stadtent-
wicklungskonzepte fehlen. In GroSwohnsied-
lungen mit wenigen Eigentiimern waren kon-
sensorientierte Verfahren leichter, da hier
unternehmerische Interessen am Standort mit
denen der Stadtentwicklung vereinbar waren.
Die Realisierung in den Altbauquartieren ist
wegen der Vielzahl von Einzelinteressen
schwieriger. Hier bedarf es einer Riickbesin-
nung auf férmliche und verbindliche Elemente.

Zu den harten Instrumenten muss auch ge-
horen, dass KfW-Kredite nur dann vergeben
werden, wenn die MaBnahmen in Einklang
mit den integrierten Entwicklungskonzepten
stehen. Das Festhalten an historischen Buch-
werten gerdumter Grundstiicke erschwert eine
Nachnutzung, insbesondere fiir Freiflachen.
Ein besseres Zusammenspiel von Gutachter-
ausschiissen und Stadtplanung ist erforder-
lich. Dies setzt voraus, dass die Gebiete, in
denen aus Sicht der Entwicklungskonzepte
keine Investitionen getétigt werden sollen,
auch eindeutig benannt werden.

Letztlich wird der Erfolg der Stadtumbaustra-
tegien davon abhingen, wie weiche konsenso-
rientierte Instrumente kombiniert werden mit
harten Instrumenten des traditionellen f6rm-
lichen Sanierungsrechts, die im Konfliktfall
die Umsetzung stddtebaulicher Entwicklungs-
konzepte sichern. In neuen Standortgemein-
schaften muss in gemeinsamer Verantwor-
tung der Ausgleich von Vor- und Nachteilen
verbindlich geregelt werden. Das Programm
Stadtumbau ist als lernendes Programm an-
gelegt. Deshalb wird es gerade im Falle von
Altbauquartieren darum gehen, den vorhan-
denen finanziellen und rechtlichen Rahmen
kreativ zu nutzen.

10. Kooperation und biirger-
schaftliches Engagement als
Erfolgsfaktoren

Eine dauerhafte Perspektive fiir Infrastruk-
turangebote in den Stadtquartieren kann
nur durch fachiibergreifende Kooperationen
im Rahmen integrierter Entwicklungs- und
Handlungskonzepte und nur mit biirger-
schaftlichem Engagement erfolgreich sein.

Die Abstimmung von Férdermanahmen ist

unverzichtbar. Fachpolitische Prioritdtenset-
zungen bediirfen des Abgleichs. Eine gute

Grundlage hierfiir bilden die integrierten Ent-
wicklungskonzepte auf gesamtstddtischer
Ebene und die stddtebaulichen Entwicklungs-
konzepte auf Quartiersebene. So kann verhin-
dert werden, dass z. B. férdertechnisch der Er-
halt eines Kindergartens oder die Fortsetzung
von WohnumfeldmalSnahmen an Standorten

festgeschrieben bleiben, auch wenn diese

langst von Wohnbebauung gerdumt sind.

Die Zusammenfiihrung von staatlichen For-
derprogrammen erscheint sinnvoll. Doch je-
des Fachprogramm hat seine eigene profilierte

Zielsetzung und fachlich begriindete Logik. Es

ist also darauf zu achten, dass wechselseitige

Nebenwirkungen vermieden werden und zu-
gleich eine positive Kombination auf lokaler

Ebene erreicht werden kann. Groe Forder-
topfe mit abstrakter Zielsetzung erscheinen

nicht geeignet, die Lésungen im Einzelfall zu

optimieren. Vielmehr wird eine hértere Kon-
kurrenz um die Vergabe dieser integrierten

Programme entstehen. Es bedarf einer Un-
terstiitzung der Antrag stellenden Gemeinden,
die zahlreichen Fordermdoglichkeiten sachge-
recht zu erkennen und zu kombinieren.

Ein Erfolgsfaktor fiir die Nachnutzungen

von Infrastruktureinrichtungen ist die weit-
gehende Mitwirkung der Nutzer. Biirgerschaft-
lich gestiitzte Tragerschaften erweisen sich als

vorteilhaft, wenn die Beteiligung mit Kom-
petenzen und eigenem Budget versehen ist,
aber die Mitwirkungsbereitschaft nicht tiber-
fordert wird. Es bedarf engagierter , Kiimme-
rer“ sowohl in der Biirgerschaft als auch pro-
fessioneller Unterstiitzung durch Amter und

Verbande. Vor allem sind zuverldssige Verein-
barungen notwendig, die Rechte und Pflich-
ten kldren. Entwicklungskonzepte, Stadtum-
bauvertrdage und konsensorientierte Verfahren

bilden eine gute Grundlage, die Umnutzung
offentlicher Einrichtungen fiir eine positive

Perspektive der Quartiersentwicklung einzu-
setzen.
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Integrierter Stadtumbau

Empfehlungen fiir die kommunale Praxis

Im Stadtumbau handelt die Kommune als
wichtiger Entscheidungstrager mit vielfil-
tigen Funktionen und Aufgaben. Sie muss
mit knappen Ressourcen und begrenzten di-
rekten Einflussmoglichkeiten umgehen. Sie
muss versuchen, die vielfédltigen Interessen
der Akteure, die die Entwicklung der Kom-
mune mafgeblich beeinflussen, zu biindeln
und auf ein gemeinsames Handeln hin zu
orientieren. Umso wichtiger ist es, dass die
Krafte effektiv und gezielt dort eingesetzt wer-
den, wo eine Steuerung im Sinne langfristig
realistischer und wiinschenswerter Perspek-
tiven moglich ist.

Das ExWoSt-Forschungsfeld ,Stadtquartiere
im Umbruch* hat an Hand von Fallbeispielen
untersucht, welche Steuerungsmoglichkeiten
sich fiir Kommunen in Schrumpfungspro-
zessen bei der Anpassung infrastrukturel-
ler Angebote ergeben. Im Mittelpunkt stand
die Frage, wie durch die Nachnutzung auf-
gegebener Infrastrukturstandorte neue Frei-
rdume geschaffen werden konnen, die gute
Qualitédten fiir die verbleibenden und neu
strukturierten Stadtrdume und ihre Bewoh-
ner schaffen. Freiriume sind dabei zu verste-
hen sowohl als ,,Spielrdume* zur Aneignung
und Entfaltung unrentierlicher Nutzungen
(auch in Gebduden) als auch als unbebaute
Freiflachen im stadtischen Raum, die unter-
schiedlichen Funktionen dienen konnen. Die
frei werdenden Gebdude und Fldachen von
Infrastruktureinrichtungen kénnen fiir die
Stadte eine wichtige Bedeutung bei der Steue-
rung des Stadtumbaus haben, wenn die Kom-
mune Flicheneigentiimerin ist und iiber den
Riickbau und die Form der Nachnutzung der
Standorte entscheiden kann.

Die Ergebnisse des Forschungsfeldes bestéti-
gen Steuerungsmoglichkeiten der Kommune
in diesem Zusammenhang. Integrierte Pla-
nungsprozesse, die frithzeitig die verschie-
denen fachlichen Aspekte, Interessenlagen
und Blickwinkel verschiedener Akteure zu-
sammenfiihren, helfen dabei, die Chancen
fiir neue Freirdume zu nutzen.

Die Diskussionen und Auswertungen der Fall-
studien im Rahmen der wissenschaftlichen
Begleitung des Forschungsfeldes erfolgten auf
Basis von zwo0lf Forschungsleitfragen. In die-
sem Beitrag werden Empfehlungen fiir kom-
munale Akteure herausgearbeitet. Sie dienen

als Entscheidungs- und Argumentationshilfen,
um Stadtumbauprozesse in schwierigen Situ-
ationen voranzubringen, notfalls auch gegen
massive Widerstinde.

Die zwélf Forschungsleitfragen

1. Welche objektiven Hemmnisse und subjektiven
Widerstande sind hinsichtlich einer konsequenten
Rickbaukonzeption und strategischer Umsetzung
pragend?

2. Welches sind die entscheidenden
Voraussetzungen und wesentlichen Chancen fir
den Paradigmenwechsel vom “Wachstum zur
Schrumpfung”?

3. Welches sind die anerkannten bzw. aussagekraf-
tigen Kriterien flr die Entscheidung und Einleitung
von flachenhaften RiickbaumaBnahmen?

4. Lassen sich ‘Sollbruchstellen’ definieren, die den
funktional-strukturellen Fortbestand einzelner
Gebiete und Erhalt von Infrastruktureinrichtungen in
Frage stellen?

5. Welches sind die entscheidenden Akteure und
Interessen eines konzertierten Vorgehens fiir inno-
vative Verfahren der Riickbauleitplanung?

6. Wie ist der Charakter von Entwicklungsvarianten
und Schllsselprojekten, die den Rickbauprozess
positiv beeinflussen?

7. Welche organisatorisch-administrativen
Bedingungen fiir die Planungspraxis sind
Voraussetzung fir eine qualifizierte
Prozesssteuerung und Verfahrensoptimierung?

8. Welche generellen rechtlichen Probleme und
Lésungen ergeben sich fiir umfassende
Riickbaustrategien?

9. Welche finanziellen und férdertechnischen
Probleme und Lésungen ergeben sich bei der
Realisierung von Riickbauprojekten und
NachnutzungsmaBnahmen?

10. Welche Tréger- und Kooperationsformen erwei-
sen sich als vorteilhaft fir eine ziigige Durchfiihrung
von Rickbaustrategien?

11. Welche Verfahrenselemente eignen sich beson-
ders flir die langfristige Umsetzung von
Rickbaukonzepten und Gestaltung von Ubergangs-
phasen?

12. Welche Anforderungen an die
Weiterentwicklung der férmlichen Bauleitplanung
ergeben sich fir Stadtrickbauplanungen?

Handlungsbedarf in Ost und West

Handlungsbedarf fiir den Stadtumbau be-
steht in Ost- und in Westdeutschland. Am
Forschungsfeld nahmen daher fiinf Modell-
vorhaben aus Ost und West unterschiedli-
cher Grof3e und Ausgangslagen und mit unter-
schiedlichen Stadtquartieren teil. Sie setzten in
einem kurzen Zeitraum von knapp zwei Jahren
verschiedene Projektbausteine um, von denen
einige in den nachfolgenden Beitrdgen dieses
Heftes ausfiihrlich dargestellt werden. Die Er-
gebnisse wurden im Verlauf des Forschungs-
feldes in Form regelméRiger Berichte sowie

Mone Bocker,
Gabriele Kotzke,
Maik Lindemann,
Sina Rohlwing
raum + prozess,
Hamburg

Carsten Gertz
Blro Gertz Gutsche
Ridmenapp, Hamburg
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Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (Hrsg.):
Stadtquartiere im Umbruch. In-
frastruktur im Stadtumbau -
Chancen fir neue Freirdume.
Werkstatt: Praxis Heft 42. Bonn
2006. In diesem Heft sind alle
beteiligten Stadte ausfihrlicher
vorgestellt. Darliber hinaus wer-
den die Untersuchungsansatze
und Ergebnisse begleitender
Gutachten aus der Startphase
dokumentiert.

Tabelle 1

Ubersicht tiber die Modellvorhaben und Referenzstadte

Modellvorhaben Einwohner Bundesland

Castrop-Rauxel 79 000 Nordrhein-Westfalen
Stadt im Dialog

Wuppertal 360 000 Nordrhein-Westfalen
Arrenberg - Griinderzeit-

gebiet im Umbruch

Cottbus 105000 Brandenburg

Der Stadftrand in der

Transformation

Halle 237000 Sachsen-Anhalt
Doppelstrategie: Frei-

raume in Alt- und Neustadt

Schwerin 100 000

Wald:Stadt MueBer Holz

Referenzstadt

Bremerhaven 117000 Hansestadt Bremen
Duisburg 500 000 Nordrhein-Westfalen
Eisenhuttenstadt 35000 Brandenburg
Guben 21000 Brandenburg
Parchim 19 500

Quelle: raum + prozess

als Diskussionsbeitrdge bei drei thematischen
Erfahrungswerkstétten in die Untersuchungen
eingebracht. An diesen Veranstaltungen nah-
men aullerdem fiinf Referenzstadte teil, de-
ren vielfdltige Erfahrungen im Stadtumbau
die Diskussionen bereicherten.!

Gemeinsam ist allen beteiligten Stiddten, dass

eine Gleichzeitigkeit von Wachstum und

Schrumpfung in verschiedenen Stadtquar-
tieren zu beobachten ist. Allerdings unter-
scheiden sich in den ost- und westdeutschen

Stddten neben den stddtebaulichen Ausgangs-
situationen vor allem die Phdnomene und Ge-
wichte einzelner Faktoren sowie die Dynamik
der Entwicklung.

Im Westen stehen die im Forschungsfeld be-
teiligten Stddte tiberwiegend noch am An-
fang der Umbauprozesse. Dort ist vielfach
noch Uberzeugungsarbeit gegeniiber Politik
und Offentlichkeit zu leisten, sich mit den
Herausforderungen des Stadtumbaus zu be-
fassen, da die Folgen scheinbar in noch wei-
ter Ferne liegen. Die westdeutschen Modell-

Projektbausteine

Moderiertes Werkstattverfahren
Stadtteildialog
Beispielstandorte

Moderiertes Werkstattverfahren
Machbarkeitsstudie Schulgeb&aude
SimonsstraBe

Soziale Infrastruktur

Technische Infrastruktur

Freiraum

Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

Nachnutzungsstudie Glaucha-Schule
Prozess begleitende Milieustudie
Nachnutzungskonzepte Schultyp Erfurt
Evaluation und Optimierung des Stadtum-
bauprozesses

Baurecht im Fluss des Stadtumbaus

Mecklenburg-Vorpommern Moderation

Nachnutzungsstudie
Netzanalyse Ver- und Entsorgung

Erfahrungen

Modellvorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld
LStadtumbau West” mit mehreren Schul-
schlieBungen

Modellvorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld
,Flache im Kreis”

schleichende Bevolkerungsverluste groBen
AusmaBes

Realisierung flachenhafter Abrisse

Teilnahme am Bund-Lander-Férderprogramm
,Stadtumbau Ost”

Erfahrungen mit Monitoring im Stadtumbau
Teilnahme am Bund-Lander-Férderprogramm
,Stadtumbau Ost”

Mecklenburg-Vorpommern Flachenhafter Rickbau auf Basis eines

Freiraumkonzeptes
Teilnahme am Bund-Lander-Férderprogramm
,Stadtumbau Ost”

vorhaben haben sich daher im Schwerpunkt
praventiv mit vorbereitenden Verfahren auf
gesamtstidtischer Ebene und dem Ubergang
auf die Ebene von Stadtteilen befasst.

Dagegen arbeiten die Stddte im Osten an fla-
chenhaften Riickbaumafnahmen, die zum
Teil ganze Stadtquartiere umfassen. Es han-
delt sich iiberwiegend um schwierige, kon-
flikttrachtige und langfristige Prozesse. Diese
konnten im Rahmen des Forschungsfeldes
nur in einem vergleichsweise kurzen Zeit-
raum begleitet werden.

Infrastruktur im Stadtumbau

»Infrastruktur” ist ein Sammelbegriff, der eine
Vielzahl von sozialen und technischen Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge und Dienstlei-
stungen unterschiedlicher Trager umfasst. Fiir
das Forschungsfeld spielten vorwiegend die
gebietsbezogenen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur eine Rolle. Die leitungsgebun-
dene technische Infrastruktur wurde mit Blick
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aufihre Bedeutung fiir die Funktionsfahigkeit
von Stadtquartieren und die Folgekosten von
Riickbauprozessen mit betrachtet.

Sowohl bei der sozialen als auch bei der tech-
nischen Infrastruktur ist die Auslastung ab-
héngig von von der Zahl der zu versorgenden

Einwohner. Bei der Wohnungsversorgung bil-
det sich der Bevolkerungsriickgang nicht 1:1

aus, da durch die Verkleinerung der Haushalte

eine gewisse Kompensation wirkt. Die Ausla-
stung bzw. Nachfrage der Infastruktur ist aber

unmittelbar personenbezogen.

Bei der sozialen Infrastruktur ist die Auslas-
tung des Standortes allerdings nicht zwingend
an die Entwicklung der Bevolkerungszahl des
Stadtquartiers gekoppelt. Viele Einrichtungen
entwickeln individuelle Angebotsprofile und
werden stadtweit nachgefragt. Zudem ist die
Nachfrage bzw. Auslastung der zielgruppen-
spezifischen Einrichtungen abhédngig von
der lokalen Zusammensetzung der Bevolke-
rung, nicht nur von der Gesamtzahl. Bei einem
Riickbau von sozialer Infrastruktur, hiufig auf
kommunalen Grundstiicken, werden ander-
weitig nutzbare Fldchen frei. Im Gegensatz
zur technischen Infrastruktur ergibt sich vor
einem moglichen Abriss auch die Option einer
baulichen Umnutzung der Gebdude.?

Bei der technischen Ver- und Entsorgung ist
der Zusammenhang zwischen Auslastung und
Einwohnerentwicklung im Stadtquartier ein-
deutig. Beim Riickbau stellen sich unter tech-
nischen bzw. planerischen Gesichtspunkten
weitaus komplexere Fragen der Umsetzung.

Tabelle 2

So fiihrt eine lediglich punktuelle Entdichtung

von Wohngebduden zu der Problematik, dass

die technische Infrastruktur weiterhin kom-
plett aufrecht erhalten werden muss und hier

keine Einsparpotenziale realisiert werden kén-
nen. Der Riickbau von technischer Infrastruk-
tur erfordert also grof3flachigere Konzepte mit

rdumlichen Schwerpunktsetzungen.?

Sehr unterschiedlich sind innerhalb der bei-
den Kategorien die Kostenstrukturen. Die Un-
tersuchungen zeigen, dass der flachenhafte

Riickbau von Quartieren vom Stadtrand aus-
gehend nicht nur die kostenseitig effizienteste

Form des Abbaus von Wohnungsiiberhén-
gen und der Stilllegung der dazugehorigen

technischen Netze sein kann. Er bietet auch

Vorteile fiir die Anpassung der sozialen Infra-
struktur. Verlagerungen von sozialen Einrich-
tungen aus den Riickbaugebieten bieten die

Chance, Disparitédten in der Versorgung an-
derer Stadtteile abzubauen.

Gesamtstidtische
vorbereitende Analysen

Eine friihzeitige Auseinandersetzung mit den

ortlichen Entwicklungsperspektiven hinsicht-
lich der demographischen Entwicklung gibt

Zeit fiir eine genaue Analyse der Anpassungs-
bedarfe bei den Angeboten sozialer Infrastruk-
tur und der kommunalen Steuerungsmaoglich-
keiten. Handlungsansitze zum Umgang mit

quartiersbezogener Infrastruktur sind aus der
gesamtstidtischen Perspektive abzuleiten und

mit der Stadtteilperspektive abzugleichen.

Merkmale ausgewahlter Infrastrukturen in Rickbauprozessen

Technische Infrastruktur

Leitungsinfrastruktur
Infrastruktur (Wasser, Fernwarme, Energie)

Trager Versorgungsunternehmen

Pflichtaufgabe Zur Nutzung der Wohngebaude
notwendig

Funktionsfahigkeit des Gesamt-
netzes ist sicher zu stellen

Einzugsbereich

R&umliche Relevanz Bei groBflachigem Rickbau von
Wohngeb&uden, bspw. GroB-
wohnsiedlungen Ostdeutsch-

Kommune
Zur ErschlieBung notwendig

Einbindung in das Gesamtnetz
muss berlicksichtigt werden

Bei groBflachigem Riickbau von
Wohngebauden, bspw. GroB-
wohnsiedlungen Ostdeutsch-

Verkehrsinfrastruktur
(StraBen, Parkplatze,
StraBenbahnschienen)

Soziale Infrastruktur
(Kita, Schule)

Kommunen, private/kirchliche
Trager

Ja, aber unterschiedliche
Bedarfswerte

Bei SchlieBung langere Wege
fur die Bewohner

Betrifft generell alle Gebiets-
typen, bislang vor allem bei
grofBflachigem Rickbau von

lands lands Wohngeb&uden, bspw. GroB-
wohnsiedlungen Ostdeutsch-
lands
Umnutzungs- Nein Nein Ja
moglichkeit
Option Freiflache Nur bei Riickbau der dariiber Ja Ja

liegenden StraBen
Sowohl Einzelfallentschei-
dungen als auch gesamt-
stadtische Konzepte

Planung Riickbau

Quelle: raum + prozess

Einzelfallentscheidung

Sowohl Einzelfallentschei-
dungen als auch gesamt-
stadtische Konzepte

@)

Vgl. in diesem Heft Schulten/
Feigs/Korbel: Anpassung der
sozialen Infrastruktur in west-
deutschen Stadten. Die Bei-
spiele Castrop-Rauxel und Wup-
pertal.

®)

Vgl. in diesem Heft Koziol: Der
stadttechnische Blick. Techni-
sche Infrastruktur als Orientie-
rung flr einen sparsamen Stadt-
umbau.

,Gemeinbedarf”

Versorgung
(Geschafte, aber auch Post)

Baulich: Geb&udeeigentimer
Nutzung: Unternehmen

Nein,
bei Post Mindeststandard

Bei SchlieBung langere Wege
fur die Bewohner

Betrifft alle Gebietstypen

Ja
Ja

Ungeplant, da Einzelfallent-
scheidung von Unternehmen
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Gute Erfahrungen dazu liegen
aus dem Modellvorhaben Cott-
bus vor. Die Stadt arbeitet mit
dem Instrument einer gesamt-
stadtischen Gemeinwesenstu-
die, die neben teilrdumlichen
Entwicklungskonzepten Grund-
lage fiir die Abstimmung mit den
Tragern sozialer Infrastruktur ist.
Als Bestandteil des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes
werden in der Gemeinwesen-
entwicklungsplanung die kurz-,
mittel- und langfristige Nachfra-
geentwicklung sowie das vor-
handene Angebotsnetz der Ge-
samtstadt und der Stadtteile
analysiert und Strategien und
MaBnahmen zur Entwicklung
aufgezeigt. Sie bietet eine lang-
fristige Orientierung fir die Ent-
wicklung der sozialen Infrastruk-
tur und der Gemeinwesenarbeit
und spiegelt die langfristige
Strategie der Infrastrukturanpas-
sung im Rahmen des gesamt-
stadtischen Umbaus wider.

®)

Vgl. in diesem Heft Friedrich,
Levknecht: Neue (Freiraum-)
Qualitaten durch Infrastruktur-
rickbau. Das Beispiel Bremer-
haven.

Die stadtische soziale Infrastruktur umfasst
eine grole Bandbreite unterschiedlicher An-
gebote und Einrichtungen an unterschied-
lichsten Standorten. Der demographische

Wandel fiihrt mittel- und langfristig auch in

Stddten mit einem moderaten Bevolkerungs-
riickgang zu — nicht zwangsldufig gleichgerich-
teten —Verdnderungen und Anpassungserfor-
dernissen bei nahezu allen infrastrukturellen

Angeboten. Jeder einzelne Bereich der sozi-
alen Infrastruktur ist fiir sich mit Blick auf
unterschiedliche Auswirkungen, Rahmenbe-
dingungen und Anpassungsmoglichkeiten zu

untersuchen. Es bestehen gravierende Unter-
schiede hinsichtlich:

o Tragerstrukturen (Kommune oder freie
Tréager)

e Einzugsbereichen (eher quartiersbezogen
oder stadtweit)

e Flexibilitdt bei Nachfrage- und Angebots-
verdnderungen (z. B. Anpassungsmoglich-
keiten des Angebots am Standort bei Nach-
frageriickgang)

e Standorteigenschaften (z. B. Lage, Grole,
Bausubstanz, Nachnutzungspotentiale)

e Kostenstrukturen (z. B. Verhiltnis von Fix-
kosten zu variablen Kosten)

¢ Rechtlicher Rahmenbedingungen (z. B.
Landesrecht)

Die Komplexitdt der Wirkungszusammen-
hinge bereits innerhalb eines infrastruktu-
rellen Bereichs wie z. B. der Schulentwick-
ungsplanung macht deutlich, wie wichtig die
frithzeitige Planung des Vorgehens ist. Die
Politik trifft Entscheidungen, um die Schul-
bildung zu verbessern, hidufig ohne die Kon-
sequenczen fiir die einzelnen Standorte und
Quartiere vorab zu priifen. So verdndert die
Forderung von Integrationsklassen oder die
Verldngerung der Grundschulzeit unmittel-
bar die Entwicklungsperspektiven der Schul-
standorte.

Im Zuge der Anpassungen wird es auch vor-
kommen, dass Einrichtungen freier Trager
zu verlagern sind. Eine fundierte, standort-
scharfe gesamtstiddtische Analyse bietet eine
gute Grundlage fiir die Abstimmung mit den
Tragern.*

Priifung von Entwicklungs-
varianten und Handlungsoptionen

Im Vorfeld zur Strategieentscheidung sind

verschiedene Handlungsoptionen auszuar-
beiten, z. B. Zentralisierung versus kleintei-
lige Versorgung, und in ihren Konsequenzen

ressortiibergreifend zu diskutieren. Strategien

der Stadtentwicklungsplanung wie z. B. innere

Verdichtung und dezentrale Konzentration

sind mit der Schulentwicklungsplanung auf
gesamtstiddtischer Ebene in Ubereinstimmung

zu bringen. Die fiir den Entscheidungsprozess

relevanten Kriterien und Qualitédtsstandards

miissen definiert und abgestimmt werden:

Welche gesetzlichen Vorgaben bestehen? Wie

gut soll der Versorgungsgrad moglicherweise

uiber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehend

sein? Welche Klassenstérke ist erwiinscht?

Gibt es Kriterien (z. B. Sozialstruktur in Stadt-
quartieren), die auf eine notwendige Abwei-
chung von den iiblichen Versorgungsstan-
dards hinweisen?

Positive Steuerung der
Riickbauprozesse

Mit der Anpassung von Infrastruktur kann die

Kommune Zeichen setzen fiir den Umbau bzw.
den Riickbau in Stadtquartieren. Aus ostdeut-
schen Stdadten wird berichtet, dass Infrastruk-
turstandorte bewusst in solchen Quartieren

aufgegeben werden, die mittel- bis langfristig

zurlickgebaut werden sollen, in denen die Ei-
gentiimer trotz hoher Leerstdnde selbst nur

zogerlich in die konkreten Abstimmungen

tiber den Riickbau einsteigen.

Zu berticksichtigen ist jedoch immer der Ver-
sorgungsauftrag der Kommune: Sie steht in
der Pflicht, Bildungs- und Betreuungsange-
bote fiir die Bevolkerung in den fiir das jewei-
lige Angebot zumutbaren Einzugsbereichen
aufrecht zu erhalten. Stadtumbauprozesse
wirken oft selektiv. Besser gestellte Bevolke-
rungsgruppen kénnen ausweichen, kénnen
weitere Wege in Kauf nehmen. Ein zuriickge-
hendes Kinderbetreuungsangebot geht bei-
spielsweise eher zu Lasten sozial benachtei-
ligter Kinder.

Gleichzeitig kann im Zuge der Schliefung von
Infrastrukturangeboten an bestimmten Stand-
orten moglicherweise anderenorts das Ange-
bot im Zuge der Konzentration bzw. Biinde-
lung verbessert bzw. qualitativ aufgewertet
werden. Die Sicherung der bleibenden Sied-
lungsstrukturen wird durch ein gutes Infra-
strukturangebot unterstiitzt.>
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Tabelle 3
Neue Freirdume

Standort / Gebietskontext

Bauliche Frei- leer gefallene, erhaltens-
raume’ werte Gebaude in inner-
stadtischen Quartieren
Bauliicken Einzelabbriiche, Uber-
wiegend von Wohnge-
b&uden, in Innenstadtlage
Nicht bebaute innerhalb bebauter
Freiflichen”  Siedlungen nach Abbruch
von Infrastruktureinrich-
tungen
GroBflachige nach Abriss von Infra-
Freiraume® struktureinrichtungen

in Bereichen groBflachiger
Abbriiche von Wohnungs-

Potenziale

Raum fir unrentierliche Nutzungen
aus der Nachbarschaft, je nach
GroBe kombiniert mit rentierlichen
Nutzungen, Zwischennutzungen als
Impulsgeber

Zwischennutzungen mit unmittel-
barem Wohnumfeldbezug, niedrig-
schwellig, aktivieren Nachbarschaft

vielféltige Freiraumqualitaten, z.B.
Trittstein im stadtischen
Grlnflachenverbundsystem, Flache
fur Freizeitgestaltung,

Mobilitt und/oder Aufenthalt
grofBflachige Renaturierung, z.B.
agrar- und forstwirtschaftliche Nut-
zungen,

verantwortlicher Trager

Anforderungen

groBe Geb&ude bedeuten hohe
Kosten fur Erhalt, Sanierung,
Umbau und Betrieb,

solides Finanzierungskonzept

Gestattungsvertrége fiir Zwischen-
nutzung erforderlich, da i.d.R.
Privateigentum

Pflegeaufwand, Liegenlassen birgt
Gefahr der Vermdillung,

Pflege- und Nutzungskonzept, dass
Tréager (z.B. Sportvereine) und
Nachbarschaft einbezieht

groBes mittel- bis langfristiges
Nutzungskonzept erforderlich, das
ggf. Kleinteilige Nutzungen /
Liegenlassen einbezieht

bestand (zumeist am
Siedlungsrand)

"vgl. U. Sudholz; M.-L. Schulten, A. Kérbel, K. Feigs; J. Boll

?vgl. U. Bauer, E. Pahl-Weber
®vgl. K. Reichelt

Quelle: raum + prozess

Qualititen durch Neue Freirdume

Mit der Nachnutzung der Standorte aufgege-
bener Infrastruktureinrichtungen in Schrump-
fungsprozessen besteht die Chance, Freiraum-
defizite abzubauen und neue Qualititen fiir
die verbleibenden Siedlungsbereiche herzu-
stellen. Qualitdten entstehen auch in Form
von Rdumen fiir unrentierliche Nutzungen
durch die Bewohnerschaft.

Durch die Einbindung der Bewohnerschaft
in die Entwicklung und Umsetzung von un-
rentierlichen , (Teil-)Nachnutzungen® von
Gebduden bzw. von Freirdumen kann es ge-
lingen, in hohem MaRe Identifikation und
Akzeptanz fiir den Riickbauprozess zu erzeu-
gen. Biirgerschaftliches Engagement erfordert
auf Dauer einen moglichst klaren Rahmen:
klar definierter Aufwand, konkrete Aufgaben,
klare Strukturen und ein klares Ziel. Es miis-
sen Netzwerke gebildet werden, die das Pro-
jekt tragen, das braucht Zeit.

Beispiele von mit Landesmitteln aus dem nord-
rhein-westfdlischen Programm , Initiative
ergreifen” geforderter Projekte zeigen, dass
erfolgreiche Projekte hdufig aus bereits vorhan-
denen lokalen Initiativen entstehen. Doch biir-
gerschaftliches Engagement ist abhédngig von
personlichen Fahigkeiten und Perspektiven,
von den jeweiligen Lebenslagen der Menschen.
Hier ist die Kommune als Initiator und Berater
gefragt, um vor Ort Engagement zu wecken,
Multiplikatoren anzusprechen und Initiati-
ven zu beraten bzw. Beratung zu vermitteln.®”

[ ——

Fo: Wolfgang Maschke
Erste Spielversuche bei der Erdffnung des Gorodki-Spielfeldes auf dem ehemaligen
Gelande der Wilhelm-Hécker-Schule im ,MueBer Holz* in Schwerin

Zwischennutzungen als
Impulsgeber

Zwischennutzungen bieten im Stadtumbau
eine Vielzahl an Chancen und kénnen Grund-
lage fiir eine Verstetigung der Quartiersent-
wicklung sein. Zwischennutzungen kénnen
neue Qualititen erzeugen, Vandalismus ver-
hindern, Biirgerengagement Raum geben und
vor allem Anregungen fiir die zukiinftige Ent-

wicklung bieten. ®)

Vgl. in diesem Heft Boll: Der um-
setzungsorientierte Blick. Initia-
tive ergreifen in Castrop-Rauxel.
Drei Projekte - eine Strategie.

Die o6ffentliche Hand kann durch die Ausnut-
zung der rechtlichen Moglichkeiten Zwischen-
nutzungen untersttitzen. Es bietet sich an, vor
Ort ein geeignetes Verfahren zu entwickeln,  (7)

das eine Priifung von Kosten und Nutzenbei /9" In diesem Heft Heuer, Hafer-

i . malz: Schule frei! Nachnutzung
Zwischennutzungen bzw. Leerstand in Gebdu-  von Schulgebsuden in Halle.
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@®)

Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (Hrsg.)
(2004): Zwischennutzung und
neue Freiflachen. Stadtische Le-
bensrdume der Zukunft. Berlin.

b2

den im Bedarfsfalle erleichtert. Denn auch
Leerstand kostet (Kapital-, Betriebs- und In-
standhaltungskosten). Der Wirtschaftlich-
keitsaspekt beeinflusst wesentlich die Ent-
scheidung, ob eine Infrastruktureinrichtung
lediglich gesichert wird und leer stehen bleibt
oder fiir eine Zwischennutzung zur Verfiigung
gestellt wird.

Im Zuge der zuriickliegenden Umbaupro-
zesse sind in vielen Stddten Ostdeutschlands

bereits Zwischennutzungen und neue Frei-
flachen vorwiegend auf Flachen ehemaliger
Wohnungsgebédude entstanden. Viele Pro-
jekte sind dokumentiert und bieten wertvolle

Anregungen fiir den Umgang mit freien Fla-
chen.® Die Ergebnisse des laufenden ExWoSt-
Projektes ,Zwischennutzungen und Nischen*
werden in der Schriftenreihe , Werkstatt: Praxis*
veroffentlicht.

Paradigmenwechsel vom
,Wachstum zur Schrumpfung*

Eine Voraussetzung fiir den konsequenten

Stadtumbau ist ein Paradigmenwechsel vom

Wachstum zur Schrumpfung. Dieser Paradig-
menwechsel gelingt mit der Erkenntnis, dass

die bisher gdngigen Handlungsmuster nicht

weiterfiihren:

 Bisher verfolgte Wachstumsziele sind auch
langfristig nicht mehr erreichbar,

e ,alte“ Strategien und Instrumente greifen
nicht mehr, um die Stadtentwicklung zu
steuern und

e die Handlungsspielrdume werden ohne ein
grundlegendes Umsteuern immer enger.

Diese Erkenntnis muss die stddtischen Ak-
teursgruppen und die Bevolkerung auf breiter
Ebene erreichen. Grundlage dafiir sind lang-
fristige Prognosen zur Bevolkerungs-, Wirt-
schafts- und Wohnungsmarktentwicklung,
die in einem offenen Dialog mit Blick auf ihre

Konsequenzen diskutiert werden. Neue Leit-
bilder fiir eine Stadtgesellschaft, die sich auf
neues, unbekanntes Terrain begibt, sind ge-
fragt. Wichtig ist eine frithzeitige Sensibili-
sierung von Politik und Bevolkerung. Vor der
Diskussion um konkrete Standorte geht es um

eine sachliche Klarung der gesamtstadtischen

Perspektiven und das Aufzeigen der Chancen

und Anreize, die mit dem Stadtumbau verbun-
den sind: Stadtreparatur, Beseitigung funkti-
onaler und gestalterischer Missstdande, Schaf-
fung von wohnungsnahen Freiflachen.

Integrierte, dialogorientierte
Arbeitsweisen

Kommunen sollten den Herausforderungen

mit einem integrierten dialogorientierten

Umbauprozess begegnen. Dabei ist es ent-
scheidend, die Handlungsfelder ressortiiber-
greifend unter der Beteiligung verschiedener
Fachbereiche und Akteure zu bearbeiten. Die-
ser Dialog muss gezielt als Instrument einge-
setzt und bewusst gestaltet werden. Dahinter
verbirgt sich ein hoher Anspruch: Vielfach

muss zundchst eine gemeinsame Sprache

gefunden werden, um fachiibergreifend eine

Verstdndigung zu erreichen.

Folgende Ebenen der Dialogprozesse sind zu
unterscheiden:

e der Dialog mit den Biirgerinnen und Biir-
gern,

e der Dialog mit der Politik,

e derressort- und ebeneniibergreifende Dia-
log der Verwaltung,

e der Dialog mit externen Fachakteuren, z. B.
denTragern der Infrastruktureinrichtungen.

Die Kommune sollte dabei die Aufgabe der
Steuerung, vielfach auch die Rolle des Mo-
derators iibernehmen. Es gibt allerdings Be-
reiche und Konfliktfille, in denen die Kom-
mune ein hohes MaB3 an Eigeninteresse hat
und deshalb keine neutrale Rolle einnehmen
kann. Hier ist die Unterstiitzung durch eine
externe Moderation hilfreich.

Sowohl innerhalb der Kommunalverwaltung
als auch im Abstimmungsprozess zwischen

Politik, Verwaltung und weiteren stddtischen

Akteuren miissen geeignete Arbeits- und Kom-
munikationsstrukturen aufgebaut werden.
Stadtumbau muss , Chefsache“ sein, sonst

lassen sich in dem heterogenen Kreis der Be-
teiligten kaum Lésungen erarbeiten. Als vor-
teilhaft erweist sich fiir die verwaltungsinterne

Organisation die Einrichtung einer Lenkungs-
gruppe auf Dezernentenebene, in der das stra-
tegische Vorgehen fachbereichsiibergreifend

abgestimmt werden kann. Fiir die Abstim-
mungsprozesse haben sich informelle Arbeits-
kreise bewihrt, die die grundsétzlichen Ziel-
stellungen und Kriterien erarbeiten.

Die Organisation des Abstimmungsprozesses
muss sowohl die gesamtstddtisch Ebene als
auch die Ebene der Stadtteile und Quartiere
umfassen.

Wihrend auf gesamtstddtischer Ebene in
fachiibergreifenden Arbeitsgruppen Themen
bearbeitet werden, wird auf Stadtteilebene
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Abbildung 1

Ebenen und Bausteine des integrierten, dialogorientierten Planungsprozesses

Dialogorientierte Arbeitsstruktur

Lenkungsgruppe und Arbeitsgremien
(Einbeziehung aller relevanten Akteure,
ggf. extern moderiert)

Verwaltungsinterne, themenspezifische
Arbeitsgruppen
(Einbeziehung der gesamten Verwaltung)

Ebene Gesamtstadt

Gebietsarbeitsgruppen/
Projektbezogene Arbeitsgruppen
(Einbeziehung aller relevanten Akteure)

Ebene Quartiere

Planerische Instrumente und Verfahren

Leitziele fir den Stadtumbau
Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Gesamtstadtische Fachplanungen
(prozessorientiert)

Teilrdumliche Planungen
und Konzepte
(prozessorientiert)

Eigene Darstellung basierend auf: Organisationsstruktur Stadtumbau in Halle (Saale), Blro Huke-Schubert

Quelle: raum + prozess

tiberwiegend eine gebiets- bzw. auch projekt-
bezogene Arbeitsstruktur aufgebaut. Im Vor-
dergrund steht die Entwicklung und Abstim-
mung gebietsbezogener Malnahmebiindel
mit ihren Wechselwirkungen. Das Angebot
der sozialen Infrastruktur wird hier in einer
Zusammenschau betrachtet. Neben dem
Thema der Versorgung geht es hier auch um
andere soziale oder kulturelle Nebeneffekte
einer Einrichtung. Auch die Vernetzung der
Trager der Infrastruktureinrichtungen findet
auf der Stadtteilebene statt. In Stadtteilkon-
ferenzen kénnen auch Bewohnerinnen und
Bewohner in den Prozess eingebunden wer-
den. Hier liegt auch ein wichtiges Instrument
fiir die Motivation biirgerschaftlichen Enga-
gements bei der Entwicklung von Nachnut-
zungen. Die Ergebnisse der Stadtteilebene
miissen mit den Aussagen auf der gesamtstad-
tischen Ebene riickgekoppelt werden.®

Entscheidungsgrundlagen fiir
RiickbaumaRfnahmen

Solide Entscheidungsgrundlagen sind wich-
tige Voraussetzung fiir die Umsetzung von
Riickbaumalinahmen. Dazu gehoren gesamt-
stddtische Leitlinien fiir den Schrumpfungs-
prozess (z. B. von aulen nach innen, Riick-
bau und Aufwertung). Diese Leitlinien sollten
Ergebnis eines 6ffentlich gefiihrten Diskussi-
onsprozesses sein. Sie bilden den Rahmen fiir
einen schrittweisen und flexibel gesteuerten
Umbauprozess.

Voraussetzung ist eine gute, fortschreibbare
Datenbasis. Sie tragt zur Versachlichung der
Diskussion bei und ist gut geeignet, im poli-

tischen Raum, bei den privaten Trégern der
technischen und sozialen Infrastruktur so-
wie in der Offentlichkeit die Akzeptanz und

Mitwirkungsbereitschaft fiir die anstehenden

Aufgaben zu erhéhen. Der Umfang der Ana-
lysen und Prognosen wird vor Ort jeweils un-
terschiedlich sein. Die Analysen und Progno-
sen erfolgen zundchst auf gesamtstédtischer
Ebene, miissen jedoch kleinrdumig differen-
ziert werden, um die zum Teil recht gro8en Un-
terschiede berticksichtigen zu konnen. Auch

im Umbauprozess hat sich ein begleitendes

Stadtteilmonitoring als sinnvoll herausgestellt,
um auf Entwicklungen gezielt reagieren und

Riickschliisse fiir die Weiterentwicklung des

gesamtstddtischen Riickbauprozesses ziehen

zu konnen. Die Ergebnisse des Monitoring

werden in einigen Stddten regelméRig fiir die

Offentlichkeit dargestellt, um Transparenz zu

gewdhrleisten. Kommunikation ist eine we-
sentliche Grundlage fiir Transparenz in Pla-
nungsprozessen.

Wichtig sind dariiber hinaus Kriterien fiir den
Riickbau, die hinsichtlich ihrer Gewichtung
vor Ort zu diskutieren sind. Wichtige Kriterien
fiir flaichenhafte Riickbaumanahmen sind:

e Leerstandsquoten im Wohnungsbestand,
e Eigentiimerstrukturen,

e Handlungsfahigkeit der Wohnungsun-
ternehmen als die zentralen Akteure des
Stadtumbaus,

e Bauzustand des Wohnungsbestandes

* bestehende Zweckbindungen aus Forde-
rungen,

©)

Vgl. in diesem Heft Sudholz:
Stadtumbau in Halle und Halle
Neustadt. Erkenntnisse aus dem
gleichzeitigen Umbau in Alt- und
Neustadt.
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Vgl. in diesem Heft:

Wickel: Der juristische Blick. Pla-
nungsrechtliche Steuerung eines
konsequenten Stadtumbaus.
Bauer/Pahl-Weber: Von der Ko-
operation zur Stadtumbausat-
zung, Grenzen des konsensualen
Stadtumbaus — Erfahrungen aus
Schwerin.

Nowak: Konsequenter Stadtum-
bau. Planungsrechtliche Umset-
zung in Eisenhittenstadt.

e LagedesQuartiers im Stadtgebiet und seine
ErschlieBung.

Anhaltspunkte fiir die Entscheidung tiber den
Riickbau von Gebduden nach der Aufgabe der
urspriinglichen Nutzung als Standort sozialer
Infrastruktur geben folgende Aspekte:

e Bauliche Nachnutzungsmdéglichkeiten, d. h.
die Vermarktung der Immobilie scheiden
aus. Zu priifen ist auch, ob der Standort
mittelfristig als vortibergehender Standort
von Einrichtungen bendtigt wird, die im
Zuge der weiteren Umbauprozesse verla-
gert werden.

e Bauliche Restriktionen liegen nicht vor
(Denkmalschutz, Zweckbindungen).

* Vorstellungen iiber eine schliissige Fol-
genutzung des Standortes bestehen, d.h.
unter Einbeziehung der weiteren langfri-
stigen Entwicklung des Umfeldes.

Planungsstrategischer Rahmen

Das planungsrechtliche Instrumentarium bie-
tet Ansitze fiir eine Gestaltung von Riickbau-
prozessen. Die Stidte gestalten tiberwiegend
auf Konsens ausgerichtete Planungsprozesse,
in deren Verlauf fiir die Umsetzung und Siche-
rung der Stadtumbauziele freiwillige Verein-
barungen in Form von Stadtumbauvertragen
getroffen werden. Die wichtigsten Regelungen
dabei sind:

e Die zum Abriss vorgesehenen Gebdude
werden festlegt.

* Die Eigentiimer verpflichten sich zur recht-
zeitigen Beantragung der Stadtumbaufor-
dermittel.

e Die Kosten fiir die Anpassung der tech-
nischen Infrastruktur werden anteilsmé-
Big von verschiedenen Akteuren getragen
(Versorgungsunternehmen, Wohnungs-
unternehmen).

¢ Die Stadtumbaumalinahmen werden in
einem verbindlichen Zeit- und Malknah-
menplan dargestellt.

¢ Die Grundstiickseigentiimer verzichten
bei den Stadtumbaumafnahmen auf den
Anspruch auf Planungsschaden gem. §42
BauGB.

» Die Dauerhaftigkeit der Stadtumbaumal3-
nahmen wird durch die Vereinbarung ge-
sichert, dass Folgenutzungen auf den
riickgebauten Flachen den Zielen des
Stadtumbaukonzeptes bzw. der Bauleit-
planung entsprechen miissen.

Konsensuale Losungen fiir den konsequenten
Riickbau geraten an eine Grenze, wenn keine
Win-Win-Situationen herstellbar sind bzw.
sich relevante Akteure nicht an der freiwilligen
Abstimmung beteiligen oder diese in Frage
stellen. Das Besondere Stadtebaurecht —im
Stadtumbau die Stadtumbausatzung - sollte
daher friihzeitig angewendet werden, wenn
noch kein zwingender Handlungsdruck zur
Ausnutzung der Stadtumbausatzung besteht.
Die Vorteile dieser Stadtumbausatzung sind
die relativ geringen Verfahrensanforderungen
sowie die Genehmigungspflicht aller Verdande-
rungen gem. §14 I BauGB und das Vorkaufs-
recht gem. §24 BauGB. Auch wenn das Vor-
kaufsrecht aufgrund fehlender finanzieller
Mittel nur schwer angewandt werden kann,
kann die Satzung bereits als ,Drohgebarde“
Bewegung in schwierige Verhandlungen brin-
gen.

Eine Durchsetzung von Riickbauma@nahmen
durch Verdnderung des Planungsrechts ge-
gen den Widerstand von Eigentiimern ist al-
lerdings nur in besonderen Féllen moglich.
Auflerdem stellen drohende Schadenersatz-
forderungen durch Wertminderungen von
Flichen ein Hemmnis dar.!

Fazit: Konsequenzen, Kompe-
tenzen und Kommunikations-
fahigkeit sind gefragt

Wesentliche Anforderung an die in den Fall-
beispielen zu untersuchenden Strategien und

Instrumente war von Anfang an, dass diese

in eine konsequente Riickbau- bzw. Umbaus-
trategie eingebettet sind. Die Auswertung der
Fallbeispiele zeigt, dass die Konsequenz we-
niger in der punktgenauen Umsetzung des

einmal aufgestellten Stadtumbaukonzeptes

liegt, d.h. weniger an der Zahl der Abbriiche

in bestimmten Zeitriumen festgemacht wer-
den kann. Konsequent heil3t vielmehr, dass auf
Basis einer sachlichen Bewertung der lokalen

Ausgangslagen, Rahmenbedingungen, Hand-
lungsoptionen und langfristigen Zielsetzungen

strategisch abgeleitet gehandelt wird.

Besondere Bedeutung hat dafiir die Erkenntnis,
dass viele Akteure und vielfdltige Interessenla-
gen die Stadtentwicklung beeinflussen. Kon-
sequent heiflt in diesem Zusammenhang, die
Akteure und Interessenlagen in einen konti-
nuierlichen, dialogorientierten Planungs- und
Umbauprozess einzubeziehen. Eine konse-
quente Riickbaukonzeption muss Ubergangs-
phasen und Zwischenlésungen mit planen.
Stadtumbauprozesse erstrecken sich tiber
lange Zeitrdume, die in vielen Féllen durch
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Widerstdnde beteiligter Akteure blockiert
und verldngert werden konnen. Eine kon-
sequente Riickbaukonzeption zielt weniger
auf schnelle Ergebnisse als darauf, einen mit-
tel- und langfristig erfolgreichen, integrierten
und effizienten Prozess zu gestalten und Fol-
gekosten der verschiedenen MaBnahmen zu
minimieren. Auch zeitweiliges , Liegenlassen*
kann Teil einer konsequenten Riickbaukon-
zeption sein.

Die Anforderungen an die Kompetenz und
Kommunikationsfdhigkeit der kommunalen
Akteure in diesen Prozessen sind ausgespro-
chen gro8 und vielféltig. Die Vertreter der im
Forschungsfeld beteiligten Kommunen ha-

ben im Laufe des Forschungsfeldes bestétigt,
dass ein Erfahrungsaustausch der kommu-
nalen Akteure auf der Arbeitsebene grund-
sdtzlich und zwischen Ost und West sehr hilf-
reich ist. In verfahrenen Situationen kénnen
Einblicke in eine andere kommunale Praxis
DenkanstoRe liefern. Die offene Diskussion,
fern von den lokalen Befindlichkeiten, kann
neue Losungen aufzeigen. Das praxisorien-
tierte Forschungsprogramm Experimentel-
ler Wohnungs- und Stddtebau bietet diese
Biithne des Erfahrungsaustausches und des
Informationstransfers.






2 Ergebnisse und Empfehlungen
aus den Modellvorhaben und
Referenzstadten
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Anpassung der sozialen Infrastruktur

in westdeutschen Stiadten

Die Beispiele Castrop-Rauxel und Wuppertal

Die beiden Modellvorhaben in Castrop-Rau-
xel und Wuppertal stellen in dem gesamten
Forschungsprojekt Beispiele fiir westdeutsche
Kommunen dar, die im Wesentlichen noch
am Anfang der Um- und Riickbau-Debatte
in Folge des demographischen Wandels ste-
hen. Dies gilt sowohl fiir die Erfahrungen der
freien Trager fiir soziale Infrastruktur und der
kommunalen Verwaltung als auch fiir die Dis-
kussionen auf politischer Ebene. Das Thema

»,Demographischer Wandel“ wird zwar bereits
in unterschiedlichsten Zusammenhéngen dis-
kutiert, jedoch sind — im Unterschied zu ost-
deutschen Kommunen - die Konsequenzen
im Stadtbild (noch) nicht so klar erkennbar,
als dass die Kommunen eindeutige Hand-
lungsbedarfe formulieren kénnten: GroRer,
stadtweiter Leerstand von gebauter sozialer
Infrastruktur ist bislang kein Thema, vielmehr
sehen sich die Kommunen mit einem kom-
plexen Prozess von Bedarfsverschiebungen,
sich verdndernden gesellschaftlichen und
rechtlichen Rahmenbedingungen sowie vor
allem einer extrem angespannten Haushalts-
lage konfrontiert.

Die Dynamik und Grof8enordnung der Be-
darfsverdnderungen ldsst sich zwar anhand
demographischer Daten prognostizieren, stellt
sich jedoch gerade auf kleinrdumiger Ebene
als sehr komlexes Geflecht von z.T. gegen-
laufigen Trends dar: Leerstand ist zwar punk-
tuell zu verzeichnen, tritt aber gleichzeitig
mit Neubedarfen an sozialer Infrastruktur
im Stadtgebiet auf und ist nicht das wesent-
liche Problem der Kommune. Die Kommunen
werden zukiinftig mit derartig grundlegenden
Bedarfsverschiebungen konfrontiert, dass
sich die Frage stellt, ob bislang angewandte
Strategien und Instrumente, Akteurskonstel-
lationen und Formen der Zusammenarbeit,
sowie die Art der Infrastrukturbereitstellung
nicht grundsitzlich auf den Priifstand gestellt
werden muss. In Castrop-Rauxel und Wup-
pertal wurde die Beteiligung am ExWoSt-For-
schungsfeld genutzt, um sich — auf jeweils un-
terschiedliche Art und Weise — dieser Frage
anzundhern.

Fiir beide Stddte stellen sich aktuell folgende
Fragen:

e Welche Bedarfsverdnderungen in Bezug
auf die soziale Infrastruktur finden aktu-
ell und perspektivisch statt (sektoral und
rdumlich)? Wo kommt es zu Uberangebo-
ten, wo wachsen die Bedarfe?

¢ Wo miissen Anpassungsstrategien anset-
zen, wenn sie nachhaltig erfolgreich sein
sollen?

e Welche Rolle kann dabei eine integrierte
Vorgehensweise spielen, also die Kommu-
nikation/Kooperation der Trdger von un-
terschiedlichen Angeboten sozialer Infra-
struktur miteinander?

1. Modellvorhaben Castrop-
Rauxel - Anpassung sozialer
Infrastruktur am Beispiel
Grundschulen

Von Beginn des Castrop-Rauxeler Projektes
an war klar, dass es in diesem Modellvorha-
ben nicht um die tatsdchliche Nachnutzung
von wegfallenden Infrastrukturangeboten,
sondern um die Entscheidungsvorbereitung
fiir einen zukiinftigen Infrastrukturriick- und
umbau geht. Das gesamte Projekt in Castrop-
Rauxel wurde von dem Planungsbiiro Planer-
societdt aus Dortmund begleitet.

Zu Beginn des Modellvorhabens wurde eine
Nachfrageprognose fiir die sozialen Infra-
strukturangebote auf Ebene der Gesamtstadt
durchgefiihrt. Diese erfolgte fiir folgende In-
frastrukturbereiche bis zum Jahr 2019: Kin-
derbetreuung (0-3 Jahre, 3-6 Jahre, 6-14 Jahre,
offene Ganztagsschule), Jugendzentren und
Jugendarbeit, Schulen (Grundschulen, weiter-
fithrende Schulen, Forderschulen), Senioren-
pflege (stationdr, ambulant), Spielplitze sowie
Sport- und Freizeiteinrichtungen (Sportplatze,
Sporthallen, Schwimmbader). Diese Nachfra-
geprognose zeigt die Auswirkungen der ge-
samtstddtischen Bevélkerungsentwicklung
auf die einzelnen Infrastrukturbereiche.

Im Laufe der Projektbearbeitung verlagerte
sich der Fokus der Untersuchung. Eine klein-
raumige bzw. einrichtungsscharfe Prognose
wurde fiir die Angebote durchgefiihrt, die
kleinrdumig vorgehalten werden und auf-
grund bestehender oder eindeutig definier-

Marc-Lucas Schulten
Planersocietat,
Dortmund

Kathrin Feigs,
Alfred Korbel
plan-lokal, Dortmund
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1
Herr Schober, Projektgruppe
BILDUNG und REGION

Abbildung 1
Prognose fur Grundschulen

Prognose Klassen pro Schule

Anzahl Klassen

i

il

GS1 GS2 GS3 GS4 GS5 GS6 GS7 GS8 GS9 GS10 GS11 GS12 GS13 GS 14
Grundschulen

E] Kapazitat

Quelle: Planersocietat 2006

barer Versorgungsniveaus bewertet werden
koénnen. Hierzu zdhlen Kinderbetreuung (0-6
Jahre), Grundschulen und Spielplétze. Sowohl
die Prognoseergebnisse als auch die Diskus-
sionen innerhalb des verwaltungsinternen
Arbeitskreises zeigten, dass insbesondere im
Grundschulbereich mittelfristiger Handlungs-
bedarf besteht. Allerdings zeigen die Zahlen
auch, dass eine sofortige SchliefSung einzelner
Einrichtungen nicht ableitbar ist. Der Status
Quo lieBe sich noch ein paar Jahre aufrecht
erhalten.

Neben einer Nachfrage- und Kostenprognose

fiir die Grundschulen wurden in einem néch-
sten Schritt auch die Nachnutzungspotenziale

fiir jeden Schulstandort von der Planersocietét

analysiert und bewertet. Die Ansdtze reichen

hier von Umnutzungen mitleichten baulichen

Verdnderungen {iber starke bauliche Eingriffe

bis hin zum Abriss der Gebdude und zur Auf-
bereitung der Fldche als Bauland.

Allen Projektbeteiligten war klar, dass die
SchlieBung von Grundschulen in der derzei-
tigen Situation nicht allein durch Statistiken
und Prognosezahlen in der politischen und
offentlichen Debatte begriindet werden kann.
Das Thema Schulschliefung ist aufgrund bis-
heriger Erfahrungen dullerst brisant und in
der Offentlichkeit nur schwer sachlich disku-
tierbar. Es eignet sich noch nicht fiir die Dis-
kussion in allen neun Stadtteilen im Sinne
eines offenen Biirgerdialogs, der zu Projekt-
beginn geplant war. Auch deshalb nicht, weil
nicht in allen Stadtteilen eine mittelfristige
Handlungsnotwendigkeit gegeben ist und
noch kein politischer Konsens iiber die zu-
kiinftige Entwicklung der Grundschulstand-
orte besteht.

2005 [l 2007

2009 [ll2014 [ 2019

Die Verwaltung der Stadt Castrop-Rauxel hat
sich dennoch dazu entschieden, die Frage zur
zukinftigen Entwicklung der Schullandschaft
offen zu diskutieren. Am Beispiel der Grund-
schulen in Castrop-Rauxel hat die Verwaltung
deshalb in einer zweistufigen Experten-Werk-
statt gemeinsam mit Orts-Experten (Politiker,
Biirger, Fachplaner) iiber Ziele, Probleme und
Chancen sowie mogliche MaBnahmen und
Umsetzungswege fiir eine sinnvolle Anpas-
sung der Schulinfrastruktur diskutiert. Die
Ergebnisse geben Hinweise, wie ein Planungs-
prozess zur Gestaltung der Zukunft der sozi-
alen Infrastruktur aussehen sollte.

In der ersten Werkstattphase, die weitgehend
im Konsens diskutiert, teils jedoch als zu breit,
als kontrovers und zu wenig fachlich fundiert
erlebt wurde, beschiftigten sich die Teilneh-
menden mit den Erwartungen an Kinder, El-
tern, Kindergirten und Schulen. Ein Fachex-
perte restimierte: ,Diese Diskussion ist ein
Einstieg, die Diskussion ist notwendig. Wir
lernen und begreifen, dass hier die Weichen
gestellt werden fiir die Lebensbiografien un-
serer jungen nachwachsenden Generation.
Wir merken und begreifen endlich, wie wich-
tig die Beschéftigung damit ist.“!

Von der Planersocietit sind zu Beginn der
zweiten Werkstattphase eine Reihe von Be-
wertungskriterien fiir die Schliefung einer
Schule benannt worden, die anschlielSend
von den Teilnehmenden anhand von Beispie-
len aus Castrop-Rauxel diskutiert, ergdnzt
und gewichtet worden sind. Dabei sind 14
mehr oder minder trennscharfe Kriterien ent-
standen, die bei der Entwicklung von Schu-
len aus Sicht der Teilnehmenden eine Rolle
spielen. Bei der Gewichtung der einzelnen
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Kriterien durch die Teilnehmenden zeigten
sich jedoch hdufig grofle Spannbreiten von

»weniger wichtig“ bis ,sehr wichtig” fiir die
Entscheidung.
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Sammlung von Kriterien auf der Planungswerkstatt

Ziel der Planungswerkstatt war es nicht, ein

umsetzbares Entscheidungsmodell fiir die

Umstrukturierung von Schulstandorten zu

entwickeln, sondern Hinweise auf die Bedeu-
tung verschiedener Entscheidungskriterien in

der politischen und biirgerschaftlichen Diskus-
sion zu erhalten. Die Diskussionsergebnisse

konnen als erste Grundlage fiir eine Prozess-
gestaltung verstanden werden. Die Planungs-
werkstatt hat wichtige Anforderungen und

Hemmnisfaktoren bei der Umstrukturierung

der Grundschullandschaft aufgedeckt:

* Notwendigkeit der ganzheitlichen Betrach-
tung und einer klaren Zielformulierung
(Leitbild Bildungslandschaft)

* Notwendigkeit eines politischen Konsenses

e heterogene Zustidndigkeiten und Tréager-
strukturen

* eingeschriankte Handlungsmoglichkeiten
der Kommune

¢ emotionale Bedeutung und Diskussionen
abseits sachlicher Kriterien

e kaum tiberschaubares Wirkungsgefiige

e geringe Kenntnisse der Entscheidungstra-
ger tiber Bildungsprobleme

e kritische Rolle der Kosteneffizienz
e Auflésung der Grundschulbezirke

Die Planungswerkstatt hat aber auch gezeigt,
wie wichtig eine offene Diskussion des The-
mas und die Vermittlung des Fachwissens
an politische Entscheidungstrdager und Biir-
ger sind. Wird ein rein fachliches und ver-
waltungsinternes Vorgehen gewihlt, besteht
viel eher die Gefahr der fehlenden Akzeptanz
durch Biirger und der Fehlentscheidungen
durch Politiker.

Das Projekt hat einen Beitrag dazu geleistet,
dass fiir die notwendige Diskussion iiber die

Zukunft der sozialen Infrastruktur in Castrop-
Rauxel Datengrundlagen und Kenntnisse

iiber die sinnvollen Arbeitsschritte gewon-
nen wurden. Im Projektverlauf hat sich aber
auch gezeigt, dass sich Castrop-Rauxel noch

nicht in der Phase der Mallnahmendiskus-
sion, sondern erst am Anfang einer notwen-
digen Grundsatzdebatte {iber die Zukunft der
Infrastrukturangebote befindet. Das Projekt
hat auch gezeigt, wie wichtig eine kommu-
nale Strategie und vor allem eine 6ffentliche

und politische Auseinandersetzung iiber die

zukiinftige Entwicklung der Infrastrukturan-
gebote ist. Gleichzeitig wurden aber auch die

fehlenden Handlungsoptionen der Kommune

aufgrund starrer gesetzlicher Vorgaben (Min-
deststandards), Fordermittelbindungen (Ge-
bdudeumnutzung), einer fiir die strategische

Umstrukturierung hinderlichen Tragervielfalt,
nicht abgestimmter gesetzlicher Vorgaben der
einzelnen Fachplanungen und nicht zuletzt

fehlender Zustdndigkeiten bei der Frage der
Personal- und Lehreraustattung deutlich.

Die Stadt Castrop-Rauxel wird sich auf die Ver-
anderung der Nachfrage strategisch einstellen
miissen. Eine abwartende, passive Haltung,
die sich auf die Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben und Mindeststandards zuriickzieht

Abbildung 2
Projektablauf Castrop-Rauxel

2005 Prognose der Nachfrageentwicklung bei
Sozialen Infrastrukturangeboten bis
2019 (,,Alilgemeine Prognose®)

2006 *

Grundschulen

Grundschulen

Einrichtungsscharfe
Nachfrageprognose der

Wirkungsanalyse von Szenarien
Zur Standortneuordnung bei

Entwicklung von

Mai 2007 Entscheidungskriterien
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v
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und erst bei tatsdchlicher Unterschreitung die-
ser Standards aktiv wird, wiirde vor allem bei

den Biirgerinnen und Biirgern vor dem Hinter-
grund der absehbaren Qualitdtseinbuf3en fiir

Unverstdandnis sorgen. Problematisch ist dabei,
dass die vorhandenen Rahmenbedingungen

diese Handlungsweise eher férdern, anstatt

konkrete Handlungsanreize zu bieten.

2. Modellprojekt Wuppertal -
Anpassung sozialer Infrastruk-
tur am Beispiel von zwei
Stadtbezirken

Das Wuppertaler Modellprojekt war zwei-
geteilt: Im ersten Baustein, dem ,Moderier-
ten Werkstattverfahren zur Zukunft der so-
zialen Infrastruktur®, ging es darum, einen
breiten, interdisziplindr angelegten Diskus-
sionsprozess um die Folgen des demogra-
phischen Wandels fiir den Bedarf an sozialer
Infrastruktur anzustof3en. Dabei haben sich
die teilnehmenden Akteure auf gesamtstid-
tischer und teilrdumlicher Ebene mit Fragen
einer langfristig bedarfsgerechten Ausgestal-
tung des Angebotes an sozialer Infrastruktur
beschiftigt. Wie in Castrop-Rauxel ging es
(noch) nicht um die Formulierung konkreter
Strategien, sondern zundchst um die gemein-
same Diskussion von Handlungsbedarfen so-
wie die Entwicklung von ersten strategischen
Ansatzpunkten.

Im zweiten Baustein ging es um das konkrete

Beispiel einer nicht mehr bendétigten und da-
her leerstehenden Hauptschule, fiir die im

Zuge des ExWoSt-Projektes Nachnutzungs-
szenarien entworfen wurden.

Im Folgenden wird auf die Ergebnisse aus dem

»Moderierten Werkstattverfahren“ eingegangen,
das aufInitiative des stddtischen Ressorts fiir
Stadtentwicklung und Stddtebau zwischen
Oktober 2006 und Oktober 2007 stattfand und
durch das Planungsbiiro plan-lokal aus Dort-
mund begleitet und moderiert wurde.

Teilnehmer und Verfahren

Ziel war es, sowohl in fachlicher als auch in
institutioneller Hinsicht ein breites Akteurs-
spektrum einzubeziehen. Folgende Kriterien
lagen der Auswahl des Teilnehmerkreises zu-
grunde:

¢ Die Betreiber folgender sozialer Infrastruk-
turangebote sollten vertreten sein: Kinder-
betreuung, Schulen, Jugendeinrichtungen
sowie Einrichtungen fiir dltere Menschen;
aullerdem sollten die Querschnittsthemen

Fotos: plan-lokal
Eindrlicke aus den Werkstéatten in Wuppertal

Integration und Migration, stddtisches Ge-
bdudemanagement und Stadtentwicklung
vertreten sein.

e Nichtnur stddtische Akteure, sondern auch
die Vertreter der Freien Wohlfahrtspflege
wie Caritas, Diakonie (beides karitativ-
kirchliche Tréger), Arbeiterwohlfahrt und
Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband
sollten einbezogen werden.

e Soweit moglich sollten stellvertretend
einige Nutzer sozialer Infrastruktur teil-
nehmen. Eingeladen wurden Interessen-
vertretungen z. B. von dlteren Menschen,
Migranten und Behinderten.

Akteure aus unterschiedlichen ,Ebenen“ soll-
ten am Diskussionsprozess teilhaben: Es sollte
nicht nur um den fachlichen Austausch gehen,
sondern auch darum, die Entscheidungse-
benen (z. B. bei den Freien Tragern) und die
Kommunalpolitik einzubeziehen, um einen
Diskussionsrahmen zu schaffen und einen
breiten Konsens tiber Handlungsnotwendig-
keiten zu erzielen.

An den Werkstattsitzungen nahmen durch-
schnittlich 25 Personen teil (ca. 50 % Mitarbei-
ter der stddtischen Verwaltung; Vertreter der
kommunalen Politik, der Freien Trager und der
Interessenvertreter verteilten sich gleichméagig
aufdie tibrigen 50 %). Bei der etwas hinter den
Erwartungen zuriickgebliebenen Teilnehmer-



Ergebnisse und Empfehlungen aus den Modellvorhaben und Referenzstddten

33

zahl ist zu beriicksichtigen, dass in Wuppertal

parallel weitere Diskussionsveranstaltungen

zu dhnlichen Themenfeldern stattfanden. Zu

nennen sind v.a. das ,Netzwerk Neues Wup-
pertal“ sowie das,, Biindnis fiir Familien“. Viele

der eingeladenen Teilnehmer waren in diese

Netzwerke eingebunden, so dass sie nur tiber
eingeschrinkte zeitliche Ressourcen fiir wei-
tere Diskussionsveranstaltungen verfiigten.
Positiv zu werten ist jedoch die Tatsache, dass

die Teilnehmerzahl im Verlauf des gesamten

Verfahrens relativ stabil geblieben ist, und dass

die angestrebte sektorale und institutionelle

Bandbreite erreicht wurde.

Ein wesentliches Element im moderierten
Werkstattverfahren stellte die so genannte
Lenkungsgruppe dar, ein verwaltungsinterner,
sektoral iibergreifend angelegter Arbeitskreis,
in dem die ,Arbeitsebene® der stddtischen
Fachbereiche (Kinderbetreuung, Schulen, Ju-
gendeinrichtungen, Einrichtungen fiir dltere
Menschen, Gebdudemanagement, Migration
und Integration und Stadtentwicklung) ver-
treten war. Sie tagte ebenfalls mehrmals im
Vorfeld der Werkstatt-Sitzungen. Sie tiber-
nahm eine wichtige , Gelenkfunktion®, indem
sie einerseits ihre praktischen Erfahrungen
in die Werkstattgesprdache einbrachte und
andererseits die Ergebnisse und Signale aus
den Werkstitten in die Geschéftsbereiche und
Ressorts transportierte und in ihre eigene Ar-
beit aufnahm.

Ziele

Das wichtigste Ziel des Werkstattverfahrens
war es, die Akteure aus den unterschied-
lichsten Handlungsfeldern sozialer Infra-
struktur zusammenzubringen und sie fiir
die spezifischen Auswirkungen des demo-
graphischen Wandels zu sensibilisieren. Da-
bei sollten Handlungsbedarfe identifiziert und
gemeinsam die Moglichkeiten zur Anpassung
vorhandener Strategien ausgelotet werden.

Die Ziele waren im Einzelnen:

e die Akteure auf denselben Informations-
stand hinsichtlich der Auswirkungen des
demographischen Wandels auf die unter-
schiedlichen Handlungsfelder der sozialen
Infrastruktur zu bringen,

e die zunehmenden Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Infrastrukturfeldern
deutlich zu machen,

e den Zusammenhang der Infrastrukturent-
wicklung mit Fragen der Stadt- bzw. Quar-
tiersentwicklung zu verdeutlichen,

Abbildungen 3 und 4
Ablauf und Teilnehmer der Werkstattgesprache

1. Werkstatt . -

26.10.06 Auftakt: Konstituierung

2. Werkstatt
09.02.07

3. Werkstatt
11.05.07

4. Werkstatt
31.08.07

5. Werkstatt
19.10.07

Unterschiedliche Entwicklungstrends - Formulierung
konkreter Handlungsbedarfe

Ideen & Beispiele fiir den Umgang mit den
unterschiedlichen Herausforderungen

Thematische Diskussion: Leerstand / Thesen:
Ansatzpunkte integrierte Infrastrukturplanung

AbschlieBende Diskussion der Thesen: Ansatzpunkte
integrierte Infrastrukturplanung

Politik

Verwaltung

Kinderbetreuung
Interessen-

vertretungen Schulen

Menschen

Soziale Infrastruktur:

Jugendeinrichtungen

Einrichtungen fiir Altere

Freie Trager

Quelle: plan-lokal

e Akzeptanz fiir die Notwendigkeit eines
Uberpriifens bisheriger Strategien bzw.
eines Strategiewechsels herzustellen,

e gemeinsam auszuloten, welche raumlichen
Ebenen fiir bestimmte Strategien/Hand-
lungsansitze besonders geeignet sind (Ge-
samtstadt/Quartier),

¢ einen Kommunikationsprozess zwischen
ihnen zu initiieren und Voraussetzungen
fiir einen langfristig angelegten Austausch
zu schaffen und

¢ Kooperationsstrukturen fiir eine konkrete
quartiers- und einzelfallbezogene Losungs-
suche zu initiieren (dabei kann es um Ko-
operationen zwischen Freien Tragern und
der Stadtverwaltung oder auch Interes-
sengruppen aus der Biirgerschaft gehen).

Ziel war es nicht, konkrete Projekte zum (lo-
kalen) Umgang mit den Herausforderungen
zu entwickeln, sondern eine grundsatzliche
Auseinandersetzung mit den Themenfeldern
anzustofen.
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Berechnungen durch plan-lokal
auf Basis von Daten der Stadt
Wuppertal (2007)

Ergebnisse

Das Ergebnis der Werkstattreihe bestand in
erster Linie in einem Erkenntnisgewinn bei
den Beteiligten, der z.T. in Ansatzpunkten
fiir strategische Verdnderungen bisheriger
Handlungsweisen gemiindet ist. Angesichts
der grolRen Komplexitdt des Themenfeldes der
sozialen Infrastruktur, deren Bereitstellung
unterschiedlichsten gesetzlichen, finanziellen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen
unterliegt, stellen die formulierten Ansatz-
punkte erste Ideen dar. Allen Beteiligten war
bewusst, dass vor einer Umsetzung noch ein
intensiver Priifungs- und Diskussionsprozess
stehen muss.

Die folgenden Ergebnisse wurden in einem
von den Werkstatt-Teilnehmern formulierten
Thesenpapier festgehalten:

Komplexe Thematik

Das vielleicht wichtigste Ergebnis der Werk-
statt war die Erkenntnis, dass nicht nur die Be-
darfsverdnderungen sondern auch die Struk-
turen der Angebotsbereitstellung mit ihren
rechtlichen und administrativen Rahmenbe-
dingungen sowie ihren heterogenen Akteurs-
konstellationen derartig komplex sind, dass es
kaum moglich ist, mit dem vertretenen brei-
ten Akteursspektrum auf gesamtstddtischer
Ebene zielorientiert zu diskutieren. Griinde
sind die folgenden:

Verschiebung im demographischen Aufbau
und damit in der Bedarfsstruktur

Bis zum Jahr 2020 wird die Bevolkerungszahl

inWuppertal um 7,0 % abnehmen, von heute

knapp 359 000 (Stand: 30.06.2006) auf etwa

334 000 im Jahr 2020. Die Altersstruktur wird

sich in diesem Zeitraum erheblich verschie-
ben: Die Zahl der jungen Menschen nimmt
um bis zu 19 % ab (Altersgruppe der 15- bis

18-Jdhrigen), wihrend die Zahl der Menschen,
die alter als 75 Jahre sind, um 9 % ansteigt. In

Wuppertal steigt der Anteil der Ausldnder von

14 % Ende 2005 auf 16 % Ende 2020. Wahrend

die Bevolkerungszahl in der Gesamtstadt ab-
nimmt (s.0.), nimmt die absolute Zahl der Aus-
lander um knapp 4 % zu. Hinsichtlich der al-
tersstrukturellen Veranderungen féllt vor allem

die extreme Zunahme der Zahl alter Menschen

(Altersgruppe 75 und &lter)um 195 % auf.?

Diese Bevolkerungsgruppe wird in Zukunft

eine wichtige Bedarfsgruppe darstellen. An-
passungsbedarfe gibt es jedoch in allen Berei-
chen der sozialen Infrastruktur — vom Umgang

mit nicht mehr genutzten Raumlichkeiten bis

hin zur Schaffung neuer Angebote.

Ungleichmdifsige Entwicklung
auf rdumlicher Ebene

Ein wesentliches Ergebnis aus den ersten Da-
tenerhebungen und Werkstatt-Gesprdachen
war die Erkenntnis, dass es hinsichtlich der
Bedarfslage (Bevolkerungszahl und Sozial-
struktur) fiir die Gesamtstadt keinen einheit-
lichen Trend gibt — im Gegenteil: In einigen

Stadtteilen sind sogar gegenldufige Trends zu
beobachten. Prognosen zeigen, dass sich diese

Gegenlaufigkeit in Zukunft noch verstarken

wird. Im Wuppertaler Kontext lassen sich grob

zwei , Entwicklungstypen® unterscheiden, die

verschiedene Handlungsbedarfe aufweisen

(siehe Abbildungen 5 und 6):

e Typ 1:im stddtischen Vergleich unterdurch-
schnittlicher Bevolkerungsverlust, unter-
durchschnittliche Abnahme der Anzahl
der Kinder und Jugendlichen, unterdurch-
schnittliche Zunahme der Anzahl an alten
Menschen; gleichzeitig jedoch: tiberdurch-
schnittlich hoher und wachsender Anteil
an Menschen mit Migrationshintergrund,
uiberdurchschnittlich viele sozial benach-
teiligte Bevolkerungsgruppen, Zunahme
der sozialen Probleme im Stadtteil (Lage
dieser Stadtteile zumeist in der Talachse;
Beispiele: Elberfeld, Barmen, Oberbar-
men).

e Typ 2: unterdurchschnittliche Zahl so-
zialer Problemfille, relativ geringer An-
teil an Menschen mit Migrationshinter-
grund; gleichzeitig jedoch: z.T. extreme
Abnahme der Zahl der Kinder und Jugend-
lichen, tiberdurchschnittliche Zunahme
der Zahl der alten Menschen (Lage dieser
Stadtteile zumeist am Rand des Stadtge-
bietes; Beispiele: Ronsdorf, Cronenberg,
Uellendahl-Katernberg).

Urspriingliches Ziel des Werkstattverfahrens

war es, Ansatzpunkte fiir eine gesamtstadtisch

angelegte Strategie fiir die Versorgung mit so-
zialer Infrastruktur zu formulieren. Angesichts

der skizzierten Entwicklungstrends, die fiir die

Gesamtstadt kein einheitliches Bild ergeben,
wurde die Frage, ob es eine gesamtstddtisch

ausgerichtete Strategie geben kann, die den

unterschiedlichen Problem- und Bedarfsla-
gen jeweils gerecht wird, von den Werkstatt-
Teilnehmern kritisch gesehen.

Vielfalt der Akteure: Unterschiedliche
Strukturierung der verschiedenen Bereiche
der sozialen Infrastruktur

Die einzelnen Bereiche der sozialen Infrastruk-
tur, die im Rahmen des Werkstatt-Verfahrens
behandelt wurden - also Kinderbetreuung,
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Schulen, Angebote fiir Jugendliche und &l-
tere Menschen — unterliegen jeweils sehr un-
terschiedlichen rechtlichen und finanziellen
Rahmenbedingungen. In der Folge haben
sich bei allen Bereichen sehr unterschiedliche
Strukturen hinsichtlich der verantwortlichen
Akteure und der Art und Weise entwickelt, wie
die Bereitstellung der entsprechenden Infra-
struktur geplant wird. In der Werkstatt-Diskus-
sion im Sinne eines integrierten Vorgehens
auf alle Bereiche der sozialen Infrastruktur
eingehen zu wollen, hat sich — zumindest fiir
die gesamtstddtische Ebene aufgrund des re-
lativ hohen Abstraktionsgrades — als schwie-

rig erwiesen.

Problemlagen und Dringlichkeiten

Fiir unterschiedliche Problemlagen existieren
inWuppertal Losungsideen. IThre Umsetzung
scheitert jedoch v.a. an der Finanznot, an der
sowohl die Stadt als auch die Freien Tréger lei-
den. Sie stellt das mit Abstand drangendste
Problem dar, das alle anderen Handlungsbe-

darfe in den Schatten stellt.

Nach einer Sammlung der von den einzelnen
Fachbereichen formulierten weiteren Hand-
lungsbedarfe und Analyse der Bedarfsstruk-
turen ergab sich keine klare ,, Problemstruk-
tur®, die ein deutliches,, Pack-Ende* aufgezeigt
hétte, denn keiner der Werkstatt-Teilnehmer
wollte die Handlungsbedarfe seines eigenen
Fachbereiches zum Schwerpunkt-Thema der
Werkstatt machen, da damit andere — ebenso
wichtige — Handlungsbedarfe in den Hinter-
grund gedringt worden wéren.

Das Thema ,Leerstand“ wird in Wuppertal
nicht als flichenhaftes Problem wahrgenom-
men, und in vielen Fillen finden sich Interes-
senten fiir die Nachnutzung von Gebduden
und/oder Flachen. Leerstand ist allenfalls
ein punktuell auftretendes Thema (wie im
Beispiel der Hauptschule Simonsstral3e), das
jeweils nach individuellen Lésungen verlangt.
»Leerstand“ stellt daher in Wuppertal kein Pro-
blem ,an sich“ dar; diskutiert wurde vielmehr
die Frage, wie man die Rdumlichkeiten auch
wieder fiir soziale Infrastruktur nutzen oder
biirgerschaftlichen, nachbarschaftlich ver-
ankerten sozialen Initiativen zur Verfiigung

stellen konnte.

Die Stadtteilebene als wichtige

Handlungsebene

Angesichts der rdumlichen Unterschiede der
Entwicklungstrends kommt (zukiinftig) der
Stadtteilebene eine groRe Bedeutung zu, wenn
es um eine bedarfsgerechte Bereitstellung

Abbildungen 5 und 6
Prognosen flr die Bevolkerungsentwicklung in Wuppertal

Auslénderanteil Stadt Wuppertal 2006

| 10 bis 15%
P 15 bis 20%
B 2o0bis25%
I 2sbis 30%
Ohne Mallstab

KartengrundlageDaian: Stadt Wuppartal
Darstellung: plan-jokal, Dorimere

Bevilkerungsprognose fiir die Stadt Wuppertal 2008-2010

Oberbarmen

-4 bis -6%
-6 bis -8%
W -sbis-10%
Il -10bis -12%

Quelle: plan-lokal, Kartengrundlage: Stadt Wuppertal

sozialer Infrastruktur geht. Gegentiber der
stdadtischen Ebene weist sie den Vorteil einer
groBen Ndhe zu Problemlagen auf. Die Stadt-
teilebene ist gegentiiber der gesamtstiddtischen
Ebene auch wesentlich besser fiir eine inte-
grierte akteursiibergreifende aber gleichzeitig
akteursbezogene Herangehensweise geeignet.

Die Frage, welche Handlungsansitze und Ins-
trumente auf der Stadtteil- und welche auf der
gesamtstddtischen Ebene angesiedelt sein
sollten, ist eine Schliisselfrage; sie wurde in
der Werkstatt kontrovers diskutiert.
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3. Schlussfolgerungen

Dass der demographische Wandel in Zukunft
erhebliche Auswirkungen auf den Bedarf an
sozialer Infrastruktur haben wird, dies ist den
Akteuren in Castrop-Rauxel und Wuppertal
durchaus bewusst. Tatsdchlich ,angekommen*
im Sinne eines Themenfeldes mit dringendem
Handlungsbedarfist das Thema jedoch weder
bei der Verwaltung noch bei der Politik oder
bei Freien Tragern. Beide Modellprojekte ha-
ben gezeigt, wie unterschiedlich und unvoll-
stdndig die Vorstellung der Einzelnen dariiber
ist, welche Folgen konkret — in einem Stadt-
teil, fiir einen Infrastrukturbereich — zu erwar-
ten sind bzw. welche Handlungsbedarfe und

-moglichkeiten bestehen. Dies ist sicherlich
vor allem auf die Komplexitat und Uniiber-
schaubarkeit des Themenfeldes zuriickzu-
fithren. Zuriickzufiihren ist es aber auch da-
rauf, dass es im Westen Deutschlands einen
deutlich wahrnehmbaren Handlungsdruck
z. B. in Form von flaichenhaften Leerstdnden
bislang nicht gibt.

Beide Modellvorhaben hatten ausdriicklich
nicht das Ziel, unmittelbar umsetzbare Stra-
tegien oder Entscheidungsmodelle fiir den zu-
kiinftigen Umgang mit sozialer Infrastruktur
hervorzubringen. Sie haben es erreicht, die
Akteure fiir das Themenfeld und seine Kom-
plexitét zu sensibilisieren und einen Diskus-
sionsprozess anzustofen.

Um zielgerichtete Diskussionen fithren zu kon-
nen, war es notwendig, die Komplexitdt der
Entwicklungen zu reduzieren. Mit dieser Auf-
gabe sind beide Modellprojekte unterschied-
lich umgegangen: In Castrop-Rauxel wurde

die zundchst angestrebte integrierte Sicht-
weise zugunsten einer auf den Themenbereich
Grundschulen fokussierten Sichtweise aufge-
geben. Der gesamtstddtische Ansatz wurde je-
doch weiterverfolgt. In Wuppertal hingegen
blieb die integrierte, themeniibergreifende
Herangehensweise erhalten. Eine Fokussie-
rung fand auf rdumlicher Ebene statt, indem
die Teilnehmer sich mit zwei prototypisch aus-
gewdhlten Stadtbezirken befassten.

Unabhingig davon, welche dieser beiden Her-
angehensweisen gewdhlt wurden, lassen sich
einige wesentliche Erkenntnisse aus den Mo-
dellprojekten ableiten:

¢ Die Beschiftigung mit den Auswirkungen
des demographischen Wandels und den
Konsequenzen fiir die Anpassung der sozia-
len Infrastruktur steht noch am Anfang.

*  Wichtig ist eine auf Kommunikation und
Kooperation angelegte Vorgehensweise,
die die beteiligten Akteure in die Diskus-
sion der Handlungsbedarfe und -méglich-
keiten einbezieht.

e Gerade bei strategischen Neuausrichtun-

gen ist die Unterstiitzung und das aktive

»2Mittragen“ des Themas , Demographischer
Wandel“ durch die Politik bedeutsam.

¢ DasThemenfeld der sozialen Infrastruktur
ist durch vielfiltige Gesetze und Richtli-
nien geregelt. Gerade angesichts der sich
wandelnden Bedarfe ist jedoch Flexibili-
tdt bei der Angebotsgestaltung gefragt. Es
gilt, Spielriume zu suchen und diese ent-
sprechend der sich verdandernden Nach-
frage zu nutzen.
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Infrastrukturanalyse Duisburg 2020

Methodik und Ergebnisse

1. Aufgabenstellung
und Untersuchungsanlass

Die quantitativen und vor allem die qualitati-
ven Verdnderungen der Demographie geh6ren

zu den grol8en Herausforderungen, denen sich

besonders die Grof3stddte in den kommenden

Jahren stellen miissen. Die Bevolkerungsent-
wicklung Duisburgs verzeichnet seit 1975 ei-
nen kontinuierlichen Abwértstrend. Die Stadt

hat seitdem mehr als 100 000 Einwohner ver-
loren. Bis 2020 wird die Bevolkerungszahl von

495 700 (Ende 2007) weiter auf rd. 482 000 Ein-
wohner sinken. Unter Berticksichtigung der

weiteren Kriterien , Arbeitslosigkeit®, ,Arbeits-
platzverluste, , Kautkraftschwund“ und , kom-
munale Haushaltssituation“ gehort Duisburg,
wie andere Kernstiddte des Ruhrgebietes auch,
zu den ,,schrumpfenden Stddten“ Deutsch-
lands. Der Einwohnerverlust kann jedoch

nicht zuletzt aufgrund stark riicklaufiger Wan-
derungsverluste in den letzten Jahren als mo-
derat bezeichnet werden und keinesfalls mit

den teilweise dramatischen Entwicklungen

ostdeutscher Stadte gleichgesetzt werden.

Die Einwohnerverluste haben Auswirkungen
sowohl auf den Wohnungsmarkt als auch auf
die stdadtische Infrastruktur. Vor allem die stad-
tische Infrastruktur wird Anpassungsprozesse
durchlaufen. Aufgrund knapper finanzieller
Ressourcen und defizitdrer Haushalte wird

Abbildung 1
Infrastrukturanalyse Duisburg 2020. Methodik und Ergebnisse

Quelle: Ingenieurbiiro Véssing/Albert Speer & Partner

dies einen Paradigmenwechsel im Aufgaben-
profil der Kommunen herbeifiihren. Insbeson-
dere die Situation des kommunalen Haushalts
verpflichtet zu Sparmafnahmen und innova-
tiven Losungsansitzen.

Auf Basis der Leitfrage ,Was konnen und was
miissen wir uns in Zukunft noch leisten, um
ein gleichermaRen attraktives und finanzier-
bares Angebot fiir die Duisburger Biirger zu
bieten?“ hat die Stadt Duisburg im Jahr 2004
der Arbeitsgemeinschaft ,Albert Speer und
Partner (Frankfurt) und Ingenieurbiiro Vos-
sing GmbH (Duisburg)“ den Auftrag erteilt,
vor dem Hintergrund der prognostizierten
Einwohnerverluste eine Infrastrukturanalyse
Duisburg fiir das Jahr 2020 zu erarbeiten. Im
Jahr 2006 wurde die Infrastrukturanalyse ab-
geschlossen und die Ergebnisse einer breiten
Offentlichkeit vorgestellt.

Um eine vorausschauende und nachhaltige
Stadt- und Infrastrukturplanung betreiben zu
koénnen, sollen mit der Studie folgende Fragen
beantwortet werden:

e Inwelchem Umfang wird sich der Bedarf
an Infrastruktur verdndern?

e Welche Handlungsspielraume und welche
Handlungsbedarfe entstehen?

e Wie werden sich die Verdnderungen auf
den stddtischen Haushalt auswirken?

GUlnter Eidam
Stadt Duisburg
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Abbildung 2

2. Ziele und Methodik
der Untersuchung

Mit der Infrastrukturanalyse sollten nachfol-
gende Ziele erreicht werden:

e Analyse der Auswirkungen der demogra-
phischen Entwicklung in Duisburg anhand
von reprasentativen Themen in anschau-
licher Darstellung,

e Darstellung des Handlungsdrucks und der
Gestaltungsspielrdume fiir eine aktive und
gestaltende Stadtplanung,

e Einleitung eines Diskussions- und Pla-
nungsprozesses, mit dem die Ausrichtung
der Stadt auf die Zukunft ermoglicht wer-
den kann,

e Erarbeitung von Grundlagen fiir einen pro-
zessorientierten und dynamischen Entwurf
eines Strategieplans und Leitbildes fiir die
langfristige Stadtentwicklung.

Die Untersuchung wurde nichtin der Annahme
erstellt, dass damit prognostische Unsicher-
heiten ausgeschlossen werden kdnnten; sie
sollte auch nicht die Untersuchungen und
Planungen der Fachdmter und -institutionen
ersetzen.

Aufgabendefinition, Bestandsanalyse und Prognose/Szenarien

Die Aufgabenstellung wurde im Projektver-
lauf konkretisiert und die Bearbeitungsme-
thodik dementsprechend Projekt begleitend
definiert. Die Bearbeitung der Untersuchung
gliederte sich in die Phasen Aufgabendefini-
tion, Bestandsanalyse und Prognose/Szena-
rien (siehe Abbildung 2).

Ziel war es, fiir reprasentative stadtische Infra-
strukturelemente (Themen) die Entwicklung
des Bedarfs bis zum Jahr 2020 zu prognostizie-
ren und die dadurch zu erwartenden finanzi-
ellen Be- und Entlastungen im Allgemeinen
sowie fiir den Haushalt im speziellen abzu-
schitzen. Weitere Einzelheiten der methodi-
schen Vorgehensweise sind in Abbildung 3
dargestellt.

Nach verschiedenen Kriterien wurden die
Themen selektiert, die im Hinblick auf die
Ermittlung entwicklungsrelevanter und Ko-
sten verursachender Infrastruktur eine be-
sondere Relevanz aufweisen. Bei der Auswahl
geeigneter Infrastrukturbereiche spielte der
Faktor der ,demographischen Abhdngigkeit*
eine wichtige Rolle. Aber auch Kostenkriterien,
die Bedeutung des Themas in der Offentlich-
keit sowie die Verfiigbarkeit von Grundlagen-
daten, die fiir die verschiedenen Prognose-

Projektphase Eingangsdaten Untersuchungsschritt
Definition/ > Ermittlung entwicklungsrelevanter und
Aufgabe kostenverursachender Infrastrukturen
Kriterien fiir Relevanz |— *
n| Identifizierung représentativer
“| Themenbereiche
:. Bestandsdaten
Beﬂ“‘“""’ : ] »  Ermittiung Status Quo
analyse Demographische Grundlagendaten +
Bevélkerungsprognose P Bedarfsprognose 2020 g3
Prognose/ J = g
Szenarien Berechnungsparameter Bedarf + g 2
- 0
Abgleich Bestand / Bedarf %E
o5
v 38
Berechnungsparameter Kosten 1 =
TR T ] P Kostenabschéitzung / Haushaltsrelevanz
Haushaltsdaten ml =
] P Konsequenzen fiir den kommunalen Haushalt
Trends, Prognosen +
Formulierung von Zielen und Mainahmen

Quelle: Ingenieurbtiro Vossing/Albert Speer & Partner
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Abbildung 3
Methodische Vorgehensweise

Identifizierung von reprasentativen Themenbereichen

Definition der Themen und Unterthemen gem. Haushaltsplan

Selektion der Positionen, die Infrastruktur enthalten

Bewertung der Unterthemen nach Kriterien

Demo-

Verfiigbarkeit

graphische K‘:’Ste“' ﬂK".s;ﬁ;'f.t woz‘fe"t:"he Grundlagen-
Abhingigkeit relevanz exibilita ahrnehmung detan
Selektion geeigneter Themen
Grundschulen Senioren- Einrichtungen Abwasser Wohnflachen

einrichtungen  Jugendhilfe

Quelle: Ingenieurbiiro V8ssing/Albert Speer & Partner

rechnungen bendotigt wurden, hatten eine
gleichrangige Bedeutung.

Als Themenbereiche wurden Wohnfldchen,
Kindergirten und -krippen, Grundschulen,
Senioreneinrichtungen und die Abwasserent-
sorgung ausgewdhlt. Aus den themenspezi-
fischen Analysen wurden dann Riickschliisse
auf die Handlungsbedarfe und -spielrdume
fiir eine integrierte gesamtstadtische Entwick-
lungsplanung gezogen.

Beim Rat der Stadt Duisburg, bei den Biirgern

und in der Wirtschaft hat die Infrastruktura-
nalyse einen regen Diskussionsprozess ent-
facht, der das Thema der ,demographischen

Verdnderungen® verankert hat. In zahlreichen

Veranstaltungen und Foren wurden die stadt-
entwicklerischen Konsequenzen diskutiert

und dariiber hinaus in lokalen, regionalen und

tiberregionalen Medien berichtet. Insbeson-
dere die Leitfrage , Was konnen und was miis-
sen wir uns in Zukunft noch leisten?“ bewegte

die Menschen. Der Rat der Stadt Duisburg hat

am Ende dieses Prozesses die Verwaltung be-
auftragt, eine Strategie zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung zu erarbeiten. Die Studie hat da-
mit ihren Zweck voll und ganz erfiillt.

3. Riumliches Leitbild und
integratives Entwicklungs-
konzept fiir die Stadt Duisburg

Wichtigstes Instrumentarium fiir die Bewél-
tigung von Schrumpfungsprozessen ist nach
der Studie ein integratives Stadtentwicklungs-
konzept, das durch einen breit angelegten
Kommunikationsprozess begleitet wird. Auf
Grundlage des Leitbildes der ,Kompakten
Stadt“ mit dem Grundsatz der ,Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung® werden jetzt in
Duisburg nachfolgende strategische Ansatz-
punkte weiterverfolgt:

* Sukzessive Entwicklung Duisburgs zu einer
zukunftsfahigen, polyzentrischen Stadt mit
spezifischen Losungsansitzen; Abkehr von
tradierten riumlichen Leitbildern zugun-
sten eines flexiblen Umstrukturierungs-
prozesses der kleinen Schritte,

¢ Nutzung von Erfahrungen (best practice)
aus den Schrumpfungsprozessen anderer
betroffener Kommunen,

e Vermeidung geringer Einwohnerdichte-
werte zur Optimierung der Infrastruktur-
versorgung,

e Kommunales Flachen- und Bodenmanage-
ment mit Einrichtung eines ,Kommunalen
Grundstiicksfonds“ fiir kleine und mitt-
lere Betriebe.
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Abbildung 4
Aufstellung des Flachennutzungsplans

Strategie Strukturpolitik

— Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld
Wirtschaft & Handel Umwelt Verkehr Techn. Ver-
und Entsorgung
T
>
&
Strategie Lebensqualitat A
- Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld Handlungsfeld
Wohnen Stadtstruktur Kultur / Freizeit/  Bildung / Soziales
(Stadtebau & Freiraum) Sport
T
>0
QO
(73
(0]
n
Strategiekonzept Strategiekonzept Strategiekonzept
Duisburg-Nord Duisburg-Sud Duisburg-West

4

Flachennutzungsplan

€ 8seyd

4

Quelle: Stadt Duisburg, Amt fur Stadtentwicklung und Projektmanagement

Die Einrichtungen und Infrastrukturen miis-
sen auch in Zukunft finanzierbar bleiben und
eine ausreichende Versorgung fiir die Bevol-
kerung gewdhrleisten. Eine angemessene
Reduktion von Standards mit flexiblen Nut-
zungsmdoglichkeiten (z. B. auch fiir tempo-
rédre Einrichtungen) gehort ebenso dazu wie
die verstdrkte Verlagerung von Aufgaben der
Daseinsfiirsorge in den privat organisierten
Bereich. Weitere erhebliche Einsparpotenzi-
ale sind durch interkommunale Kooperati-
onen zu erzielen.

Die rdumliche Verdnderung der Stadtstruk-
tur soll in Duisburg auf der Grundlage eines
neuen Flachennutzungsplanes entwickelt
werden, der ein unverzichtbares Steuerungs-
instrument bildet und die zukiinftigen Ziele
der Stadt darstellt. Der neue Flichennutzungs-

plan wird im Rahmen eines intensiven Betei-
ligungsprozesses in einem mehrstufigen Ver-
fahren entwickelt und auf das Zieljahr 2027
ausgerichtet (siehe Abbildung 4).

Neben teilraumlichen Strategiekonzepten fiir

drei Stadtbezirke werden zur , Strategie Struk-
turpolitik“ und zur , Strategie Lebensqualitat*
verschiedene sektorale Handlungsfelder be-
arbeitet. Die Einbeziehung der Biirger/innen

in allen Planungsphasen ist ein besonderes

Anliegen des Duisburger Stadtentwicklungs-
prozesses. So werden die Fragen ,Wie werden

die Menschen in Duisburg leben?“ und ,Wie

werden die Menschen in Duisburg arbeiten?“
angegangen. Die Infrastrukturanalyse von

Vossing/Albert Speer und Partner hat dafiir
den Boden bereitet.
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Von der Kooperation zur Stadtumbausatzung,
Grenzen des konsensualen Stadtumbaus.

Erfahrungen aus Schwerin

1. Ausgangslage

Im Rahmen des Forschungsfeldes ,,Stadtquar-
tiere im Umbruch* steht das Modellvorha-
ben ,MueBer Holz“ der Landeshauptstadt
Schwerin stellvertretend fiir den Gebietstyp

»,GroBwohnsiedlung®, in dem ein erheblicher
Wohnungsleerstand (bis 34 %) umfassenden
Riickbau von Wohngebéduden, entsprechende
Anpassungen bei der Infrastruktur und damit
auch eine stddtebauliche Neuordnung des
Stadtteils erfordert.

Die GroBwohnsiedlung ,Mueller Holz* ist
mit rund 9 345 WE der grofSte Wohnstandort
in Schwerin. Die Bevolkerungsverluste sind
hier mit einer Halbierung erheblich (1995:
23470 EW; 2006: rund 11 500 EW) und konn-
ten —entgegen der Entwicklung in den anderen
Stadtteilen — bislang nicht gestoppt werden.
Das beabsichtigte Riickbauvolumen bleibt so-
wohl absolut als auch relativzum Gesamtwoh-
nungsbestand hinter vergleichbaren Umbau-
bereichen benachbarter Stadtteile zurtick.

Eine wesentliche Ursache fiir diese Entwick-
lung und zugleich ein besonderes Charak-
teristikum der Ausgangslage sind die hete-
rogenen Wohneigentiimerverhéltnisse. Die

Zusammensetzung der Eigentiimer mit einer
Struktur aus Wohnungsunternehmen, -genos-
senschaften, privaten Einzel- und Mehrfachei-
gentiimern stellt fiir Riickbauvorhaben bereits

besondere Herausforderungen an Vereinba-
rungen und Abstimmungen zwischen Stadt
und Eigentiimern dar. Im MueRer Holz wird

zudem ein Viertel der Bestandswohnungen in

Folge von Immobiliengeschéften in den 90er
Jahren entweder von insolventen Eigentii-
mern (teilweise mit anhdngigen Strafverfah-
ren), Insolvenzverwaltern oder mittelbar von

den Gldubigerbanken bewirtschaftet. Dariiber
hinaus sind ein Teil der Wohnungsbestédnde

im Portofolio eines Immobilienfonds, der in

den Berliner Bankenskandal der 90er Jahre

verwickelt ist. Aufgrund langfristiger Mietaus-
fallgarantien der Fondsgeber spielen hier die

Hausbewirtschaftungserlose bei der Bestands-
bewertung nur eine mittelbare Rolle.

Fasst man die Situation zusammen, haben
diese Akteure entweder kein Interesse (Immo-
bilienfonds) oder sind nur bedingt in der Lage,
sich am Stadtumbauprozess durch Abriss zu

beteiligen. Dies wird an einer wachsenden
Zahl stillgelegter Gebdude sichtbar: Fenster
und Tiiren werden im Erdgeschoss versiegelt
und zugemauert, Stromzihler abgebaut. Da
die Bestdnde der insolventen Eigentiimer im
Stadtteil verteilt sind, haben Stilllegungsmalf3-
nahmen erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Stadtbild und das Sicherheitsgefiihl der
dortlebenden Menschen zur Folge. Bei vielen
Mietern stellt sich ein Gefiihl von ,Vernach-
lassigung* ein.

Uta Bauer
Bdro flr integrierte
Planung BiP, Berlin

Elke Pahl-Weber
BPW Hamburg
TU Berlin

Der realisierte Riickbauprozess wurde bislang
allein von den beiden groen Wohnungsun-
ternehmern (SWG und WGS) getragen.

Abbildung 1
Wohnungseigentlmer im Stadtteil MueBer Holz

Aufteilung des Wohnungsbestandes im MueBer Holz auf private
Wohneigentiimer und Wohnungsgesellschaften

swe
2392 WE (26,5%)

WGS
2393 WE (26.5%)

Quelle: BiP/BPW

2. Ziele und MafRnahmen des
Modellvorhabens

Vor dem Hintergrund des hohen Problem-
drucks im Stadtteil MueBer Holz einerseits
und der schwierigen Akteurskonstellation
andererseits war es das Hauptanliegen des
Modellvorhabens,

¢ die Kooperationsbereitschaft der Einzelei-
gentiimer zu fordern,

e die Handlungsfahigkeit zwischen den
Akteuren zu verbessern sowie darauf auf-
bauend,
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Tabelle 1
Projektbausteine im Modellvorhaben
Ziele

Projektbaustein Aufgabe

1- Moderation Kooperation der Eigentlimer

weiterentwickeln

Moderationsprozess aller Eigen-
timer sowie anderer Akteure der
sozialen und technischen Infra-
struktur

Erarbeitung von Nachnutzungs-
konzepten flr zwei Projektrdume:
1: Wald:Briicke - Freiraum

2: MendelejewstraBe - Neues
Wohnen auf Riickbaustandorten
Auswirkungen der Schrumpfung
auf die Netzauslastung und Netz-
infrastruktur

Perspektiven entwickeln und
vermitteln

2 - Nachnutzung

Diskussion Uber infrastruktur-
optimierten Riickbau als ein
Beispiel ,verordneter Riickbau-
strategie”

3 - Netzanalyse ,Ver-
und Entsorgung”

Quelle: BiP/BPW

e konkrete Vereinbarungen zur kooperati-
ven Umsetzung von MalBnahmen zu ent-
wickeln.

Diese Ziele konnen nur eingeldst werden,
wenn der Dialog in einem extern moderierten
Prozess eingebettet ist.

Die gewdhlten Mallnahmen/Projektbausteine
(siehe Tabelle 1) hatten dabei mehrere Aufga-
ben: sie sollten einerseits Perspektiven ver-
mitteln, Folgekosten unkoordinierten Leer-
stands aufzeigen und damit insgesamt die
Kooperations- und Handlungsbereitschaft
der Eigentiimer verbessern helfen.

Strategien des Stadtumbaus

Der im Modellvorhaben fortgefiihrte Kommu-
nikationsansatz ist auf weitmdoglichen Kon-
sens angelegt und dabei eingebettet in eine
differenzierte Stadtumbaustrategie der Stadt
Schwerin, die in der ersten Phase mit der Kon-
zepterarbeitung (Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept ISEK) beginnt, in der zweiten
Phase auf freiwillige Kooperation (Dialogpro-
zess) setzt und in einer dritten Phase hoheit-
liche, planungsrechtliche Schritte vorsieht.

Im Mittelpunkt der Schweriner Stadtumbau-
strategie steht die Herstellung der Planungs-
sicherheit, die zur Steuerung des Stadtum-
bauprozesses notwendig ist, um 6ffentlichen
wie auch privaten Akteuren eine eindeutige
Perspektive zu bieten. Diese Aufgabe erfiillt
in Schwerin im Wesentlichen das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ,Wohnen
in Schwerin“ aus dem Jahr 2002, welches
umfassend stddtebauliche und wohnungs-
wirtschaftliche Entwicklungen koordiniert.
Es differenziert Stadtteile nach folgenden
Schwerpunkten: Stadtteile in , Konsolidie-
rung”, ,Aufwertung®, , Umstrukturierung” und
»ohne Handlungsbedarf“. Auf Stadtteilebene
unterscheiden die Manahmerdume fiinf Ge-

bietskategorien, darunter die sogenannten
Umstrukturierungsgebiete, in denen ,Projekt-
raume” gebildet werden. Die Projektrdume
stellen alle MaBnahmen des Stadtumbaus dar.
Die ,,Groffwohnsiedlungen® in den Stadttei-
len , GroRer Dreesch”, ,Neu Zippendorf“ und

»MueRer Holz“ sind im ISEK als Schwerpunkt-

rdume des Stadtumbaus ausgewiesen.

Bewdhrt hat sich im Schweriner Stadtumbau-
prozess dartiber hinaus eine kontinuierliche
Uberpriifung der Bevilkerungsprognose und
ein umfassendes stadtteilbezogenes Monito-
ring, das eine Erfolgskontrolle des Stadtum-
bauprozesses sowie eine erste Fortschreibung
des ISEK (2005, Beschluss am 20.03.2006) er-
laubt. Die wesentlichen Ergebnisse des Stadt-
teilmonitorings werden in den jahrlich er-
scheinenden ,Wohnungsmarktberichten“ der
Stadt verdffentlicht. Die nichste Fortschrei-
bung des ISEK's ist fiir 2008 vorgesehen.

Grenzen konsensualer
Stadtumbaustrategien

Aufbauend auf dem im Jahr 2005 begonnenen
Kommunikationsprozess mit den Eigentii-
mern im Rahmen der ersten Fortschreibung
des ISEK wurden insgesamt drei Workshop-
sitzungen (Mai + Sept. 2006, Juni 2007) durch-
gefiihrt. Eingeladen waren alle Wohnungsei-
gentiimer bzw. Verwalter, Vertreter der Stadt
Schwerin (Amt fiir Bauen, Denkmalpflege und
Naturschutz; Amt fiir Jugend, Schule, Sport
und Freizeit; Stadtwerke) sowie ausgewdhlte
Schliisselakteure sozialer Einrichtungen im
Quartier. Themenschwerpunkte waren:

¢ die moglichen Perspektiven des Stadtteiles
(Leitbildentwicklung, Zukunft der sozialen
Infrastruktur, Sozialstruktur),

¢ der Informationsaustausch zur aktuellen
Lage und zu den Perspektiven der Woh-
nungsbestdnde der einzelnen Eigentiimer
(Vermietung, Leerstandsentwicklung, Still-
legungen, Abriss, etc.),

¢ die Diskussion der Arbeitsergebnisse der
anderen Projektbausteine (Nachnutzung,
technische Infrastruktur),

¢ mdogliche gemeinsame Projekte zur Image-
verbesserung des Stadtteils,

e die Vereinbarung einer verbindlichen Ar-
beitsgrundlage (Biindnis fiir MueBer Holz).

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Inte-
ressenlagen der verschiedenen Wohnungs-
eigentiimer war von Anfang an eingeplant,
dass der konsensorientierte Ansatz einen be-
grenzten Entscheidungs- und Entwicklungs-
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spielraum haben kann. Ergdnzt wurden die
Workshoptermine durch bilaterale Kontakte,
Befragungen und Gesprédche mit den Woh-
nungsunternehmen.

Die Resonanz der Eigentiimer blieb trotz die-
sen Bemiithungen deutlich hinter den gestell-
ten Erwartungen zuriick. Bei allen Terminen
waren zwar die Geschéiftsfithrer der beiden
groflen Wohnungsgesellschaften anwesend,
von den Fondsgesellschaften wie auch von
den anderen Einzeleigentiimern jedoch ,,nur®
die beauftragten Hausverwaltungen. Die da-
riiber hinaus noch fehlende personelle Kon-
tinuitét dieser Teilnehmer kann als Zeichen
fiir die niedrige Prioritdt gewertet werden.
Eine beabsichtigte hohere Verbindlichkeit
in der Planung konkreter Malfnahmen (z. B.
Imageverbesserung des Stadtteils) oder in der
zukiinftigen Zusammenarbeit (,, Biindnis fiir
Mueller Holz“) lehnten sie ab.

Der Dialog bot dennoch eine Basis, sich tiber
Entwicklungen und Absichten der einzelnen

Unternehmen zu verstdndigen. So wurde deut-
liches Interesse an einer Weiterfiihrung des

Kommunikationsprozesses signalisiert. Mit

den aktualisierten Daten zur Fluktuation und

Leerstandsentwicklung sowie den errechne-
ten Szenarien zur technischen Infrastruktur
(Kostenentwicklungen bei unterschiedlichen

Riickbaustrategien) wurde eine hohere Trans-
parenz zukiinftiger Vermietungschancen er-
zielt, die fast alle Hausverwaltungen fiir ihre

internen Entscheidungen, aber auch fiir die

Kommunikation mit den Eigentlimern nutzten

(siehe Abbildung 2). Die Bereitschaft, sich auf
eine andere stddtebauliche Zukunft einzustel-
len, wuchs, ohne sich allerdings verbindlich

erkldren zu wollen.

Fiir das anvisierte Ergebnis eines handlungs-
orientierten Mafnahmen- und Durchfiih-
rungskonzept im MueRer Holz waren diese

»Erfolge“ nicht Ziel fiihrend. Grundsitzlicher
musste deshalb gefragt werden, ob die un-
terschiedlichen Handlungszwinge und Inte-
ressen der einzelnen Akteure sich tiberhaupt
mittels der klassischen, planerischen Mittel
der ,vernunftbasierten“ Leitbilder, Handlungs-
konzepte und Kommunikationsinstrumente
l6sen lassen. Zu dhnlichen Ergebnissen kom-
men auch Bernt in der Analyse des Stadtum-
baus in Leipzig-Griinau! sowie Rosog?.

Weitergehende Steuerungskompetenzen hat
die Landeshauptstadt Schwerin in der Anwen-
dung des besonderen Stddtebaurechts ge-
sucht. Auch wenn mit der Verabschiedung ei-
ner Stadtumbausatzung gemad § 171 d BauGB
nur die Ziele des Stadtumbaus gesichert wer-

Abbildung 2
Szenario zur Leerstandsentwicklung MueBer Holz

Szenario Trend

Stilllegung o. Abriss bei 100% Leerstand

10.000 EW im Jahr 2010

Wohnungsbestand
Stilllegung: 8.580 WE / Rickbau: 8.341 WE

Rickbau It. ISEK: 500 WE
Stilllegung/ Rickbau: 239 WE

[ ] rackbau tnach 1s€K)

|:’ stilllegung bzw. Rackbau ) &

bereits rickgebaut

o Voraussichtlicher Rickbau
Offentlicher Einrichtungen

Ausgangsisge 2006: 9.080 WE. 25% Leerstand, 11,000 EW

Quelle: Landeshauptstadt Schwerin/BTU Cottbus/BPW Hamburg

v ‘ 1
Foto: BPW-Hamburg
Workshop der Wohnungseigentlimer MueBer Holz

Foto: Landeshauptstadt Schwerin
Rickbau Schule HegestraBe

den kénnen, wird den Wohnungseigentiimern
und 6ffentlichen Férdermittelgebern die hohe
Prioritdt und Verbindlichkeit des Stadtumbaus
in diesem Gebiet vermittelt. Erste Erfahrungen
mit dem im Juli 2007 gebilligten Entwurf der
Stadtumbausatzung fiir das siidliche Gebiet
des MueRer Holz (siche Abbildung 3) scheinen
darauf hinzudeuten, dass der Einsatz einer
»hoheitlichen“ Mallnahme Bewegung in die
Verweigerungshaltung einiger Eigentiimer

M

Bernt, Matthias (2005): Die poli-
tische Steuerung des Stadtum-
baus in Leipzig-Griinau. UFZ-
Diskussionspapiere, 24/2005,
S.42

@

Rosog, Thomas (2006): Steige-
rung der Kooperationsbereit-
schaft der Eigentimer beim
Stadtumbau durch hoheitliche
MaBnahmen - eine spieltheo-
retische Betrachtung des ein-
schlagigen Bauplanungsrechts.
Diplomarbeit an der Universitat
der Bundeswehr Hamburg.



44

Infrastruktur im Stadtumbau — Chancen fiir neue Freiriume

Abbildung 3
Geltungsbereich der Stadtumbausatzung im stdlichen MueBer Holz

Quelle: Landeshauptstadt Schwerin

bringt. Es gibt inzwischen aus diesem Kreis
erste Anfragen zur Riickbauférderung.

Insoweit ist die Stadtumbausatzung, die erst
das Mittel der Wahl ist, wenn alle Einigungs-
bemiihungen gescheitert sind, als Endpunkt
eines Dialogprozesses eine probate Mal3-
nahme.

3. Konsequenzen
und Empfehlungen

Stadtumbau und Riickbau sind Aushandlungs-
prozesse, in denen Nutzen, Lasten und Pflich-
ten gerecht verteilt werden miissen: gerecht

unter den Eigentiimern der Immobilien, ge-
recht im stddtebaulichen Sinne einer Gesamt-
konzeption der Stadtentwicklung, gerecht si-
cherlich auch im Sinne einer auf preiswerten

Wohnraum angewiesenen Mieterschaft. Die

konkrete Akteurskonstellation, die Koopera-
tions- und Innovationsbereitschaft 6ffentlicher

wie privater Beteiligter ist vor diesem Hinter-
grund ein Schliisselkriterium fiir den Erfolg

eines konsequenten Riickbauprozesses.

Die erfolgreichere Umsetzung des Stadtum-
baus im benachbarten Neu Zippendorfistim

Wesentlichen der Tatsache geschuldet, dass
der Wohnungsbestand hier tiberwiegend in
der Hand der Wohnungsgenossenschaft SWG
liegt, die den Stadtumbauprozess aktiv mit-
tragt und dabei das Entstehen neuer stddte-
baulicher Qualitdten sowie neuer Identitdten
fordert. Auch im MueRer Holz gelingen posi-
tive Stadtumbauprojekte wie die Wald:Briicke
(Gorodki-Park) oder das Mehrgenerationen-
haus in der Keplerstral$e immer dann, wenn
eine kooperationswillige und innovationsbe-
reite Akteurskonstellation zusammentrifft.

Der Riickbauprozess mit geringem Konflikt-
potenzial war im MueRer Holz weitgehend ab-
gearbeitet, bei den konflikttrachtigen Fillen
konnte im Ergebnis trotz aller konsensualer
Bemiihungen kein substanzieller Fortschritt
erzielt werden.

Die Schwiche kommunaler Planungist in die-
sem Zusammenhang nicht im Mangel an ge-
eigneten rechtlichen Steuerungsinstrumenten
(Stadtumbausatzung, stidtebauliche Gebote)
zu suchen. Es fehlen vielmehr finanzielle Mog-
lichkeiten, diese angesichts der strukturellen
Finanzschwiche der Kommunen und der wei-
terhin hohen Anforderungen an den Erneu-
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erungsprozess der historischen Innenstadt
umzusetzen.

Die Bedeutung des Flicheneigentums als Steu-
erungsgrofe im Stadtumbau wird immer dann

deutlich, wenn die Kooperationsbereitschaft

der Wohnungseigentiimer fehlt. Die hetero-
genen und schwierigen Wohneigentiimerver-
héltnisse im MueRer Holz verhindern bislang

weitere Fortschritte im Umbauprozess, insbe-
sondere in den Gebieten, wo der Wohnungs-
bestand im Besitz von Insolvenzverwaltern,
Glaubigerbanken und Fondsgesellschaften

ist, die z. T. Mietausfallgarantien bis 2017 ge-
wihren. Da ein wirtschaftliches Eigeninte-
resse an einem koordinierten Riickbauprozess

fehlt, erlangt die Kommune Steuerungskom-
petenzen hier nur iiber ordnungsrechtliche

Instrumente des BauGB oder iiber Liegen-
schaftspolitik und Flachenaufkéufe.

Deshalb wird fiir den flichenhaften Stadtriick-
bau ein Grundstiicks- bzw. Stadtumbaufonds
angeregt, der den Kommunen Handlungskom-
petenzen verschafft. Bund und Land miissten
die Hauptbeitrage leisten, da die Kommunen
ihr gefordertes Drittel oftmals nicht aufbrin-
gen konnen. Das Einsatzfeld wére vor allem
bei in die Sackgasse geratenen Stadtumbau-
prozessen zu sehen: bei notwendigen Auf-
kdufen, unrentierlichen Nutzungen oder Re-
naturierungen, auch fiir Entschddigungen
bei Riickbau.

Dartiber hinaus ist zu empfehlen, den Einsatz

des besonderen Stddtebaurechts bei schwie-
rigen Akteurskonstellationen nicht zu weit hi-
nauszuzdgern, um frithzeitig allen Beteiligten

die Planungsabsichten der Kommune in der
notwendigen rechtlich relevanten Verbind-
lichkeit zu vermitteln. Gleichwohl ist dieses

Instrumentarium einzubetten in einen Dialog-
prozess, der unabhéngig moderiert ist, in dem

also die Interessen aller Akteure miteinander
und gegeneinander verhandelt werden. Medi-
ationsverfahren analog derer zur Vermeidung

gerichtlicher Auseinandersetzungen konnten

hier ergdnzend hilfreich sein.

Riickbaugebote bei dauerhaft leer stehen-
den Wohn- oder sonstigen Gebduden sind
nach § 179 BauGB nur mit einem rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan méglich. Da in vielen
Stadtumbaugebieten keine Bebauungspldne
existieren, sollten im Bereich von Stadtum-
bausatzungen Riickbaugebote auch ohne
Bebauungsplan zulédssig sein. Weiterhin ist
zu priifen, inwieweit Riickbaugebote fiir die
leitungsgebundene Infrastruktur zu ergdnzen
sind. Klarungsbedarf gibt es weiterhin bei der
Rickentwicklung von Baurechten und ihrer
planungsrechtlichen Zuléssigkeit in Bestands-
und Abrissgebieten.
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Christiane Nowak
Stadt Eisenhittenstadt

Konsequenter Stadtumbau

Planungsrechtliche Umsetzung in

Eisenhiittenstadt

Lebten zum Ende des Jahres 1990 in Eisen-
hiittenstadt 50 216 Einwohner, so benennt die
Bevolkerungsprognose des Landesamtes fiir
Datenverarbeitung und Statistik des Landes
Brandenburg vom Mérz 2006 noch 30 950 Be-
wohner fiir das Jahr 2015 - eine Reduzierung
der Stadtbevolkerung, die Auswirkungen auf
alle stddtischen Funktionen hat.

Der Wohnungsleerstand ist dabei ein wesent-
licher Aspekt, Kindertagesstdtten, Schulen

Abbildung 1
Einwohnerentwicklung in Eisenhittenstadt
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und Dienstleistungseinrichtungen sind glei-
chermalen betroffen.

Grundlage fiir die erforderlichen Anpassungen
der Stadt an ihre neue Grof3e waren und sind
die stdndige umfassende Datenerhebung so-
wie die Erstellung und Fortschreibung erfor-
derlicher Konzepte (z. B. das Stadtumbau-
konzept, ein wohnungswirtschaftliches und
wohnungspolitisches Konzept, teilriumliche
Konzepte sowie Unternehmenssanierungs-
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Abbildung 2
Leerstandsentwicklung in Eisenhlttenstadt
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Abbildung 3

R&aumliches Leitbild fir Eisenhittenstadt, Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2007
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Quelle: Stadtverwaltung Eisenhittenstadt, Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau

konzepte). Die Erarbeitung erfolgte durch
beauftragte Biiros in Abstimmung mit dem
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau. Im
Rahmen der im Oktober 2000 gegriindeten
Arbeitsgruppe Stadtumbau wurden und wer-
den die genannten Konzepte und deren Fort-
schreibung ausfiihrlich beraten und auf
diese Weise zum gemeinsamen Ziel und zur
Arbeitsgrundlage der mit dem Stadtumbau
maligeblich beschiftigten Akteure. Diese Ar-
beitsgruppe Stadtumbau hat sich in Eisen-
hiittenstadt als Verfahrens begleitende Orga-
nisationsstruktur bewihrt. Sie besteht aus
der Geschiftsfithrung des stddtischen Woh-
nungsunternehmens, dem Vorstand der Woh-
nungsbaugenossenschaft sowie Vertretern
der Versorgungsunternehmen unter Feder-
filhrung der Stadt. Seitens der Stadt ist der
Geschiftsbereichsleiter Stadtmanagement
als zweiter Stellvertreter des Biirgermeisters
standiger Leiter dieser AG. Die fachliche Vor-
bereitung und Begleitung erfolgt durch den
Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau in Ver-
bindung mit dem beauftragten Biiropartner.
Themenbezogen werden mit den Verantwort-
lichen der sozialen Infrastruktur, der tech-
nischen Infrastruktur, sowie des Denkmal-
schutzes Einzeltermine vereinbart. So war der
Umgang mit der denkmalgeschiitzten Bau-
substanz der Innenstadt auf rund 95 ha Fla-
che Gegenstand grundlegender Beratungen.
Die Versorgungsunternehmen brachten ihre

Belange, wie z. B. Leitungsfithrungen und
eventuell erforderliche Zwischenlésungen
aktivin den Stadtumbauprozess ein. Die Kin-
dertagesstdttenbedarfsplanung erfolgte in
den zuriickliegenden Jahren unter entspre-
chender Bertiicksichtigung des Stadtumbau-
konzeptes. Etwas problematisch gestalten
sich in jiingerer Vergangenheit Standortent-
scheidungen zu Einrichtungen der Bildungs-
infrastruktur, da die Stadt die Tragerschaft fiir
die weiterbildenden Schulen (ab Klassenstufe
7) an den Landkreis abgeben musste und nun
bei Standortentscheidungen im wesentlichen
o0konomische, nicht aber stadtstrukturelle
Belange Beriicksichtigung finden.

Bisher ist es groftenteils gelungen, wohnungs-
wirtschaftliche, infrastrukturelle, stadttech-
nische und stddtebauliche Belange aufkonsen-
sualem Weg zu betrachten und weitestgehend
zu beachten.

Das im Jahr 2007 erarbeitete Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept und die zweite Fort-
schreibung des Stadtumbaukonzeptes vom Juli

2007 setzen sich intensiv mit dem Schrump-
fungsprozess im Planungshorizont bis 2015

auseinander. Im stddtebaulichen Leitgedan-
ken wird jeweils davon ausgegangen, die Stadt

Eisenhiittenstadt als vernetzte Stadtlandschaft

mit weitgehend eigenstdndigen Stadtteilrau-
men in vielfdltigen funktionalen Beziehungen

zu entwickeln.
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Programm Stadtumbau Ost
fir lebenswerte Stadte und at-
traktives Wohnen, glltig ab
01.01.2002; Merkblatt Gber die
Finanzhilfen des Bundes, Ber-
lin November 2001, Abschn. Zu-
schussprogramm

Abbildung 4
Zielplan Stadtumbau — Gebietskategorien
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Quelle: Stadtverwaltung Eisenhittenstadt, Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau

Neben der Weiterentwicklung und Starkung
der Stadtteilrdume mit ihren siedlungsstruk-
turell unterschiedlichen Pragungen sind im

,Zielplan Stddtebauliches Leitbild — Stadt-
rdume* auch Flachen dargestellt, die zukiinftig
Freirdume - also freie Flichen ohne hochbau-
liche Nachnutzung - im stddtischen Organis-
mus sein werden.

Der grofSte durch StadtumbaumaBnahmen
entstehende Freiraum in diesem Sinne ist in
Eisenhtittenstadt der Wohnkomplex VII Siid.
Fiir dieses Umstrukturierungsgebiet erfolgte
auf der Grundlage des stddtebaulichen Leit-
gedankens als Entwicklungsziel die Benen-
nung ,Freifliche*.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele wurde

durch die Stadtverordneten im Rahmen der er-
sten (2004) und zweiten (2007) Fortschreibung

des Stadtumbaukonzeptes ein Zielplan Stadt-
umbau mit der Darstellung entsprechender
Gebietskategorien beschlossen.

Der ,Zielplan Stadtumbau — Gebietskatego-
rien“ enthalt fiir den Wohnkomplex VII Stid
die Aussage Umstrukturierungsgebiet mit
flichenhaftem Abriss und Nachnutzung als
Griinflache oder Wald.

Fiir Abriss- und AufwertungsmalSnahmen im
Stadtumbau Eisenhiittenstadt bildet der be-
schlossene ,Zielplan Stadtumbau - Gebiets-
kategorien“ die Arbeitsgrundlage. Die weitere

rechtliche Sicherung der Entwicklungsab-
sichten erfolgte bisher erfolgreich mit sog.
Ordnungsmalinahmevertragen zwischen der
Stadt als Zuwendungsempfangerin der Abriss-
pauschale (Bundes- und Landesmittel) und
den Wohnungsunternehmen. Diese durch
die Stadt selbst entwickelten Ordnungsmaf-
nahmevertrige nehmen die Regelungen aus
dem ,Programm Stadtumbau Ost“ und die
Regelungen des Landes Brandenburg in den
jeweiligen Zuwendungsbescheiden entspre-
chend auf.

Das Programm ,Stadtumbau Ost* regelt Art
und Umfang der Forderung folgendermafien:

»Riickbau: Die Gewdhrung von Zuschiissen
zum Riickbau setzt den Verzicht des Grund-
stiickseigentiimers auf mogliche planungs-
schadensrechtliche Entschddigungsanspriiche
im Rahmen der Aufwertung von Stadtquar-
tieren voraus.“?

In den Vertrdgen der Stadt Eisenhiittenstadt
mit den Wohnungsunternehmen tiber die
Durchfiihrung von Riickbaumanahmen im
Rahmen des Bund-Land-Programms , Stadt-
umbau-Ost“, den Ordnungsmafnahmever-
tragen, wird vereinbart: ,Die Zweckbindungs-
frist betragt grundsétzlich 25 Jahre und stellt
ab auf eine Nutzung der mit diesem Vertrag
geforderten Flache entsprechend den Zie-
len des Stadtumbaukonzeptes bzw. der Fort-
schreibung des Stadtumbaukonzeptes. Nach
AuBerkrafttreten des Stadtumbaukonzeptes
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innerhalb der Zweckbindungsfrist treten die
Ziele der kommunalen Bauleitplanung an
dessen Stelle.”

Diese Formulierung entspricht den Neben-
bestimmungen der entsprechenden Zuwen-
dungsbescheide im Land Brandenburg fiir die
Auszahlung der Abrissmittel im Wortlaut.

Im von der Stadt Halle (Saale) in Auftrag ge-
gebenen Baurechtsgutachten von Herrn Prof.
Dr. Wickel* wird festgestellt, dass zur Absi-
cherung der Dauerhaftigkeit der Stadtum-
baumaBnahmen die Frage zu kldren ist, ob

die Gemeinde zur Ermoglichung einer neuen

Nutzung und zur Verhinderung der Wiederauf-
nahmen der alten Nutzung die planungsrecht-
liche Situation des Grundstiickes verdndern

muss. Im Gutachten heilt es dazu: ,Das ist je-
doch nur erforderlich, wenn sich die planungs-
rechtliche Situation des Grundstiickes durch

die Stadtumbaumalnahme nicht gleichsam

von selbst bereits gedndert hat.”

Der Wohnkomplex VII Siid in Eisenhiitten-
stadt war mit sechsgeschossigen Wohnbl6-
cken (1162 Mieteinheiten fiir Wohnen und ein-
gelagerte Dienstleistungseinrichtungen) auf
69 900 Quadratmeter Grundstiicksfliche be-
baut und wurde 2003 bis 2005 abgerissen.

Das Entwicklungsziel gemaf} Stadtumbau-
konzept ist ,Umstrukturierungsgebiet mit
flichenhaftem Abriss und Nachnutzung als
Griinfliche oder Wald“. Im giiltigen Flachen-
nutzungsplan ist der Wohnkomplex VII Stid
als ,Wohnbaufldche“ dargestellt. Es exis-
tiert kein Bebauungsplan, die Flache war als
§ 34-er Gebiet gemdR BauGB einzustufen, sie
hat nach dem Abriss ihre Innenbereichsqua-
litdt verloren. Eine Neubebauung wire nur
iiber die Erstellung eines Bebauungsplanes
moglich, diese wiirde jedoch dem kiinftigen
Entwicklungsziel gemaR Stadtumbaukonzept
widersprechen. Das Entwicklungsziel gemald
Stadtumbaukonzept ist ,Freiraum*. In diesem
Sinne wurde der Selbstbindungsbeschluss
seitens der Stadtverordneten im Mérz 2004
gefasst und im Juli 2007 bekréftigt. Die Si-
cherung dieser Planungsabsicht erfolgte tiber
die Vereinbarung im Ordnungsmafnahme-
vertrag in Verbindung mit dem Programm
Stadtumbau Ost und dem entsprechenden
Zuwendungsbescheid des Landes fiir die Ab-
rissmalSnahmen.

Herr Prof. Dr. Wickel fiihrt in seinem Baurechts-
gutachten aus: ,StadtumbaumaBnahmen
sollten — insbesondere wenn RiickbaumaR-
nahmen umfasst sind — auf einem Stadtebau-
lichen Vertrag beruhen. In diesen Féllen stellt

Luftbild 2002

Foto: StadtverWaItung Eisenhittenstadt, Bereich Stadtentwicklung/Stadtumbau
Luftbild 2007

sich die Frage nach der Bebaubarkeit der Fl4-
che, auf der der Riickbau vorgenommen wird,
in der Regel nicht, da der Eigentiimer vertrag-
lich gebunden werden kann.“s

In diesem Sinne konnte die Stadt Eisenhtit-
tenstadt die Zusammenarbeit mit den zwei
betroffenen groffen Wohnungsvermietern
in den zuriickliegenden Jahren auf vertrag-
licher Basis sehr effektiv gestalten. Nach um-
fassender — oft beidseitig kompromissbehaf-
teter — Abstimmung zu den erforderlichen
Planungsgrundlagen konnten anschliefend
die Ordnungsmafinahmevertrége ziigig abge-
schlossen werden und erwiesen sich als stabile

(4) (5)

Vgl. in diesem Heft Wickel: Der
juristische Blick. Planungsrecht-
liche Steuerung eines konse-
quenten Stadtumbaus.
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Tabelle 1

AbrissUbersicht 2003 bis 2010 und Ausblick auf 2015

GeWi in WE (VE) EWG in WE (VE) Gesamt in WE (VE)

Wohnungsbestand

Juli 2003 11 794 WE 6 914 WE 18 708 WE
2003 108 44 152
2004 195 216 411
2005 454 393 847
2006 506 180 686
2007 519 185 704
Abriss bis Ende 2007: 1 782 (GeWi) 1018 (EWG) 2800
Mitteleinsatz: 9 567 649,80 €
2008 386 387 773
2009 513 95 608
2010 547 320 867
Gesamtsumme 3228 1820 5048

Abriss 2011 - 2015 In diesem Zeitraum wird der Abriss weiterer ca. 1 150 WE

erforderlich

Quelle: Stadtverwaltung Eisenhttenstadt, Bereich Stadtentwicklung / Stadtumbau

Basis fiir die Bewaltigung der Aufgaben im
Stadtumbauprozess.

Diese Verfahrensweise funktioniert, solange
finanzielle Mittel (Fordermittel) in kommu-
naler Hand die Grundlage kommunaler Steue-
rungsfunktion im Stadtumbaugeschehen sind.
Ordnungsmalinahmevertrége im vorgenann-
ten Sinne geraten dort an ihre Grenzen, wo
keine ,,Win-Win-Situation“ mehr darstellbar
ist: die auf Freiwilligkeit beruhenden Ord-
nungsmalinahmevertrige greifen nicht mehr,
wenn die Wohnungsunternehmen auf Grund
des erheblichen Bevolkerungsriickganges wirt-
schaftlich bedingt Abrisse verfolgen miissen,
stddtebaulich diese jedoch — auch bei ange-
messener Kompromissbereitschaft — nicht
mehr zu vertreten sind. Die Wohnungsunter-
nehmen sind unter erheblichem Druck der
Banken - hier spielt die Thematik der Entla-
stung durch Altschuldenhilfe eine besondere
Rolle - und favorisieren Abrisse, wihrend aus
Sicht der Stadtentwicklung ein , Liegenlassen®
oder in dem Falle ,Stehenlassen® als Option
fiir die Zukunft zu bevorzugen wére. Wenn in
einer solchen Situation keine Abrissférderung

mehr gegeben ist, die Wohnungsunterneh-
men also die Abrisse eigenfinanzieren und
der Komplettabriss nach Brandenburgischer
Bauordnung genehmigungsfrei ist, sind ,harte*
Instrumente gemdR § 171 BauGB zur Umset-
zung bzw. Sicherung der stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte (Stadtumbaukonzepte)
zwingend erforderlich.

Der Stadtumbauprozess 2000 bis 2007 konnte

in Eisenhiittenstadt auf konsensualem Wege

vorbereitet und durchgefiihrt werden, auch

die Umsetzung der Mallnahmen in den Jah-
ren 2008 bis 2010 wird nach heutiger Einschét-
zung im Konsens moglich sein.

Die Schwerpunktaufgabe nunmehr — Ende

2007, Anfang 2008 - ist die Strukturierung des

Ablaufes der erforderlichen Aktivitdten in den

Jahren 2011 bis 2015. Dazu muss insbeson-
dere der Zeitraum, der sich noch durch ein-
vernehmliches Arbeiten auszeichnet, genutzt

werden. ,Harte“ Instrumente wie eine Stadt-
umbausatzung nach BauGB bediirfen der Be-
schlussfassung durch die Politik — das wurde

bisher auch bei den ,,weichen“ Instrumenten,
z. B. durch den Beschluss des Planes der Ge-
bietskategorien so gehandhabt, erlangt jedoch

in eventueller Konfliktsituation zwischen stad-
tebaulicher Zielstellung und wirtschaftlichen

Zwingen in den Wohnungsunternehmen eine

ganz andere Bedeutung. Ohne das Funda-
ment einer politischen Willensbekundung

durch Beschluss der Stadtverordneten ist die

Arbeit der Verwaltung jedoch sehr schwierig,
so dass die entsprechenden Beschliisse fiir

unentbehrlich gehalten werden.

Stadtentwicklungsprozesse — und dazu ge-
hort der Stadtumbau zweifelsfrei — erfordern
in ihrer Komplexitét eine konsensuale Vor-
gehensweise sowie im Bedarfsfall Satzungs-
instrumente. ,Richtig“ oder ,falsch“ kann es
genauso wenig geben wie universell einsetz-
bare Losungen.
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Stadtumbau in Halle

Erkenntnisse aus dem gleichzeitigen Umbau

in Alt- und Neustadt

Die Stadt Halle ist seit der Wende eine auf al-
len Ebenen schrumpfende Stadt, die in den
Jahren 1992 bis 2005 insgesamt 21,5 % ihrer
Einwohner verlor. Infolgedessen standen 2004
mehr als 17 % aller Wohnungen in Halle leer.
Schwerpunkte des Wohnungsleerstandes sind
die Grof$siedlungen an den Stadtrandern und
die unsanierten Altbaubestidnde in der In-
nenstadt. Insgesamt sind in Halle sechs Um-
strukturierungsgebiete ausgewiesen, die be-

Abbildung 1
Lage Modellquartiere

Quelle: KARO architekten, Leipzig

Abbildung 2
Abstimmungsnetzwerk Stadtumbau Halle

Kommunikative Strategie

sonders von Leerstand betroffen sind. Davon
befinden sich zwei in der griinderzeitlichen
Innenstadt und die tibrigen vier sind Platten-
bausiedlungen.

In den beiden Modellquartieren des ExWoSt-
Forschungsfeldes ,Stadtquartiere im Um-
bruch“ Glauchaviertel (Stidliche Innenstadt)
und Wohnkomplex VI (WK VI, Halle-Neustadt)
wurden u.a. die Umbauziele, Verfahren und
Strategien des Stadtumbaus fiir ein Altbau-
quartier und eine Grof3siedlung mit Platten-
bauten vergleichend gegeniibergestellt. Die
strukturelle Unterschiedlichkeit der beiden
Quartiere erfordert auch eine stadtentwick-
lungspolitische Doppelstrategie beim Stadt-
umbau aus Aufwertungs- und Abbruchmaf3-
nahmen.

Akteure und Gremien des
Stadtumbaus

Aufgrund der dramatischen Leerstandszahlen,
die wirtschaftlich nicht mehr tragbar waren,
entwickelten die Wohnungsunternehmen
zusammen mit der Stadt im Jahre 2001 eine
Abbruchkonzeption fiir Wohngebdude. Die
Abbruchférderung des Programms ,,Stadtum-

Planerische Strategie

Wohnungswirtschaft Stadt Halle SEK Wohnen
Moderation: isw Moderation: isw .
Integriertes
Stadtentwicklungskonzept
Lenki -
= Netzwerk enkungs
= Stadtumbau gruppe “Schrumpfung von den
0 - Stadtumbau Randern:
- Arbeitsebene ) . !
g Entscheidungsebene EntW|ckIung der
o Identische Akteure + Themen Zentren”
g Beratungssitzungen im zeitlichen Wechsel
3
T Themenspezifische Facharbeitsgruppen
(Stadtverwaltungsintern)
o Gebietsarbeitsgruppen Stadtteil-
] (6 Umstrukturierungsgebiete) Neuordnungskonzept
E= 99 (z.B: Neustadt)
o - Erhaltungsbereiche
g - Umstrukturierungsbereiche
3 , _ .
2 Moderation und Akteure wie oben Quartierskonzepte
(z.B. WK VI)

Quelle: Buro Huke-Schubert

Ute Sudholz
BUro Huke-Schubert,
Hamburg
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bau Ost“ und die Regelungen des Altschul-
denhilfegesetzes machten die wirtschaftliche
Konsolidierung der Wohnungsunternehmen
durch Wohnungsabbriiche moglich. Die Ab-
stimmung der Abbruchziele erfolgt in den
Gremien des Stadtumbaus, ,Netzwerk Stadt-
umbau“ und , Lenkungsgruppe Stadtumbau*,
sowie in einzelnen Arbeitsgruppen fiir die
Umbaugebiete und in Verwaltungsarbeits-
gruppen der Stadt in denen alle Wohnungs-
unternehmen, die Stadt und die Versorger
vertreten sind.

Wiéhrend jedoch im Modellquartier WK VI
(Halle-Neustadt) der Stadtumbauprozess
von den Akteuren sehr intensiv und enga-
giert betrieben wird, ist es im Glauchavier-
tel/Stidliche Innenstadt bisher wesentlich
schwieriger, sichtbare Ergebnisse im Stadt-
umbau zu erzielen.

Gebietsstrukturen im Vergleich

Die Stadt Halle ist eine klassische Doppelstadt.
Wihrend sich die Altstadt mit ihren Stadter-
weiterungen zundchst an der ostlichen Saale-
seite entwickelte, erfolgte in den 1960er bis
1980er Jahren der Aufbau der Chemiearbei-
terstadt Halle-Neustadt westlich der Saale
als stddtebauliches Prestigeprojekt der DDR.
Die stddtebauliche Struktur folgt in seinen
Leitlinien der Stadt der Moderne mit Funk-
tionstrennung, hierarchischer Zentrenstruk-
tur und hierarchischem Erschliefungssystem.
PlattenbaugroBstrukturen mit 5- bis 11-ge-

Foto: Biro Huke-Schubert
Halle-Neustadt, WK VI: Abbruchflache,
leer stehende Kaufhalle und Punkt-Hochh&user am
Eingang ins Quartier

schossigen Zeilenbauten, 18-geschossigen
Hochhausscheiben und einzelnen 22-geschos-
sigen Punkthochhdusern prégen den Stadt-
teil. Insgesamt entstanden neun Wohnkom-
plexe in hoher stddtebaulicher Qualitdt und
mit sehr gut ausgebauter Infrastruktur und
Versorgungseinrichtungen. Halle-Neustadt
war bis zur Eingemeindung 1990 kommunal
selbststdandig und hatte Ende der 1980er Jahre
zeitweise nahezu 100 000 Einwohner/innen.

Insgesamt verlor Halle-Neustadt von 1988
bis 2005 rund 54 % seiner Einwohner/innen;
ist aber mit etwa 51 000 Einwohner/innen
noch immer der einwohnerstérkste Stadtteil
Halles. Es ist eklatant, dass alle Altersgrup-
pen schrumpfen und nur der Anteil der tiber

Tabelle 1
Wohnbevélkerung WK VI 1998 - 2004

Alter 1998 2000 2002 2004
0 - 6 Jahre 284 200 183 138
6 - 18 Jahre 979 770 580 396
18 - 30 Jahre 1177 885 721 597

30 - 45 Jahre 1520 1080 843 666
45 - 65 Jahre 1664 1609 1572 1376
65 Jahre u. alter 632 618 762 793

10,1% 20%
Insgesamt 6256 5162 4661 3966

Quelle: Fachbereich Birgerservice, Stadt Halle

65-jahrigen auf inzwischen 18,5 % angestie-
gen ist. Im WK VI ist der Einwohnerriickgang
noch deutlicher als im gesamten Stadtteil.
Diese Entwicklung ist strategisch gewollt, da
bereits Wohnungsabbriiche erfolgt und wei-
tere vorgesehen sind.

Infolge des Bevolkerungsriickgangs standen
2004 in Halle-Neustadt 6 747 Wohnungen
und damit fast 20 % des Bestandes leer. Bis
2006 wurden 1 338 Wohnungen durch Ab-
bruch vom Markt genommen; weitere 4 058
Wohnungen sind bis 2010 zum Abbruch an-
gemeldet. Der Abstimmungsprozess wird da-
durch erleichtert, dass der Eigentiimerkreis
tiberschaubar ist und alle Eigentiimer tiber
grofere Bestdande verfiigen. In Halle-Neustadt
befinden sich nach wie vor ein Grofteil der
Fldchen im Eigentum der Stadt (6ffentliche
Flachen und Geb&dude). Die Wohngebdude
sind im Eigentum von Genossenschaften und
Wohnungsunternehmen. Selbst genutzte Ei-
gentumswohnungen oder Einfamilienhéduser
gibt es kaum.

Das Glauchaviertel liegt in der siidlichen In-
nenstadt. Bis auf wenige Einrichtungen so-
zialer Infrastruktur, wenige Dienstleister,
Gastronomie und Einzelhandel in den Erd-
geschossen, besteht die Bebauung aus reinen
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Abbildung 3 Abbildung 4
Eigentimerstruktur WK VI, Halle-Neustadt Eigentimerstruktur Glauchaviertel
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Quelle: Quartierskonzept Halle-Neustadt,
WK VI; BUro Spiel.Raum.Stadt, 2005

Wohngebduden mit tiberwiegend 4-geschos-
siger Blockrandbebauung aus der Griinder-
zeit; nur einzelne Gebdude und die drei do-
minanten Hochhéduser am Steg sind in den
1960er Jahren und spéter entstanden. In den
1980er Jahren wurde das traditionelle Arbei-
terquartier umfassend rekonstruiert und war
als Wohnstandort sehr begehrt.

Heute hat sich die Situation verdndert. Das
Glauchaviertel ist von hoher Fluktuation ge-
kennzeichnet. Seit Jahren gehen die Bevol-
kerungszahlen zuriick. Damit ist vor allem
ein Riickgang jiingerer Bewohner verbunden.
Insgesamt reduzierte sich die Wohnbevolke-
rung in der siidlichen Innenstadt von 1998
bis 2004 um 11 %.

Tabelle 2
Wohnbevdlkerung Glauchaviertel 1998 - 2004
Alter 1998 2000 2002 2004
0 - 6 Jahre 212 222 219 210
6 - 18 Jahre 741 625 546 452
18 - 30 Jahre 917 1048 1106 1138
30 - 45 Jahre 1219 1144 1034 959
45 - 65 Jahre 974 920 872 798
65 Jahre u. alter 759 738 710 731
15,7% 17,0%
Insgesamt 4822 4697 4487 4288

Quelle: Fachbereich Blirgerservice, Stadt Halle

Dennoch wurden mehr neue Wohnungen
geschaffen als abgebrochen, so dass sich der
Bestand im gleichen Zeitraum um 425 Woh-
nungen erhohte. Der Leerstand von 25 % kon-
zentriert sich insbesondere auf im Abbruch be-
findliche oder dafiir vorgesehen Hochh&user.

Die Eigentiimerstruktur im Glauchaviertel
unterscheidet sich deutlich von der in Halle-
Neustadt. Uberwiegend sind die einzelnen

Quelle: Stadt Halle (Darstellung: KARO architekten)

Grundstiicke und Geb&dude hier in der Hand

privater Einzeleigentiimer. Es gibt nur drei

Eigentiimer mit etwas groReren Wohnungs-
bestdnden. Aus dieser kleinteiligen Eigentii-
merstruktur ergibt sich eine sehr heterogene

Interessenlage.

Doppelstrategie
in Alt- und Neustadt

Stadtumbau bedeutet auch in der schrump-
fenden Stadt Halle nicht nur Riickbau son-
dern auch Stabilisierung, Neugestaltung und
bedarfsgerechten Neubau.

In diesem Sinne werden im Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Halle

von 2007 die Umbaugebiete in einzelne Hand-
lungsfelder gegliedert, fiir die differenzierte

Entwicklungsziele formuliert sind.

Es sind Erhaltungs- und Umstrukturierungs-
bereiche mit und ohne vorrangige Prioritét
ausgewiesen. In der Gro8siedlung Halle-Neu-
stadt konzentrieren sich die Erhaltungsbe-
reiche auf die zentralen Lagen. Hier werden
Kindereinrichtungen fiir andere soziale An-
gebote umgenutzt, Griinflichen neu gestaltet
und Wohngebdude barrierefrei und altenge-
recht modernisiert. Die Randlagen sind da-
gegen als Umstrukturierungsbereiche ausge-
wiesen. Allerdings ist der Diskussionsprozess
zwischen Stadtplanung und Wohnungsunter-
nehmen tiber den Umfang und den Zeitab-
lauf der Wohnungsabbriiche im WK VI noch
nicht beendet.
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Demgegentiber soll die Innenstadt mit ihren

Altbaubestdnden als Wohnstandort gestarkt
und die Bausubstanz moglichst erhalten wer-
den. Wihrend mit den Abbriichen von Wohn-
gebduden in den GroB3siedlungen tiberschiis-
sige Wohnungen vom Markt genommen sowie

technische und soziale Infrastruktur an die

reduzierte Auslastung angepasst werden soll,
haben die Abbriiche in der Innenstadt zum

Ziel, die Wohnumfeldqualitdt und die Attrak-
tivitit desWohnstandortes zu starken. Abrisse

beschrédnken sich hier weitgehend im Sinne

einer Stadtreparatur auf Blockinnenbereiche

und ruindse Einzelgebdude sowie auf drei

22-geschossige Punkthochhéuser. Dadurch

entstehende kleinere Freiflachen dienen der
Aufwertung des Wohnumfeldes oder werden

als (tempordre) PKW-Stellpldtze umgenutzt.
Fiir die drei groleren Abbruchfldchen in der
Innenstadt ist eine bauliche Nachnutzung
mit marktgerechten Wohnungen oder Ge-
werbe vorgesehen.

Abbildung 5
Handlungsfelder Halle-Neustadt

Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadtum-
baugebiete, Halle (Saale), Stand: 12.09.2006

Abbildung 6
Handlungsfelder Stdliche Innenstadt

Quelle: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadtum-
baugebiete, Halle (Saale), Stand: 12.09.2006

Bisher ist es den Gremien des Stadtumbaus
nicht gelungen, Einzeleigentiimer aus der In-
nenstadt zur aktiven Beteiligung am Umbau-
prozess zu gewinnen. Dadurch ist der Stadt-
umbauprozess in der Siidlichen Innenstadt
bisher deutlich weniger forciert worden als
in den GroRsiedlungen. Dies hat auch seine
Ursachen in der stark fragmentierten und he-
terogenen Eigentiimerstruktur, die zu 71 %
aus privaten Eigentiimern und grof3en Er-
bengemeinschaften besteht. Zwar sind die
Privateigentiimer in der Innenstadt durch den
Verband der Haus- und Grundeigentiimer im
Stadtumbaunetzwerk vertreten, dennoch sind
die Gestaltungsspielraume fiir die Innenstadt
mangels direkt anwesender, aktiver Eigentii-
mer in den Umbaugremien vergleichsweise
gering. In den beiden groen Gremien des
Stadtumbaus (Netzwerk, Lenkungsgruppe)
hatte daher bisher der Umbauprozess in den
Groflwohnsiedlungen die hohere Prioritét.

Vertragliche Regelungen,
Forderprogramme und Einsatz
der Fordermittel

Die Priorisierung des Riickbaus wird anhand

der Fordermittelverteilung aus dem Programm

Stadtumbau Ost anschaulich. In den Pro-
grammjahren 2002 bis 2006 flossen 70,4 %

aller Fordermittel in den Riickbau; davon 79 %

in die beiden Grosiedlungen Silberhthe und

Halle-Neustadt. Fiir AufwertungsmalSnahmen

wurden 29,6 % aller Fordermittel eingesetzt.
Hiervon wiederum flossen tiber 63 % in die

Nordliche Innenstadt, wo mit der Umgestal-
tung des Ribeckplatzes die grofSte EinzelmafR-
nahme im Bereich Verkehrsinfrastruktur um-
gesetzt wurde. Zu berticksichtigen ist, dass der
Abbruch sozialer Infrastruktureinrichtungen

(z. B. Kindertagesstétten, Schulen) auch aus

Aufwertungsmitteln zu finanzieren ist.

Wenn Aufwertungsmittel fiir die Sanierungs-
oder Umgestaltungsmafnahmen verwendet
werden, geschieht dies ausschliel8lich bei Ge-
meinbedarfseinrichtungen und Verkehrsinfra-
strukturprojekten. Fiir die Sanierung privater
Wohngebdude wurden Fordermittel aus dem
Programm Stadtumbau Ost bisher nicht ein-
gesetzt. In der Stadt Halle wurde diese Vertei-
lungspraxis diskutiert und die Frage gestellt,
ob angesichts des hohen Sanierungsbedarfs
bei 6ffentlichen Gebduden das vergleichsweise
geringe Budget fiir Aufwertungsmafnahmen
privaten Eigentiimern fiir die Sanierung ihrer
Bestdnde zur Verfiigung gestellt werden sollte.
Im Ergebnis kam man zu der Entscheidung,
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dass die Forderung von Gemeinbedarfsein-
richtungen Vorrang hat.

Sowohl Sanierungs- wie auch Abbruchko-
sten sind in den griinderzeitlichen Baustruk-
turen der Altstadt hoher als in den weitldu-
figen, standardisierten Plattenbausiedlungen.
Die bisherige Abbruchférderung in Héhe von

60,00 Euro/m? ist hier nicht immer kostende-
ckend. Daher ist hier in verstarktem Umfang

der Einsatz von Fordermitteln erforderlich, um

private Investitionen anzuregen. Die Investi-
tion eines einzelnen privaten Eigentiimers zur

Sanierung eines Wohngebéudes wird kaum als

lohnend angesehen, wenn sie nicht in ein Ge-
samtkonzept fiir die gesamte Blocksanierung

und Wohnumfeldgestaltung eingebunden ist.
Gefangen in einer fatalen Entwicklungsspirale

mag kein Einzeleigentiimer das Risiko einer

unrentierlichen Investition auf sich nehmen,
unterbliebene Sanierungsmalnahmen fiih-
ren zu weiterem Verfall der Gebdude und die

Kosten kiinftiger Sanierungen steigen immer

weiter an, bis sie kaum noch finanzierbar sind.
Es droht der Verfall zahlreicher Geb4ude.

In Teilbereichen stimmen die Zielsetzungen
fiir die beiden sehr unterschiedlichen Mo-
dellquartiere iiberein. Dies trifft auf den Zen-
trumsbereich von Halle-Neustadt und den
Grof3teil der Siidlichen Innenstadt zu: In die-
sen Erhaltungsbereichen geht es iibereinstim-
mend um Standortsicherung, Starkung der
Funktionen und gestalterische Aufwertung.
Der Einsatz von 6ffentlichen Férdermitteln
ist hierbei unumginglich. Wahrend sich im
Zentrum Halle-Neustadts die Forderkulissen
des Programms Soziale Stadt, ,,URBAN 21“und
»Stadtumbau Ost* iberlagern, beschrinkt sich
in der siidlichen Innenstadt die Forderung
auf den ,Stadtumbau Ost“. Im Gegensatz zu
den Wohnquartieren der Siidlichen Innen-
stadt sind in Halle-Neustadt aufgrund der giin-
stigeren Forderbedingungen bereits sehr gute
Ergebnisse bei der Stabilisierung und Umge-
staltung des Zentrums erreicht worden.

Die Ausweisung weiterer Fordergebiete, zur
starkeren Unterstiitzung der Erhaltensziele
in den Altbaugebieten, scheitert jedoch re-
gelmilig an der Finanznot des stddtischen
Haushalts. Die Sparmalfnahmen zur Haus-
haltskonsolidierung schréanken den Gestal-
tungsspielraum der Stadt erheblich ein und
fithrten bereits dazu, dass Fordermittel un-
genutzt zuriick gegeben wurden, da die er-
forderliche Kofinanzierung der Stadt nicht
aufzubringen war. Daher werden die Erhal-
tensziele fiir die Altbaubestédnde der Innen-
stadt maf3geblich durch private Investitionen
erreicht werden miissen.

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
(HWG) plant an verschiedenen Stellen in der
Stidlichen Innenstadt die Durchfiihrung von
Sanierungsmafinahmen, um mit solchen In-
itialprojekten auch andere private Eigentii-
mer zu Investitionen anzuregen. Aullerdem
bemiiht sich die HWG um Ankdufe von Ein-
zelgebduden in Blocken, in denen sie bereits
iiber einen h6heren Wohnungsbestand ver-
fiigt. Zur Aktivierung weiterer privater Inve-
stitionen hat die HWG ein Selbstnutzermo-
dell aufgelegt (,StadtWohnen im Eigentum®),
in dessen Rahmen in den letzten Jahren 35
Wohngebdude von privaten Einzeleigentii-
mern sowie von Selbstnutzergruppen erwor-
ben und saniert wurden. Der HWG als kom-
munaler Wohnungsgesellschaft und grotem
Einzeleigenttimer in der Siidlichen Innenstadt
kommt eine besondere Rolle bei der Sanie-
rung zu. Sie ist daher ein wichtiger Partner
fiir die Stadt.

Der gesamte Stadtumbauprozess in Halle wird

mit informellen Verfahren gesteuert und ba-
siert auf einer engen Partnerschaft und ver-
trauensvollen Zusammenarbeit zwischen

den Akteuren der Wohnungswirtschaft, den

Versorgern sowie Verwaltung und Politik der
Stadt. In diesem Sinne beruhen alle Vereinba-
rungen — auch das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept — auf Freiwilligkeit. Rechtlich

starker durchgreifende Instrumente des Bau-
gesetzbuches oder formliche Bauleitplanung

zur dauerhaften Absicherung von Riickbau-
zielen werden in Halle bisher nicht eingesetzt.
Fraglich ist auch, ob damit bessere Erfolge zu

erzielen sind, denn es ist zu erwarten, dass

deren Umsetzung in streitigen Verfahren sehr
langwierig wire.

Neben der Vereinbarung von Umbauzielen
im ISEK stellen Gestattungsvertrage ein wei-
teres privatrechtliches Instrument dar, das
zur Sicherung von Riickbauzielen eingesetzt
wird. In den GroBsiedlungen Silberh6he und
Halle-Neustadt werden auf Grundlage von
Gestattungsvertragen Abbruchflichen vorii-
bergehend oder auch dauerhaft von der Stadt
gestaltet. Die Stadt iibernimmt die Bepflan-
zung bzw. stellt den Bewohnern diese Flachen
zur eigenen Gestaltung zur Verfligung und
die Eigentiimer {iberlassen die Grundstiicke
unentgeltlich. In der Innenstadt konnte ein
Vorhaben nach diesem Vorbild aufgrund der
heterogenen Eigentiimerstruktur jedoch nur
teilweise umgesetzt werden. Im Jahr 2006 gab
es die Idee, einen gesamten brachliegenden
Block bestehend aus zahlreichen Einzelgrund-
stiicken fiir einen Sommer mit Blumenan-
pflanzungen zu gestalten. Obwohl keine finan-
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ziellen Aufwendungen oder andere Nachteile
durch dieses Projekt fiir die Eigentiimer ent-
standen, war es nicht méglich, die Zustim-
mung aller Grundeigentiimer zu erhalten.
Trotz grofler Bemiihungen konnten nur etwa
die Hilfte der Grundstiicke in das Pflanzkon-
zept einbezogen werden, weil die tibrigen Ei-
gentiimer ihre Zustimmung verweigerten.

Wenn bei einer Manahme, die temporar be-
grenzt ist und keinerlei finanzielle Investi-
tionen von den Eigentiimern verlangt, eine
allgemeine Mitwirkung schon nicht erreicht
werden kann, wird deutlich, wie schwierig es
sein wird, kostenintensive Sanierungsmal3-
nahmen mit allen Eigentiimern eines Blocks
einzuleiten.

Foto: Biro uke—Schubert
Temporéare Bepflanzung Brache Innenstadt, 2006

Ungleiche Rahmenbedingungen
und Ziele

Der Umbau in Alt- und Neustadt ist gekenn-
zeichnet von grofler Ungleichheit. Konnten
in der Plattensiedlung Halle-Neustadt beim
Riickbau wie auch bei der Aufwertung des
zentralen Erhaltensbereichs gute Erfolge er-
zielt werden, stehen diese im Modellquartier
Glauchaviertel und in der Siidlichen Innen-
stadt noch aus. Die guten Umbauerfolge in
Halle-Neustadt basieren u. a. darauf, dass die
Rahmen- und Férderbedingungen an die Um-
bauziele angepasst sind. Folgende Faktoren
sind hier zu nennen:

¢ Begrenzte Zahl groRerer (stddtischer) Woh-
nungsunternehmen im Gebiet.

* Wohnungsunternehmen mit gréReren Be-
stinden in der Stadt in anderen Lagen, so
dass eine Konzentration auf die qualitative
Entwicklung der tibrigen Bestdnde und
auch die Umsetzung von Bewohnern in
andere Wohnungen des eigenen Bestandes
moglich war.

¢ Einbindung aller betroffenen Wohnungs-
unternehmen und der Versorger in die kon-

tinuierliche Kommunikation im Abstim-
mungsnetzwerk.

¢ Kurze und unbiirokratische Entscheidungs-
wege sowohl in Genehmigungsverfahren
bei der Stadt wie auch im Netzwerk in den
einzelnen Sitzungen.

¢ Vertrauensbasis und Transparenz {iber Ver-
teilung der Fordermittel im Kommunika-
tionsnetzwerk.

¢ Ergidnzende Forderprogramme im Erhal-
tensbereich des Zentrums zur Unterstiit-
zung von Aufwertungsmalnahmen.

Allerdings ist bereits absehbar, dass sich der
Riickbauprozess in den nédchsten Jahren in
dem Mal3e verlangsamen wird, wie sich die
Vermietungsaussichten und die wirtschaft-
liche Situation der Wohnungsunternehmen
verbessern (getilgte Altschulden), da kein Un-
ternehmen Marktsegmente an Mitbewerber
abgeben wird. Die Stadt hat auf diese un-
ternehmerischen Entscheidungen, die vom
Marktgeschehen bestimmt sind, kaum Einfluss.

Die Umsetzung der wenigen RiickbaumafR-
nahmen in der Innenstadt konnen auch dort
problemlos ausgefiihrt werden. Aber das Um-
bauziel ,Aufwertung der Altbauquartiere“
konnte bisher mit dem Programm Stadtum-
bau Ost und den zur Verfiigung stehenden
Instrumenten nicht erreicht werden. Die we-
sentlichen Hindernisse dafiir sind:

¢ Die fragmentierte, heterogene Eigentii-
merstruktur bildet keinen verldsslichen
Verhandlungspartner fiir die Stadt.

e FEigentlimer mit sehr kleinen Wohnungs-
bestdnden haben keine Moglichkeit, durch
einzelne Gebdudeabbriiche wirtschaft-
lichen Spielraum zu gewinnen.

¢ Es fehlen finanzielle Anreize und Forder-
mittel fiir den kostenintensiven Sanie-
rungsprozess in den Altbauquartieren.

Die Unterschiede zwischen den Zielen, zur
Verfligung stehenden Instrumenten und Un-
terstiitzerpotenzial zur Gestaltung des Stadt-
umbaus zwischen Halle-Neustadt und der
Siidlichen Innenstadt (Glauchaviertel) werden
in der Gegeniiberstellung deutlich.

Aufgrund der unterschiedlichen Rahmenbe-
dingungen in den beiden Quartierstypen las-
sen sich die Verfahrens- und Kommunikations-
formen aus dem Abstimmungsnetzwerk, wie
es in Halle-Neustadt erfolgreich angewandt
wird, nicht auf das Glauchaviertel tibertragen.
Zur Sicherung der Altbaubestdnde werden an-
dere Instrumente eingesetzt und flexiblere Fi-
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Tabelle 3
Strukturvergleich Neustadt - Innenstadt

Halle-Neustadt

Netzwerk Stadtumbau
Lenkungsgruppe Stadtumbau
Verwaltungsarbeitsgruppen
Arbeitsgruppe Halle-Neustadt
Stadtumbau-Prioritat: hoch

Zustandige
Gremien

Qo Flachenhafter Rickbau und Entdichtung am Rand
-2 zur Reduzierung (betrifft Wohnungen und soziale
§ Einrichtungen)
=] Erhaltung und Starkung des Zentrums und zentraler
i_‘) Wohnlagen durch WE-Sanierung, Aufwertung von
2 offentlichen Freiflachen und -rdumen (z.B. Flachen
C .
w in der Passage, am Gastronom, am Treff)
“E’ Stadtumbau Ost
IE Erhaltungsbereich / Zentrum:
8 £ URBAN 21
5 © Soziale Stadt
L o
FB Stadtplanung:
allgemeine Gebietsplanung
) Koordination URBAN 21
§ Stadtteilbirro in Neustadter Passage zur Blrger-
g information
2 g’ Quartiersmanagement URBAN 21 / Soziale Stadt
2 N (Projektkoordination)
g % Zahlreiche Vereine und soziale Trager (z.B. Verein
£ & Halle-Neustadt)
2 % Vernetzungsgruppe Sozialraum
Neustadt (Austausch und Koordination sozialer
Trager)
=] Uberschaubare Zahl von Wohnungseigentiimern mit
§ groBeren Bestdnden (Wohnungsgenossenschaften
@ und -gesellschaften)
[0)
1% In Teilbereichen viele insolvente WE-Unternehmen
3 und haufige Eigentimerwechsel (vor allem im WK
(®)} =
i Sudpark)

Quelle: Stadt Halle (Darstellung Biiro Huke-Schubert)

nanzierungsmodelle entwickelt werden miis-
sen. Hierzu gibt es aus dem Modellvorhaben
Halle folgende Vorschlédge:

* Modifizierung des Programms Stadtum-
bau Ost

Eine Kofinanzierung von Aufwertungsma@-
nahmen sollte nicht nur durch die Stadt,
sondern auch durch Dritte (z. B. private

Eigenttimer) moglich sein. Damit kdnnten

Aufwertungsmittel aus dem Stadtumbau

Ost auch in die von Verfall bedrohten Er-
haltungsbereiche in der Innenstadt gelenkt

werden. Das Entwicklungsziel, die zentra-
len Wohnstandorte in der Innenstadt lang-
fristig zu sichern, wire leichter erreichbar,
wenn den zahlreichen kleinen Privateigen-
tlimern mit einer Férderung im Rahmen

des Programms Stadtumbau Ost ein Inve-
stitionsanreiz gegeben wiirde. Fiir die Stadt
ist es gleichzeitig eine Erleichterung, nicht

zusdtzlich zum Programmgebiet Stadtum-
bau Ost noch weitere Forderkulissen auf
ein Gebiet legen zu miissen.

¢ Ergidnzende Fordermoglichkeit fiir private
Investitionen

Sidliche Innenstadt

Netzwerk Stadtumbau
Lenkungsgruppe Stadtumbau
Verwaltungsarbeitsgruppen
Arbeitsgruppe Innenstadt
Stadtumbau-Prioritét: eher niedrig

Ausweisung als Erhaltungsbereich:

Erhaltung des griinderzeitlichen Gebaudebestandes
und Starkung des Wohnstandortes, vereinzelter
Rickbau von ruinésen Wohngebauden und flachen-
hafter Riickbau von Altindustrieanlagen (kein Riick-
bau sozialer Einrichtungen)

Stadtumbau Ost
(Teilbereich Sanierungsgebiet: Stadtebauférderung)

FB Stadtplanung:
allgemeine Gebietsplanung
Koordination Sanierungsgebiet

Zahlreiche Privateigentimer und Erbengemein-
schaften mit kleinen Wohnungsbestanden

HWG als gréBter Einzeleigentimer

Die Investitionszulage wurde vor einigen

Jahren abgeschafft. Diese Férderung

konnte direkt von den Eigentiimern fiir

bauliche Malnahmen ohne finanzielle Be-
teiligung der Kommune beantragt werden.
Die Auszahlung erfolgte direkt an Dritte.
Diese Form der Forderung privater Investi-
tionen zum Erhalt von wertvoller Bausub-
stanz sollte wieder aufgenommen werden.
Mit einer Kopplung der Férderung an das

Vorliegen eines Quartiersentwicklungs-
konzeptes und die Zustimmung der Stadt

wire eine zielgerichtete Lenkung der For-
dergelder in die Erhaltungsbereiche des

Stadtumbaus gewdhrleistet.

Generell wird von den beteiligten Akteuren
jedoch immer darauf hingewiesen, dass es
schnelle Losungen im Stadtumbau kaum gibt.
Alle Verfahrensbeteiligten haben die Erfah-
rung gemacht, dass sie sich in Geduld {iben
miissen. Der Stadtumbau wird ein langfristig
angelegter Prozess sein und sollte inzwischen
als permanente Stadtentwicklungsplanungin
Zeiten negativer Bevolkerungsentwicklung
und begrenzter, 6ffentlicher finanzieller Res-
sourcen verstanden werden.
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Abbildung 1

Schule frei

Nachnutzungskonzepte fiir Schulgebdude

in Halle

Zwei ganz unterschiedliche Schultypen in
ihrem jeweils charakteristischen stddtebau-
lichen Kontext fungierten als Forschungsob-
jekteim Rahmen des Projektes , Stadtquartiere
im Umbruch*. Das griinderzeitliche Schulhaus
in einem zentrumsnahen Altstadtquartier so-
wie ein Gebdude vom Schultyp ,Erfurt am
Rand von Halle-Neustadt boten die Moglich-
keit, Potenziale und Probleme der Nachnut-
zung freier Rdume im Vergleich zu studieren.
Unterschiedliche Ausgangslagen, schulspezi-

lllustration zur Anktindigung der Burgerumfrage zu

Glaucha-Schule und Glauchaer Viertel

Foto: KARO architekten
Glaucha-Schule TaubenstraB3e, Halle-Altstadt,
Glauchaer Viertel

fisch modifizierte Aufgabenstellungen, sowie
praktische Erfordernisse, die sich im Verlauf
des Projektes prézisierten, bestimmten dabei
die konkreten Arbeitsergebnisse.

1. Die Glaucha-Schule -
Freirdume in Halle-Altstadt

Das griinderzeitliche Schulgeb&ude liegt in-
mitten des Glauchaer Viertels in der Siidlichen

Innenstadt Halles. In Ecklage an der Tauben-
strale prégt die Glaucha-Schule seit 1881 das

Stadtbild. Uber Jahrzehnte hinweg diente sie

als reprédsentative Infrastruktureinrichtung

sowie als Identifikationspunkt im Quartier.
Der Bau ist denkmalgeschiitzt — dem mas-
siven Ziegelmauerwerk sind gelbe Klinker vor-
geblendet. Die beiden duleren Querbauten

des Ensembles besitzen drei, der Mittelbau

vier Geschosse. Eine Aula besitzt die Schule

nicht. Urspriinglich als Jungen- und Madchen-
Schule errichtet, war sie zu DDR-Zeiten Po-
lytechnische Oberschule, spédter Grund- und

Sekundarschule und ab 2000 nur noch Grund-
schule. Die vermietbare Fliche des Gebdudes

betragt 3 721 m2.

Wenngleich die AuBenhaut des Gebdudes erst
kiirzlich saniert wurde, wird der Bauzustand
des Hauses insgesamt als bedenklich einge-
schitzt, es besteht erheblicher Sanierungsbe-
darf im Bereich der Decken und FuBboden.
Neben der stark abnehmenden Schiilerzahl
war der Zustand des Gebdudes ausschlagge-
bend fiir die Schulschliefung. Nach der Fu-
sion mit einer anderen stiddtischen Grund-
schule zu Beginn des Schuljahres 2006/2007
nutzte die Montessori-Schule die Hélfte des
Objektes noch bis Mitte 2007 als Ausweich-
quartier. Seitdem steht die Glaucha-Schule
leer. Im Gegensatz zur Situation im Halle-Neu-
stadter Wohnkomplex (WK) 6 besteht fiir sie
keine Abrissoption, aber der Funktionsverlust
des fiir das Viertel sehr wichtigen Gebdudes
ist auf Dauer nicht hinnehmbar.

Zur Schule gehort eine Turnhalle, es ist — wie
beim Schultyp , Erfurt” auch, eine Halle vom
Typ ,MT90“ in Stahlbetonskelettbauweise mit
Hyperboloid-Dachschalen. Sie steht momen-
tan fiir potenzielle Nachnutzer jedoch nicht
zur Verfiigung, da sie durch das nahe gelegene
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Cantor-Gymnasium sowie Berufsschulen und
Vereine vollstdndig belegt ist.

Analysieren und Erfragen —
zu Aufgabe und Methodik

Neben dem Anfertigen einer Strukturanalyse

des Stadtraums waren Ideen fiir die Nach-
nutzung der Schule zu sammeln, zu entwi-
ckeln und zu kommunizieren. Prozessbeglei-
tend sollte eine Biirgerbefragung Auskunft
zur Auswirkung der SchulschlieBung auf das

stadtische Quartier geben und die Bewohner
gleichzeitig aktivieren.

Vier parallele Arbeitsschritte dienten der An-
ndherung an ein Nutzungskonzept: So wur-
den erstens die Gebdude- und Raumstruktur
sowie der bauliche Zustand untersucht. Der
zweite Schritt bestand in der Erarbeitung einer

Stadtraumanalyse. Drittens sind in Einzelge-
spriachen und Telefonaten gezielt die Interes-
sen und Intentionen der wichtigen institutio-
nell agierenden Hauptakteure im erweiterten

stddtischen Umfeld ermittelt worden. Raum-
bedarfe und Vorstellungen zu Mietkonditionen

interessierter Akteure wurden aufgenommen.
Viertens erfragten die Planer in einer Biirger-
umfrage die Interessen und Wiinsche der Biir-
ger. Ein tempordr installiertes ,,Glauchaer Café“
in den Rdumlichkeiten eines der Interessen-
ten verband daraufhin die Présentation der

Analyse, der Umfrage und der ersten Entwiirfe

mit der Moglichkeit fiir die Akteure zur Dis-
kussion und Netzwerkbildung.

Gegen den Verlust an Lebendigkeit
im Stadtteil

Uber die Biirgerumfrage sollte einerseits ver-
sucht werden, die méglichen Folgen der bevor-
stehenden SchulschlieSung auf den Stadt- und

Sozialraum zu ermitteln, andererseits sollten

die Bewohner einbezogen und zu aktiver Mit-
wirkung angeregt werden. 450 Fragebdgen

wurden personlich in der Glaucha-Schule

und in den Haushalten des Viertels verteilt.
In den meisten Féllen fand dabei ein kurzes

personliches Gespréch statt. Die Aktion war
zuvor liber Presse und Rundfunk, sowie Aus-
hédnge im Viertel bekannt gemacht worden. Je-
der vierte bis fiinfte Glauchaer Haushalt hat

sich an der Befragung beteiligt, zu verzeich-
nen war ein Riicklauf von 96 Fragebdgen. Die

Auswertung der Biirgerbefragung ist in einem

gesonderten Band zusammengefasst.

Mit Hilfe von 27 Fragen wurden die Bezie-
hungen der Glauchaer Biirger zu ihrem Vier-
tel und zur Glaucha-Schule sowie die Sozial-
struktur und die Lebensverhiltnisse der

Abbildung 2
Determinanten flr das Nutzungskonzept zur Glaucha-Schule

Gebaude-
struktur

(Analyse, »
Entwurf)

;. Zwischennutzung | Nachnutzung

Stadtraum-,
Sozialstruktur

l: 7 Nutzungskonzept <:I

Interessen und

Intentionen der |

Hauptakteure
(Gespréche)

Interessen und

Wiinsche der
Biirger

(Bilrgerumfrage) - j

Quelle: KARO architekten

Befragten im Quartier ergriindet. Die Studie
gibt sowohl Auskiinfte tiber Bediirfnisse, Be-
findlichkeiten und Defizite im Quartier als
auch tiber Wiinsche fiir eine Nachnutzung
der Schule und eine mogliche Bereitschaft
zum personlichen Engagement.

Fiir 69 %, also liber zwei Drittel der Befragten,
istdie Schule ein wichtiger Ort im Viertel. Fiir
knapp 45 % der Befragten bedeutet die Schul-
schlieung einen Verlust, weitere 21 % waren

sich nicht sicher. Als Hauptgrund des Verlust-
empfindens wird das zu erwartende Fehlen

eines lebendigen sozialen Ortes im Viertel ge-
nannt (42 %). Das heil3t, der Verlust wird in

erster Linie als Verlust an urbaner Dichte und

Lebendigkeit im Stadtteil empfunden, fiir die

in starkem Mal%e das Bild spielender Kinder
steht. Uber 40 % der Befragten verbinden mit

der Schule personliche Erlebnisse.

Uber 60 % der Bewohner haben persénlich
Wiinsche oder Nutzungsideen, weitere knapp
18 % sind unschliissig, dullern gleichzeitig
aber ebenfalls konkrete Vorstellungen. Auf
der Wunschliste fiir eine Nachnutzung stehen
ganz oben , Einrichtungen fiir Kinder und Ju-
gendliche® (53 %), mit einigem Abstand ge-
folgt vom ,Bediirfnis nach kulturellen und
gastronomischen sowie nach sozialen Ange-
boten“ (34 bzw. 27 %) inklusive , Biirgerbiiro,
Biirgercafé, Vereinsnutzung“. Ein Fiinftel der
Befragten (21 %) wiinscht sich eine weitere
Schul- oder dhnliche Nutzung.

Wihrend sich derzeit nur 4 % der Befragten
im Viertel engagieren, konnten sich knapp
ein Drittel (32 %) aller Befragten ein person-
liches Engagement gut vorstellen, wenn die
Glaucha-Schule fiir eine bestimmte Nutzung
umgebaut wiirde, weitere fast 38 % sind sich




60

Infrastruktur im Stadtumbau — Chancen fiir neue Freiriume

Abbildung 3

Auszug Burgerbefragung mit Originalzitaten zur Frage: ,Bedeutet die SchulschlieBung
fUr Sie einen Verlust? Wenn ja, was genau wird Ihnen fehlen?*

»Ich habe i

Ja .Das Kinderlachen tagsiiber."

«Die Schule gehort einfach hierher.
Nur gut, dass sie unter Denkmalsschutz steht
und nicht abgerissen werden darf."

«»Die spielenden Kinder, die Betriebsamkeit ...
sind in einer gewissen Weise schn."

h

Bedeutet die SchulschlieBung fiir Sie
einen Verlust? Wenn ja,
was genau wird Ihnen fehlen?

Keine Angabe 3%
Weill nicht 21 %

WeiB nicht
«~Ich habe keine Kinder,

das ist fiir mich Leben, Heimatgefiihl —
wie Vogelgezwitscher und anderes.”

und wenn, wiirde ich sie hier nicht groBziehen wollen."

Ao S
Sc t,

MNein 31%

Quelle: KARO architekten

unschliissig. Optimistisch gedeutet, ist das ein
Potenzial von 70 % der befragten Bewohner,
das ausgeschopft werden konnte.

Nutzungsentwiirfe

In der Zusammenschau aller Faktoren wurde
zundchst versucht, mit einer Nutzungsma-
trix die Diskussion iiber verschiedene Nach-
nutzungsmoglichkeiten der Schule zu ob-
jektivieren. Dazu erarbeitete man im Vorfeld
Evaluierungsparameter und definierte nach
einem Punktesystem die zugehdrigen Wer-
tigkeiten.

Der Entwurf eines Nutzungsvorschlages kon-
zentrierte sich danach auf zwei Moglichkeiten:

Erstens wurde eine mogliche Abfolge baulicher
Malinahmen aufgezeigt, die schrittweise re-
alisiert werden konnten (Brandschutz, Rea-
lisierung einer barrierefreien Zugénglichkeit,
Einbau von Sanitdranlagen, Aufzug etc.). Diese

Maflinahmen sollen eine Zwischennutzung
ermoglichen, gleichzeitig aber bereits die

langerfristige Nachnutzung vorbereiten. Der
Sinn besteht in einem nachhaltigen Einsatz

finanzieller Mittel. Zweitens wurde nachfrage-
orientiert gearbeitet, d.h. die entstandenen

Skizzen und Pléne sind durch die Interessen

von Akteuren und Nutzungsinteressenten ge-
prégt. Konkret entstanden Entwiirfe fiir eine

Nachnutzung durch das Studentenwerk sowie

fiir einen Erweiterungsbau mit Mehrzweck-
halle fiir eine andere Schule, die Bernd-Blin-
dow-Schule.

Langfristige Nachnutzungen

Im Ergebnis der Nutzungsmatrix wurde die be-
sondere Eignung des Gebdudes als Bildungs-
stitte oder als Vereinshaus/Jugendclub bzw.
Haus mit anderweitiger sozialer Nutzung aus-
gewiesen. Zum Teil deckt sich das mit den Er-

gebnissen der Biirgerumfrage. Es gibt Kauf-
interessenten fiir die Glaucha-Schule, die das
Objekt fiir ihre Zwecke herrichten mdchten
und sich gegeniiber einer Integration sozialer
Nutzungen aufgeschlossen zeigen. Eine Akti-
vierung und Mitnahme der bisher sondierten,
an Nachnutzung interessierten privaten und
kirchlichen Tréger ist also durchaus denkbar.
Die Entscheidungsprozesse der potenziellen
Kéufer dauern jedoch noch an. Ein wesent-
liches Hindernis fiir Kauf und Nutzung des Ob-
jekts besteht darin, dass die Turnhalle durch
andere Nutzer belegt ist und somit fiir die
Glaucha-Schule nicht zur Verfiigung steht.

Mittelfristige Zwischennutzungen

Konkretes Interesse an einer Nutzung des Ob-
jekts, unter der Voraussetzung bestimmter
Konditionen, bezeugten bislang die Jugend-
werkstatt,,Bauhof*, die Kindertagesstitte , Ko-
nigskinder” und der , Treff im Glauchaviertel*.
Insgesamt bestand zum Zeitpunkt der Recher-
chen und Gespriche lediglich ein Bedarf an
etwa drei halben Etagen des Gebdudes. Da
die Stadt aus wirtschaftlichen Griinden die
Entscheidung der Kaufinteressenten abwar-
tet, musste eine Begleitung und Lenkung der

»kleinen“ Akteure zuriickgestellt werden. Eine
Zusammenarbeit konnte nur dann sinnvoll
organisiert werden, wenn sie eine Perspektive
hat. Diese Zusammenarbeit wiirde sich aber
um einen ,Hauptakteur ordnen, der bislang
noch nicht ermittelt ist.

Fazit eins: Ridume nutzen im Altbau

Bei der Arbeit am Projekt traten Chancen und

Hemmnisse im Zuge der Nachnutzung griin-
derzeitlicher Infrastruktur deutlich zutage, sie

sind in gesonderter Form zusammengestellt
worden. Prasentation und Text dazu liegen

im Fachbereich Stadtentwicklung und -pla-
nung der Stadt Halle bzw. im Biiro KARO archi-
tekten vor. Zu den wichtigsten Hemmnissen

zdhlen zum einen die Defizite von Gebdude

und Stadtraum. Die Grof3e des Objekts und der
Nutzungsbedarf stehen in einem Missverhalt-
nis. Zum anderen fehlen derzeit Finanzmittel

der Kommunen, ein aktives Leerstandsma-
nagement und ein zielgerichtetes Vermark-
tungskonzept, dariiber hinaus aber auch Er-
fahrungen und Mittel fiir die Organisation und

Koordination von Zwischennutzungen sowie

Erfahrungen mit Tragermodellen.

Ergdnzend wird benannt, dass die Nachnut-
zung von Schulen durch dhnliche Nutzungen
Turnhallen erfordert. Fiir den Interessenten
Bernd-Blindow-Schule beispielsweise ist die
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fehlende Sportmaéglichkeit ein grof3es Problem.
Die logistische Planung muss dies berticksich-
tigen. Generell scheint eine Kombination von

privatwirtschaftlicher und 6ffentlicher/sozi-
aler Nutzung wiinschenswert, aber schwer zu

realisieren. Ihre Organisation ist als Prozess

sehr zeit- und somit auch kostenintensiv, es

besteht die Gefahr der Enttduschung der lo-
kalen , kleinen* Akteure.

2. Der Schultyp,,Erfurt” -
Freirdume in Halle-Neustadt

Die Grundschule am Niedersachsenplatz
befindet sich im Wohnkomplex (WK) 6 von
Halle-Neustadt in der Osnabrticker Stral3e. Sie
zdhlt zum Schultyp , Erfurt”, einem 1969 ent-
wickelten Plattenbau-Typenprojekt der DDR.
Unterschiedlich modifiziert fand dieser Typ in
allen Bezirken Anwendung. Seine Grundva-
riante besteht aus einem viergeschossigen
Riegel fiir die allgemeinen Klassenrdume und
einem mittig angekoppelten dreigeschossigen
Fachklassentrakt. Beim vorliegenden Kom-
plex ist der Grundtyp symmetrisch gespie-
gelt worden und besitzt somit die doppelte
Grolle. Generell mangelt es dem Schultyp
an Pausen- und Kommunikationsflichen —
Aula, Mehrzweck- und Hortrdume fehlen.
Mitte der 1980er Jahre vom VEB Wohnungs-
baukombinat Halle errichtet, war das Haus
zundchst Polytechnische Oberschule, nach
1990 Grundschule. Die vermietbare Fldache
umfasst etwa 2 674 m2.

Der sanierungsbediirftige Zustand des Hauses

sowie die stark abnehmende Schiilerzahl

fiihrten zur Entscheidung, das Haus zu schlie-
Ben. Seit der Fusion mit einer anderen Grund-
schule zu Beginn des Schuljahres 2005/06 steht

das Schulobjekt leer. Mittelfristig soll es ab-
gebrochen werden. Dieser Beschluss steht in

Ubereinstimmung mit den Zielen des Stadt-
umbaus fiir den WK 6, der als Riickbaugebiet

definiert worden ist. Im Quartierskonzept liegt

der Schulstandort nach dem Abbruch inmit-
ten eines geplanten neuen Freiraums, den

so genannten ,Pfannerwiesen”. Fiir die un-
ter diesem Namen verstandene weite offene

Landschaft existieren bereits verschiedene

Nutzungskonzepte.

Zum Geldnde gehort weiterhin eine Turn-
halle, ebenfalls vom Typ ,MT90“. Sie hat eine
gut nutzbare Grofe und wird derzeit durch
verschiedene Vereine belegt. Da Schule und
Turnhalle im vorliegenden Fall separat von-
einander geleitet werden, kann die Turnhalle
vorerst bestehen bleiben.

Abbildung 4
Verhaltnis von GroBe des leer stehenden Objekts und aktuellem Nutzungsbedarf —
die potenziellen Zwischennutzer wirden derzeit drei halbe Etagen flllen
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Quelle: KARO architekten

Foto: KARO architekten
Schule am Niedersachsenplatz, Halle-Neustadt, WK 6

Analysieren und Sammeln —
zu Aufgabe und Methodik

Es waren Ideen fiir die Nachnutzung des

Schultyps zu entwickeln. Als Ausgangspunkt
galt die Grundschule am Niedersachsenplatz,
die Vorschlége sollten jedoch vor allem exem-
plarische Bedeutung fiir die Nachnutzung

des gleichen Geb&dudetyps an anderen Orten

besitzen.

Analog zum Verfahren der Glaucha-Schule
wurden hier in vier Arbeitsschritten zunachst
die Determinanten ermittelt, die moégliche
Zwischen- und Nachnutzungen mafgeblich
zu bestimmen scheinen:

¢ Anerster Stelle standen wiederum die Ana-
lyse der Gebdude- und Raumstruktur und
mehrere Vorentwiirfe.

e Zweitens wurden die Stadtraum- und So-
zialanalyse ausgewertet, die ebenso wie
das Quartierskonzept bereits vorhanden
waren.
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(1)

Kil, Wolfgang (2004): Ein Thema
und 19 Variationen. Das Thu-
ringer Programm zum Umbau
von Typenschulen. In: Bauwelt
43/2004, S.36 ff.

e Drittens diente eine Flichen- und Volu-
menstudie dazu, mégliche bauliche Riick-
bzw. Erweiterungsstufen fiir den Schul-
typ ,Erfurt aufzuzeigen. Ergdnzt wurde
sie durch Kostenrichtwerte, die die ori-
entierende Grundlage fiir Kostenschét-
zungen liefern. Diese Werte liegen bei etwa
20 Euro/m2 Bruttogeschoss-fliche (BGF)
fiir Abbruch und zwischen 500 und 1 000
Euro/m2 BGF fiir Umbau und Sanierung.
Vergleichswerte existieren aus dem Land
Thiiringen; dort wurden insgesamt bereits
19 Schulen der Typen , Erfurt” und ,,Gera“
saniert und umgebaut.! Die Sanierungs-
kosten fiir Zwischennutzungen sind da-
gegen kaum pauschal zu schétzen, da sie
sich nach den jeweiligen Anforderungen
richten, die extrem unterschiedlich sein
kénnen.

* Viertens schlief8lich entstand ein , offenes”
Ideenkataster, eine Sammlung méglicher
Nutzungen fiir den Schultyp, unterschieden
nach Zwischen- und Nachnutzungen.

Exemplarischer Nutzungskatalog

In einer Synthese aus den Gegebenheiten der
Gebdudestruktur und des stddtebaulichen
Umfeldes, aus den Ergebnissen der Flichen-
und Volumenstudie, sowie aus den im Ide-
enkataster gesammelten Vorschldgen ergibt
sich eine Vielzahl von Nutzungsbeispielen,
die verschieden kombiniert werden kénnen
und in einem exemplarischen Nutzungskata-
log zusammengestellt wurden. Die Nachnut-
zungskonzepte fiir den Typ , Erfurt” sind in
einem gesonderten Band zusammengefasst.
Dieser ist im Fachbereich Stadtentwicklung
und -planung der Stadt Halle bzw. im Biiro
KARO architekten einsehbar.

Dieser Nutzungskatalog berticksichtigt und
verkniipft zum einen die Varianten a) kurz-
und mittelfristige Zwischennutzungen sowie
b) mittel- und ldngerfristige Nachnutzungen
und zum anderen die Umfeldkategorien a)
Stadtisches Umfeld, b) Randlage und c) Neuer
Landschaftsraum. In einer Zusammenschau
von Nutzungsidee, Grobkosten und Umfeld
entstanden die einzelnen Katalogblitter. Die
Art der Nachnutzungsidee erfordert dabei
tiberwiegend nur den Raum, der in der Grund-
variante des Schultyps zur Verfiigung steht.
Das bedeutet fiir Hiuser in der symmetrisch
gespiegelten Form, dass eine ihrer Hilften
abgebrochen werden kann.

Analysen, Ideenkataster oder exemplarischer
Nutzungskatalog kénnen den Entwurf zu
einem konkreten Objekt sowie dessen Kom-

munikation nicht ersetzen, sie bieten viel-
mehr Orientierung und Anregung. Der Blick
in den erarbeiteten Katalog soll lediglich die
Suche nach Ideen und Ansprechpartnern er-
leichtern.

Mittel- und ldngerfristige Nachnutzungen

Konventionelle Nachnutzungen kénnen in er-
ster Linie durch Vermarktung oder stiddtische

Investitionen etabliert werden. Aufgrund der

inneren Struktur und Erschliefung dieses

Schultyps bieten sich bevorzugt Nachnut-
zungen mit kleinteiligen Einheiten an. Diese

werden vorwiegend im vorhandenen stiad-
tischen Umfeld verortet. Im Allgemeinen kom-
men dabei Neues Wohnen, Arzte- und Thera-
piehduser oder Einrichtungen fiir betreutes

Wohnen infrage. Der Gebdudetyp eignet sich

zudem auch als Hotel, Pension oder Jugend-
herberge. Da letztgenannte Nutzungen nicht

nur im stadtischen Umfeld, sondern auch in

Randlage oder neuem Landschaftsraum funk-
tionieren, wiren sie eine denkbare Option fiir
die Grundschule am Niedersachsenplatz.

Fiir neue Landschaftsrdaume sind ldngerfris-
tige Nachnutzungen im Allgemeinen eher
nicht geeignet. Der Erhalt einzelner Gebdude
wiére mit hohen Sicherungs- und Nebenkosten
verbunden, auRerdem scheint das Vorhalten
technischer Infrastruktur in Riickbaugebie-
ten nur im Ausnahmefall sinnvoll — ndmlich
genau dann, wenn diese Nutzungen helfen,
das Quartierskonzept zu stiitzen und umzu-
setzen. In neuen Landschaftsrdaumen haben
Nutzungen Zukunft, die im Zusammenhang
mit den betreffenden stddtebaulichen Kon-
zepten stehen. Fiir die Grundschule am Nie-
dersachsenplatz ist deshalb der Bezug zum
Quartierskonzept fiir das WK 6 hergestellt wor-
den. In Anlehnung an die darin entwickelten
landschaftlichen Entwicklungsszenarien Wei-
deland/Sport und Freizeit wird hier eine kom-
binierte Nutzung durch Pferdehaltung/Tier-
arzt/Landschulheim vorgeschlagen.

Eine Nachnutzung ist generell nur mit ent-
sprechendem Umbauaufwand zu realisieren,
was die Machbarkeitsstudie zu kommunalen
Plattenbau-Schulen im Land Thiiringen be-
legt.? Das trifft insbesondere dann zu, wenn
die gewiinschte Nutzung gréflere Kommu-
nikationsflichen bzw. Mehrzweckrdaume er-
fordert.

Prinzipiell sind im untersuchten WK 6 mit-
tel- und ldngerfristige Nachnutzungen mog-
lich. Die Umsetzung ist jedoch kosteninten-
siv und mit dem zu erwartenden Nutzen fiir
den Wohnkomplex ins Verhiltnis zu setzen.



Ergebnisse und Empfehlungen aus den Modellvorhaben und Referenzstadten 63

Nutzungen wie Hotel/Pension/Jugendher-
berge oder Pferdehaltung/Tierarzt/Landschul-
heim lassen sich gut in das Quartierskonzept
integrieren und scheinen geeignet, die Ent-
wicklung eines neuen Landschaftsraums zu
unterstiitzen.

Kurz- und mittelfristige
Zwischennutzungen

Temporére Nutzungen kdnnen improvisierte
Umnutzungen ohne gréflere Umbau- oder
Sanierungsmafnahmen sein, die im Idealfall
durch biirgerschaftliches Engagement getra-
gen werden. Infolge der spezifischen Gebdude-
struktur eignen sich hier vorrangig Nutzungen
mit Funktionen, die additiv angeordnet wer-
den konnen und keine zentralen Rdume oder
baulichen Erweiterungen erfordern. Mogliche
Zwischennutzungen sind noch stdrker an die
ganz spezielle Stadtraum- und Sozialstruktur
gekoppelt. Sie richten sich an den Bewohnern
des erweiterten Schulumfeldes aus bzw. wer-
den von diesen selbst initiiert.

In unserem Katalog werden zunéchst allge-
mein fiir alle drei Umfeldkategorien soziale,
kulturelle und gemeinschaftliche Nutzungen,
wie Lagerrdume, Ateliers oder eine Nachbar-
schaftsbibliothek aufgefiihrt. Es sind aber auch
unkonventionelle Lésungen verzeichnet, bei-
spielsweise ein ,Haus der zusitzlichen Kin-
derzimmer*“, das Kindern, Jugendlichen und
Vereinen Raume fiir Spiele, Sport oder Musik
bietet, und in dem die Betreuung auf das Not-
wendigste reduziert sein soll. Ausschlielich
fiir die neuen Landschaftsrdume wird In- und
Outdoor-Sport am und im Geb&dude vorge-
schlagen.

Kurz- und mittelfristige Zwischennutzungen

sind prinzipiell auch im WK 6 méglich, schei-
nen aber aufgrund ihrer Kosten sowie des ho-
hen organisatorischen und koordinatorischen

Aufwandes schwer realisierbar.

Fazit zwei: Rdume nutzen im Neubau

Der Schultyp ,Erfurt” ist ein Serienprodukt.
Da denkmalschutzrechtliche Belange nicht
beriicksichtigt werden miissen, kann mit die-
sem Gebdudetypus relativunkompliziert um-
gegangen werden. Im Unterschied zu griin-
derzeitlichen Schulen ist das Missverhéltnis
zwischen ObjektgroBe und existierendem
Raumbedarf nicht ganz so gravierend, zu-
mal die Option eines Teilabrisses besteht. Zwar
kann der Schultyp im Vergleich zum griinder-
zeitlichen Objekt mit geringeren Mitteln sa-
niert werden, wenn die gewtiinschte Nutzung
jedoch groBere Kommunikationsflichen bzw.

Abbildung 5
Exemplarischer Nutzungskatalog, Auszug
Hier: Kurz- und mittelfristige Zwischennutzung: In- und Outdoor-Sport

Einzelne Wandscheiben des

(Gebdudes werden entfernt. Mittels
IRampen wird das Geb&ude von
laufien erschiossen

Quelle: KARO architekten

Abbildung 6
Exemplarischer Nutzungskatalog, Auszug
Hier: Kurz- und mittelfristige Zwischennutzung: ,Haus der zusétzlichen Kinderzimmer*

Spielzimmer zu vergeben:

Kinder und Jugendiiche
kénnen ohna Restriklionen

Zimmer nutzen, mehr Platz
mit nur bedingter Aufsicht

Quelle: KARO architekten

Mehrzweckrdaume erfordert, ist der Umbau-
aufwand entsprechend zu kalkulieren.

Wesentlich fiir eine Entscheidung sind die
aufzuwendenden Kosten im Vergleich zu dem
zu erwartenden Nutzen. Wahrend die Kosten
quantifizierbar sind, sind die Kriterien fiir den
erwarteten Nutzen offentlich bzw. fachoffent-

@

Kil, Wolfgang (2204): Ein Thema
und 19 Variationen. Das Thu-
ringer Programm zum Umbau
von Typenschulen. In: Bauwelt
43/2004, S.36 ff.
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Abbildung 7

Muster eines Nutzerwunschpasses als Teil des Interessentenkatasters, Ausschnitt

Interesser Ir

der Stadi Halle

Nutzerwunschpass

Stadtteil: Sidliche Innenstadt

Erhebungsbogen zum Aufbau eines Nutzerwunschkatasters

Stand: April 2007

Raum fir [lustration einer Nulzungsides

[ [ Stadttell: F Nutzer: Datum:
Stdliche Innenstadt Jugendwerkstatt Bauhof gGmbH 01.03.07
Trager: Evang. Kirchenkreis Halle
. interne Ifd. Nummer 001/07

T Nutzungsbedarf/

_Angaben zu gewlinschter Nutzung
Nutzungswunsch, z.Zt.

Sozialkaufhaus, insb. gebrauchte Mébel (2 Raume),
Ausbildung Maler (2 Rdume), Beratungs- undfoder Unterrichts-

ohne entsprechende raum (1 Raum) oder
Flachen/ Rédume langerfristiges Projekt - Praxiszentrum fiir Schiler von Sekun-
Art der "
Wﬂmﬂﬂ:’s ":ﬂmﬂ darschulen filr "Produktionsunterricht*
Kostenbeleiligung in Abh. von den Konditionen méglich, Ubemnahme von Renovierungs-
arbeilen sowle Projeklentwickiung mit Agentur fir Arbell/ ARGE denkbar
____Angaben zu nschten Fldchen
5 |Ort Glaucha-Schule, Taubenstrale 13
Stralie, Hausnumimer
| | bzw. Orisangabe
a Grolie ca. 410 m? = untere Seitenetage der Glaucha-Schule
Bendtigte oder gewtinschte
meﬂmﬂ' (5 Rdume und Verkehrsflachen)

Quelle: KARO architekten

lich zu verhandeln. Selbstversténdlich sollten
Nachnutzung und stddtebauliches Konzept
zusammen passen.

Fazit drei: Registrieren und Rechnen

Zwei Arbeitshilfen sind sowohl fiir Schulen
vom Typ ,Erfurt“ als auch fiir Griinderzeit-
schulen und dariiber hinaus hilfreich. Beide
Hilfsmittel wurden aus diesem Grund im Ver-
lauf des Projekts entwickelt und prézisiert.

Der erste Vorschlag zielt auf die Unterstiitzung
eines aktiven Leerstandsmanagements durch
die Etablierung eines Brachfldchen- und In-
teressentenkatasters fiir leer stehende Infra-
struktureinrichtungen, in Erweiterung des
existierenden Verzeichnisses von Investiti-
onsstandorten der stddtischen Wirtschaftsfor-
derung. Wahrend ein ,Brachflichenkataster
Infrastruktur alle aktuell oder potenziell leer
stehenden Infrastruktureinrichtungen mit den
wichtigsten Daten registriert, konnte ein ,Inte-

ressentenkataster den Stadtbewohnern und
anderweitigen Nutzungsinteressenten (wirt-
schaftlich agierenden Unternehmen, freien
privaten und kirchlichen Trégern, Vereinen
etc.) die Moglichkeit bieten, ihre Nach- oder
Zwischennutzungswiinsche aufzunehmen
und die damit verbundenen Flichen- und
Raumbediirfnisse erfassen zu lassen.

Der zweite Vorschlag bezieht sich auf eine
Matrix, mit der sich die Wirtschaftlichkeit von
Zwischennutzungen bestimmen ldsst. Ist es
glinstiger, die Infrastruktureinrichtung le-
diglich zu sichern und leer stehen zu lassen —
mit dem Vorteil der sofortigen Verfiigbarkeit
fiir Kaufinteressenten? Oder ist es besser, sie
zwischenzunutzen — mit dem Vorteil des Le-
bendig-Halten eines Ortes, aber dafiir ent-
sprechend eingeschréankter Verfiigbarkeit?
Beantwortet werden soll die Frage, welcher
Zeitrdume, vermieteten Flichen und Miet-
einnahmen es bedarf, um eine Zwischennut-
zung im Vergleich zum Leerstand lohnend
erscheinen zu lassen.

Hier ist eine Blanko-Matrix entwickelt und
beispielhaft um Zahlenwerte aus der Praxis
(in diesem Fall der Glaucha-Schule) ergénzt
worden. Sie soll als Musterbeispiel dienen
und die Entscheidungsgrundlage in einem
Teilbereich quantifizieren. Es handelt sich
um ein einfaches Programm, das es vermag,
Grenzwerte zu ermitteln. In der Diskussion
mit dem Zentralen Gebdudemanagement der
Stadt Halle ist der Entwurf positiv aufgenom-
men worden. Dabei wurde der stddtische An-
teil an den einmaligen Investitionskosten fiir
temporare Nutzungen kritisch betrachtet, aber
auch als entscheidend fiir Erfolg bzw. Schei-
tern der Zwischennutzungsplidne definiert. Es
entstand der Vorschlag, fiir diesen Posten eine
Haushaltsstelle zu beantragen, tiber welche
die temporére Teilnutzung infrastruktureller
Einrichtungen finanziert werden kann.

Uber die Matrix kann nun der genaue Zeit-
punkt ermittelt werden, an dem durch Zwi-
schennutzung ein wirtschaftliches , Plus“ ent-
steht. Wie hoch dieses Plus wiederum sein
muss, um eine Zwischennutzung fiir Eigen-
tlimer bzw. Betreiber eines Hauses sinnvoll
erscheinen zu lassen, ist allerdings nicht nur
eine Frage der Okonomie, sondern auch der
offentlichen Bewertung des dadurch entste-
henden Nutzens.
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Der Stadtrand in der Transformation —

Chancen und Hiirden

Erfahrungen aus dem Modellvorhaben Cottbus

In der erst Anfang der 1990er Jahre fertig ge-
stellten GroBsiedlung Neu-Schmellwitz im
Norden der Stadt Cottbus wird ein GroRteil
des gesamtstadtischen Wohnungsiiberhangs
vom Markt genommen. Nach der heutigen Pla-
nung wird bis 2010 etwa die Hélfte der 5 370
Wohnungen zuriickgebaut. Aber auch darti-
ber hinaus muss davon ausgegangen wer-
den, dass die Grosiedlung weiter erheblich
schrumpfen wird. Als Strategie wird fiir den
Riickbau verfolgt:

» Konzentration des flichenhaften Riickbaus
von Wohnquartieren auf den stlichen Teil
der Siedlung, um die Wohnungsbestinde
mit den grolten Leerstandsproblemen
vom Markt zu nehmen und die umfang-
reichen Wohnumfeldaufwertungen im
westlichen Teil méglichst lange sinnvoll
zu nutzen.

e Zeitliche Kopplung des Riickbaus der
Wohngebdude mit dem Riickbau von Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur, um
grofiflachige Stilllegungen von Erschlie-
Bungsanlagen vorzunehmen.

¢ Keine bauliche Folgenutzung fiir die grof3-
flichigen Riickbauareale, um langfristig
eine dauerhafte Renaturierung zu ermog-
lichen.

Die konsequente zeitnahe Umsetzung dieser
Strategie wiirde allerdings voraussetzen, dass

Wohngebédude von bisher nicht aktivam Stadt-
umbau beteiligten Eigentiimern getauscht

werden. Die Bemiihungen des Objekttausches

sind jedoch gescheitert, so dass weit frither als

geplant auch der Westteil der Siedlung vom

Riickbau betroffen ist.

Im Herbst 2006 startete der flichenhafte
Riickbau im siid-6stlich gelegenen Quartier
Gotthold-Schwela-Strale. In Abbildung 1 ist
gut erkennbar, dass sich mit Fortsetzung des
Riickbaus eine starke stadtstrukturelle Frag-
mentierung der Siedlung bildet, da einzelne
Eigentiimer ihre Wohnungsbestdnde im Ost-
teil der Siedlung vorerst halten.

Abbildung 1
Ruckbauschritte in Cottbus Neu-Schmellwitz

-~
2006 g

2008

Quelle: StadtBuro Hunger

Werkstattverfahren
als Impulsgeber

Die Eckpunkte fiir die Verortung des Riick-
baus von Wohngebduden, Schulen und Kitas
wurden in einem mehrjdhrigen Planungspro-
zess bestimmt. Zugleich manifestierte sich im
Stadtumbaukonzept der Stadt Cottbus eine
komplette Zuriicknahme der Siedlungsflache

Kai Reichelt
StadtBuro Hunger,
Berlin
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Abbildung 2
Akteure und Ablauf der Freiraumwerkstatt Neu-Schmellwitz

Aktivierung potentieller Akteure

Impuls e.V.

Interforum e.\.

Jugendhilfe Cottbus e.V.
Schulsozialarbeit

die StadtAgenten Cottbus e.V.
Birgerverein e.V. Schmellwitz

vier Landwirte
Landschaftspflegeverband Spree-NeiBe
Flacheneigentiimer GWG und GWC
Stadtverwaltung

externe Planungsblros

Bewohnerschaft

Regionalwerkstatt Brandenburg e.V.
Humanistisches Jugendwerk
Visuelle Lausitz e.V.

und am Nachmittag offentlich vorgestelit.

Direkte Infos zum Arbeitsstand und
Aufforderung zur Ideensammliung
an Vereine und Einrichtungen im
Stadtteil

Ausstellung der Arbeitsstande im
Stadtteilladen

.

Start der Freiraumwerkstatt am 16. Juni 2006 (Ganztagig)

Auf der ersten Runde wurde gemeinsam mit Planern, Eigentimern und Stadtverwaltung der
Handlungsrahmen herausgearbeitet (Leitbild, Moglichkeiten im Quartier, Projektbeispiele)

Arbeitsrunde ,Landwirtschaftliche Folgenutzung" am 20. Juli 2006

Fortsetzung der Klarung von Fragen der Machbarkeit einer landwirtschaftlichen
Folgenutzung mit Landwirten, Landschaftspflegeverband, Eigentumern, Stadtverwaltung
und Planern sowle grundsétzliche Positionierung zum Leitbild

Abschluss der Freiraumwerkstatt am 20. Juli 2006

Vorstellung und Austausch zu Sichtweisen und Projektideen von Vereinen und Einrichtungen
des Stadtteils. Es bildete sich spontan das offene Netzwerk Neu-Schmellwitz.

-~

Weitere Klarung der Machbarkeit in Arbeitsrunden

Klarstellung des Umgangs mit den geforderten Wohnumfeldanlagen
von Seiten des Landes

Vorbereitung eines Startprojektes

Arbeitsrunde ,Landwirtschaftiiche
Folgenutzung" am 7. Juli 2006
Klarung von Fragen der Machbarkeit
einer landwirtschaftlichen
Folgenutzung mit Landwirten,
Landschaftspflegeverband,
Eigentiimern, Stadtverwaltung und

Planern
—~E-

Quelle: Blro bgmr

im 6stlichen Teil von Neu-Schmellwitz. Ob
auf den groBfldchigen Riickbauarealen Wald
entstehen oder die urspriingliche landwirt-
schaftliche Nutzung wieder aufleben soll, ist
allerdings offen gelassen. Gleichzeitig wurde
mit dem Scheitern des Objekttausches klar,
dass die Umwandlung der Siedlungsflachen
in forst- oder landwirtschaftliche Fldchen ein

langfristiger und nur schrittweise zu gestal-
tender Prozess sein kann.

Den Startpunkt zur konzeptionellen Beschéf-
tigung mit den neu entstehenden Freirdumen

bildete eine Freiraumwerkstatt im Sommer
2006, die vom StadtBiiro Hunger, Stadtfor-
schung und -planung organisiert wurde.
Thema der Werkstatt war, fiir die nicht mehr
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baulich genutzten Flachen am Stadtrand neue

Freiraumtypen in enger Verzahnung zur um-
gebenden Landschaft zu entwickeln. Gefragt

waren Vorschlige fiir ein langfristig angelegtes

Konzept einer Wohnfolgelandschaft fiir Neu-
Schmellwitz sowie {ibertragbare und umset-
zungsorientierte Losungen fiir die Gestal-
tung der Ubergangsphasen am Beispiel des

ersten Riickbauquartiers Gotthold-Schwela-
StraRe.

Fiir die Werkstatt wurden drei Planungsbiiros
mit Erfahrungen zum Themenkomplex ein-
gebunden. Sie widmeten sich unterschied-
lichen Schwerpunkten:

e Das Berliner Biiro bgmr Becker Giseke
Mohren Richard Landschaftsarchitekten
beschiftigte sich mit dem generellen Leit-
bild der Wohnfolgelandschaft fiir den ge-
samten Stadtraum und vertiefte die Option
einer landwirtschaftlichen Nutzung.

¢ Das Cottbusser und iiber Wohnumfeld-
planungen mit Neu-Schmellwitz ver-
traute Landschaftsarchitekturbiiro Gi-
sela Altmann untersuchte die konkreten
Handlungsoptionen fiir Zwischen- und
Folgenutzungen im Quartier Gotthold-
Schwela-Stralle.

e Raumlabor aus Berlin konzentrierte sich
auf die Fragestellung, welche Art von Pro-
jekten aus den Bereichen Kunst, Kultur und
Stadtteilarbeit die Transformation fiir die
Stadtteilbewohner nachvollziehbar ge-
stalten und wie lokale Identitdten gestédrkt
werden konnen.

Neben den drei Planungsbiiros waren in die
Werkstatt ein breiter Kreis an Akteuren und
potenziellen Projekttragern eingebunden: Ei-
gentlimer, Stadtverwaltung, Landwirte, Vertre-
ter des Landschaftspflegeverbandes, 6rtliche
Vereine sowie die Offentlichkeit.

Als Ergebnis des Werkstattverfahrens kann
festgehalten werden:

e Eswurde das Leitbild der ,Urbanen Kultur-
landschaft“ fiir den Stadtraum gefunden.
Es zielt auf die Wiederbelebung der histo-
rischen landwirtschaftlichen Nutzung mit
einer spezifischen grolstadtnahen Aus-
richtung und neuen freizeitorientierten An-
geboten. Die Ubertragung der Nutzungs-
moglichkeiten an Landwirte oder andere
professionelle Bewirtschafter entlastet die
Grundstiickseigentiimer und schafft neue
Qualitdten am Stadtrand. Nutzungsprofile
koénnen sein: Ackerbau, Griinland, Garten-
bau, Blumen, nachwachsende Rohstoffe
und Freizeitangebote wie Reiten.

Abbildung 3a
Bebaute Inseln in der Landschaft 2010, Gesamtkonzept

Eap e i".,_e‘ Leaign s fard o

Quelle: Buro bgmr

Abbildung 3b
Urbane Kulturlandschaft Neu-Schmellwitz
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Quelle: Buro bgmr
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¢ Erste potentielle Nutzerinteressenten fiir

eine landwirtschaftliche Folgenutzung ar-
tikulierten sich.

e Erste Fragen der Machbarkeit wurden
beantwortet. Allerdings standen weitere
Punkte zur Klarung an: Umgang mit den
Zweckbindungen fiir geférderte Wohnum-
feldgestaltungen; Planungsrecht kontra
Agrar-Forderung; Klarung der Bereitschaft
von Seiten der Eigentiimer fiir lingere Nut-
zungsbindungen auf ihren Flachen.

 Eine Ubernahme gréRerer Flichen durch
Vereine und Trager der Stadtteilarbeit wird
kurzfristig nicht zu erwarten sein. Sie bleibt
als Option aber offen.
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Abbildung 4

a) Moglichkeitsraum, 26,5 ha

b) Raumgertst mit Vegetationsstrukturen
c) Moglicher Reit- und Skatekurs

LT

Quelle: Buro bgmr

¢ Die Aktivierung der 6rtlichen Vereine und
Einrichtungen zur Begleitung der Trans-
formation tiber die Werkstatt war erfolg-
reich. So bildete sich das Netzwerk Neu-
Schmellwitz mit monatlich stattfindenden
Treffen.

Aufbauend auf dem Werkstattverfahren folgten
vertiefende Untersuchungen und Arbeitsrun-
den zur Kldarung der Machbarkeit von land-
wirtschaftlichen Folgenutzungen auf Riick-
baufldchen. Erste Interessenten mit konkreten
Projektabsichten (z. B. 6kologischer Landbau
mit Umweltbildungsangeboten im Quartier
Gotthold-Schwela-Strafle) konnten gefun-
den werden.

Im Ergebnis dieses Prozesses wurde deutlich,
dass die Flicheneigentiimer einer professio-
nellen Bewirtschaftung und landwirtschaft-
lichen Nach- und Zwischennutzung der Riick-
baufldchen zuriickhaltend gegentiber stehen.
Die wichtigsten Griinde sind:

e Der in Neu-Schmellwitz planungsrecht-
lich gesicherte Baulandstatus der Riick-
baufldchen. Auch wenn die Grundstiicke
als Bauland iiber die Bindungen der Riick-
bauférderung bzw. des stddtebaulichen
Vertrages so gut wie nicht mobilisierbar
sind, stellen sie fiir die Unternehmen Werte
dar, die tiber ldngerfristige Nutzungsbin-
dungen beeintrachtigt werden kénnten.

¢ Die aus heutiger Sicht offene Perspektive,
inwieweit ein Flachenabriss in groRem
Malstab in Neu-Schmellwitz und eine
konsequente Riicknahme von Siedlungs-
flichen tatsédchlich realisiert werden kon-
nen.

¢ Diewenigen praktischen Erfahrungen der
beteiligten Akteure und Entscheider in dem
mit unzureichender Lobby besetzten Feld
der urbanen Landwirtschaft.

Ein weiterer bedeutsamer Punkt, der direkt
in die Machbarkeit wirtschaftlich tragfahiger
Folgeprojekte eingreift, ist der Umgang mit
den Zweckbindungen fiir die zahlreichen
geforderten Wohnumfeldanlagen in Neu-
Schmellwitz. Die Forderung, dass bei Fla-
chenabriss und einer schliissigen Folgenut-
zung die Zweckbindungen obsolet werden,
konnte gegeniiber dem Fordermittelgeber
nicht durchgesetzt werden. Weitere Abstim-
mungen mit dem Land ergaben, dass von ei-
ner Riickzahlung der eingesetzten Férdermit-
tel abgesehen wird, wenn das im Rahmen der
Freiraumwerkstatt entwickelte Konzept einer
Nutzung der Riickbaufldchen fiir nachwach-
sende Rohstoffe bei Erhalt der Wohnumfeld-
anlagen umgesetzt wird.

Als Pilotprojekt soll im Quartier Gotthold-
Schwela-Straf3e ein Laborfeld angelegt werden.
Dabei sollen auch mit Schulen, der Branden-
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burgischen Technischen Universitdt Cottbus  Apbildung 5
und vielen weiteren Partnern des Netzwerks  Laborfeld
Neu-Schmellwitz zusammengearbeitet wer- PilotmaBnahme im Quartier Gotthold-Schwela-StraBe
den. Das Laborfeld soll Aufschluss geben, ob B _ L Lo
die Bodenqualitdten fiir bestimmte Energie- .
pflanzen ausreichen. Die griinen Flachen im .
Zentrum des Quartiers sind die gestalteten ‘ "
Wohnumfeldanlagen, die zu erhalten sind. o \
Deutlich wird, dass der Spielraum fiir gréBere ’ e ‘
Pflanzungen deutlich beschrankt ist. i — =
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Situation vor dem Rickbau

lllustration: Biro bmr
Nach dem Ruckbau — Der neue Landschaftstyp

Chancen und Hiirden

Neue Akteurskonstellationen und ein
Entwicklungsmanagement sind gefragt

Das Verfahren der Freiraumwerkstatt hat sich
als ein geeignetes Instrument erwiesen, um
Moglichkeiten und Chancen der neuen Frei-
rdume einem breiten Kreis potentieller Nutzer
aufzuzeigen, erste Interessenten zu gewin-
nen und mégliche Schranken fiir Folgenut-
zungen offen zu legen. Eine Werkstatt bietet
daher einen guten Startpunkt fiir einen da-
rauf aufbauenden Planungs- und Kooperati-
onsprozess in neuen Akteurskonstellationen.
So zeigte sich eine ausgesprochen hohe Be-
reitschaft von Landwirten und den Pflege-
verbdnden sowie von Forschungsinstituten
im Bereich der energetischen Nutzung von
Biomasse, frithzeitig in die Planungsverfah-
ren eingebunden zu werden.

Iy

Quelle: StadtBuro Hunger

Die folgenden Vorbereitungen zur Umsetzung

erster Projekte verdeutlichten allerdings auch,
dass die Anforderungen an den Planungspro-
zess, an konzeptionelle Arbeiten und Mach-
barkeitsuntersuchungen, die Akquisition von

potentiellen Projekttragern sowie die Suche

nach Finanzierungsmoglichkeiten nicht im

normalen Rahmen einer Gebietsbetreuung

von Seiten der Kommunalverwaltung leistbar

sind. Es zahlt sich daher aus, dass sich {iber die

Freiraumwerkstatt ein Netzwerk von ortlichen

Vereinen, Gewerbetreibenden und Initiativen

bildete, das den weiteren Umsetzungsprozess

aktiv mitgestaltet. Zugleich muss klargestellt

werden, dass ohne finanzielle Ressourcen der

Aufbau neuer Landschaftsstrukturen nicht

machbar ist. Planungen und Malfnahmen im

Rahmen des Flichenmanagements, zur Ver-
besserung von Bodenqualitédten, zur Startfi-
nanzierung von Projekten, zum Umbau oder

Neubau von Wegen bediirfen finanzieller Un-
terstlitzung der 6ffentlichen Hand. Sie stehen

zugleich in einer harten Konkurrenz zu ande-
ren Aufgaben der Stadtentwicklung.

Renaturierungen am Stadtrand
bediirfen professioneller Bewirtschaf-
tungsformen

Es hat sich gezeigt, dass die groBflachigen
Riickbauareale am Stadtrand durch professi-
onelle Bewirtschaftungen Qualitdten erhalten
kénnen, die positiv auf den Stadtteil zuriick-
wirken. Mogliche Nutzungen durch Vereine,
Initiativen bis hin zu besonderen kommer-
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witz fiihrte diese Problemstellung u.a. dazu,
dass eine kurzfristig realisierbare landwirt-
schaftliche Folgenutzung iiber einen Interes-
senten nicht umsetzbar war. Der Effekt, dass
uiber eine langftristige Verpachtung der Flachen
nahezu alle laufenden Kosten (Unterhaltung,
Versicherung, Grundsteuer) abgegeben wer-
den, spielte in diesem Zusammenhang fiir die
Eigentiimer keine Rolle.

Ein geordneter Stadtumbau
ist Voraussetzung fiir den Aufbau
von neuen Landschaftsriumen

Foto: Stadtburo Hunger

Quartier Gotthold-Schwela-StraBe im Rtickbau, April 2007 am Stadtrand

Wie in den meisten Stadtumbaugebieten, ist
es in Neu-Schmellwitz kaum gelungen, alle
Eigentiimer aktiv am Stadtumbau zu betei-
ligen. Da aus heutiger Sicht kurzfristige L6-
sungen zur Behebung dieses Problems kaum
realisierbar erscheinen, wird ein geordneter
flachenhafter Riickbau in Neu-Schmellwitz
konterkariert. Dies hat in mehrfacher Hin-
sicht negative Folgen:

¢ Es entstehen ungiinstige Folgekosten fiir
die Stadttechnik, deren Ver- und Entsor-
gungsleitungen fiir ausgediinnte Abneh-
merstrukturen aufrechterhalten werden
miissen. Neue Kosten bilden sich durch In-

Foto: Stadtbiro Hunger . . N ; o
Situation nach dem Ruickbau, Oktober 2007 vestitionen in Umschliisse, die moglicher-

weise nur zeitweilige Funktionen haben.

ziellen Freizeitangeboten konnen sich in ein
Gesamtkonzept einfiigen, dieses allerdings
nicht in der Gesamtheit tragen. Ein Liegen-
lassen und eine reine Mindestunterhaltung
fiir Flachen in unmittelbarer Siedlungsndhe
und mit hoher 6ffentlicher Wahrnehmung
konnen dagegen dem Gebietsimage sowie
der Akzeptanz fiir den flichenhaften Abriss
von Wohnquartieren schaden.

Eine friihzeitige Verstindigung

zwischen Kommune und Flicheneigen- _ Foto: FIB Finsterwalde
Kurzumtriebsplantage

tiimern zur Baulandaufgabe ist bei
Renaturierungen geboten

Als besonders schwierig erweist es sich, tiber
Zwischennutzungen in Richtung einer dau-
erhaften Renaturierung der Flachen zu ge-
hen, wenn die Eigentiimer am Baulandsta-
tus festhalten, wenn auch vordergriindig aus
bilanziellen Griinden. Dabei bestehen die
Hemmnisse nicht im unzureichenden Rechts-
instrumentarium zur Baulandumwidmung,
sondern in der Klarstellung, wer die langfri-
stigen Bodenwertverluste tragt und ob ein ; , R - S
Ausgleich organsiert wird. Sind diese Punkte i ) ' Foto: FIB Finsterwalde
offen, kénnen sie zum groRten Hemmnis fiir Nachwachsende Rohstoffe

erste Folgeprojekte werden. In Neu-Schmell-  (Raps/Schnelwuchsplantage/Wald)
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Der angelaufene Prozess der Verlagerung
der sozialen Infrastruktur kénnte sich zeit-
lich weiter verschieben, oder es werden
Unterversorgungen in Kauf genommen,
die in einem hinsichtlich der Sozialstruk-
tur problematischen Stadtteil unbedingt
vermieden werden sollten.

Eine wirtschaftlich tragfihige landwirt-
schaftliche Folgenutzung ist aufgrund der
nur geringen Flachengré3en zeitnah kaum
realisierbar. Die ersten Projekte sind daher
in die Kategorien Forschung, Versuche und
Testpflanzungen einzuordnen und sind
auf Zuschiisse angewiesen.

Zweckbindungen stellen bei umfassenden
Riickbaumafnahmen ein Problem dar

Es hat sich gezeigt, dass zum Umgang mit
geférderten Wohnumfeldanlagen bis hin zu
gestalteten Schulhdfen und den darauf lie-
genden Zweckbindungen dringend Lésungen
gefragt sind. Bei Aufgabe der urspriinglichen
Nutzung werden die Eigentiimer mit unnoti-
gen Kosten zur Unterhaltung belastet, die zur
Finanzierung an anderer Stelle fehlen. Zu-
gleich blockieren die zu erhaltenden Anla-
gen eine mogliche Folgenutzung. Neue Rege-
lungen zur Authebung von Zweckbindungen
fiir geforderte und nachweisbar nicht mehr
gebrauchte Anlagen in Riickbauquartieren
erscheinen geboten.
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Norbert Friedrich,
Sandra Levknecht,
Gudrun Heckemeier
Stadt Bremerhaven

Abbildung 1

Neue (Freiraum-)Qualitdten durch

Infrastrukturriickbau
Das Beispiel Bremerhaven

Bremerhaven ist eine junge Stadt: 1827 wurde

sie als AuBenposten der Hansestadt Bremen

gegriindet, weil die Schifffahrt bis Bremen we-
gen Versandung der Weser immer beschwer-
licher geworden war. Die Hafenanlagen, Fisch-
wirtschaft und Schiffbauindustrie wuchsen

schnell.

Bei Ausbruch des Zweiten Weltkriegs hatte Bre-
merhaven 113 000 Einwohner. Das Stadtzen-
trum wurde im August 1944 durch Fliegerbom-
ben stark zerstort, ein zusammenhidngender
Altbaubestand blieb nur im Stadtteil Lehe er-
halten. In der Nachkriegszeit war Wohnraum

sehr knapp. Daher wurden bis in die 70er Jahre

zahlreiche Mietwohnungen errichtet. 1968 er-
reichte die Einwohnerzahl mit knapp 149 000

ihren Hochststand. In den Jahren danach gin-
gen durch den Strukturwandel im Schiffbau

(Containerschifffahrt) und durch die Neuaus-
richtung der Atlantik-Fischerei (200-Meilen-
Zone um Island) tausende Arbeitsplitze ver-
loren. Seit dieser Zeit schrumpft Bremerhaven

(116 260 Einwohner im Dezember 2006). In

Teilbereichen der Stadt entwickelten sich so-
ziale Brennpunkte, wie z. B. im griinderzeit-
lich gepragten Stadtteil Lehe: Arbeitslosigkeit

von nahezu 40 %, Kinderarmut, Drogenszene

und massiver Wohnungsleerstand.

Stadtumbaukonzept und
»Masterplan Lehe*

Die Stadt Bremerhaven hat im Marz 2004
vom GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH aus Hamburg

Schulstandorte im Ortsteil Lehe-GoethestraB3e: Die Deichschule und die Theodor-Storm-
Schule wurden aufgegeben und in der Astrid-Lindgren-Schule zusammengefiihrt

e

= = 3 O -
BN \srid-Lindgren-Schule | S8
1 (ehem. komerschule)

Quelle: Stadtplanungsamt Bremerhaven

ein Stadtumbaukonzept fiir Bremerhaven er-
stellen lassen. Das Konzept benennt in sei-
ner Bestandsaufnahme massive Probleme im

wohnungswirtschaftlichen, stidtebaulichen

und sozial-infrastrukturellen Bereich. Die Stu-
die rechnet bis zum Jahr 2015 mit einem wei-
teren Riickgang der Bevolkerung bis auf knapp

100 000 Einwohner. Im Bereich der Schiiler-
zahlen wird mit einem Riickgang von ca. 25 %

bis 2015 gerechnet.

Daraus ergibt sich ein hoher Handlungsbedarf
im Stadtumbau, der auch die soziale Infra-
struktur betrifft. Schon vor Veroffentlichung
des Stadtumbaukonzeptes war bekannt, dass

ein Anpassungsbedarf im Bereich der Schu-
len im Stadtteil Lehe bestdnde. In Lehe wur-
den bei sinkenden Schiilerzahlen mehrere

kleine Schulen im Altbaubestand mit zum

Teil grolem Sanierungsbedarf unterhalten.
Daher wurde der sogenannte ,Masterplan

Lehe“ als Grundlage fiir die Umstrukturie-
rungen in der Schullandschaft in Lehe aufge-
stellt. Er geht aufjahrelange Beratungen und

einen Beschluss des Schulausschusses vom

Oktober 2002 zuriick. Der Plan sah vor, zwei

Schulen (Deichschule und Theodor-Storm-
Schule) zu schlieen und neu zu nutzen. Zum

Ausgleich wurde die Kérnerschule saniert und

in eine Ganztagsschule fiir die verbleibenden

Schiiler umgewandelt. Um den neuen Ansatz

im Zusammenhang mit den Umstrukturie-
rungsmalinahmen zu verdeutlichen, wurde

die Kornerschule in Astrid-Lindgren-Schule

umbenannt. Das Ganztagsangebot soll den

Kindern im Stadtteil besser gerecht werden,
da es hier tiberdurchschnittlich viele sozial

benachteiligte Familien gibt.

Die Standortentscheidungen wurden aus

einem Zusammenspiel bildungsfachlicher
und finanzpolitischer Uberlegungen getrof-
fen. Deich- und Stormschule wiirden wegen

sinkender Schiilerzahlen nicht mehr benotigt,
stellte der ,Masterplan“ fest. Die Stadt spare

durch den Abriss beider Bauwerke gegentiber

einer Sanierung rund sechs Millionen Euro, zu-
ziiglich rund 250 000 Euro jahrlicher Betriebs-
kosten. Nach dem Beschluss, die beiden Schul-
standorte aufzugeben, wurde auf der Suche

nach tragbaren Nachnutzungskonzepten das

Stadtplanungsamt in den Umstrukturierungs-
prozess einbezogen.
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Von der Kornerschule zur
Astrid-Lindgren-Schule

In den 70er Jahren gelangte das Schulzen-
trum mit Haupt-, Real- und Gymnasialzweig

an seine Kapazitdtsgrenzen. Mit Beginn der
sozialen Probleme im Quartier veranderte

sich dann das Klientel, das die Kornerschule

besuchte: Viele Kinder aus schwierigen sozi-
alen Verhéltnissen oder aus Migrantenfamilien

stromten in die Klassen. Die Lehrer reagier-
ten mit viel Eigeninitiative auf die Schwierig-
keiten ihrer Schiiler: Sie fiihrten ein Schulfriih-
stiick ein und beschiftigten die Kinder auch

wdhrend der Sommerferien. Das niedrige Bil-
dungsniveau schlug sich jedoch auf die einzel-
nen Schulzweige nieder: Ende der 90er Jahre

kam in der Kérnerschule keine siebte Gymna-
sialklasse mehr zustande — Kinder mit entspre-
chenden Fihigkeiten waren aus Lehe wegge-
zogen oder bevorzugten andere Schulen.

Der,Masterplan Lehe* teilte der Kérnerschule
schliefllich eine ganz neue Rolle zu, als erste

V//1]/}

Foto: Wolfgang Ehrecke

Foto: Stadtplanungsamt Bremerhaven
Die ehemalige Kornerschule wurde 2004/2005 voll-
standig saniert und 2005 als Astrid-Lindgren-Schule
wieder in Betrieb genommen.

gebundene Ganztags-Grundschule der Stadt.
Die Schiiler sind nun téglich bis zum Nach-
mittag in der Schule, ihre Anwesenheit ist ver-
pflichtend (daher auch der Begriff ,gebundene

Ganztagsschule®) — ebenso das gemeinsame

Mittagessen. Die 3,25 Millionen Euro teuren

Umbauarbeiten begannen im Spdtsommer
2004. Im Sommer 2005 wurde aus der 1908

erdffneten Kérnerschule die Astrid-Lindgren-
Schule. In das Schulmodell flieBen viele Er-
fahrungen ein, die die Lehrer in Lehe mit ih-
ren schwierigen Schiilern gemacht haben. So

werden in der Lindgren-Schule Kinder mit be-
sonders groen Lernschwierigkeiten in For-
dergruppen integriert, unterrichtet wird aber
in Klassenfamilien, in denen jeder von jedem

lernen kann. Das Schulgebédude erfiahrt mit

diesem Unterrichtsmodell eine Erneuerung,
die es fiir Familien aus der ganzen Stadt in-
teressant macht. Die ndchsten Jahre werden

zeigen, ob speziell die Kinder aus dem Pro-
blemquartier Lehe die besonderen Nutznie-
Rer bleiben.

Von der Deichschule zum
Quartiersplatz

Die Deichschule lag inmitten des Ortsteils
Lehe-GoethestraRe. Als Schule mit sonderpéi-
dagogischer Auslegung war sie auf Kinder aus
schwierigen sozialen Verhéltnissen eingestellt.
Jegliche Pliane der Stadt diese Einrichtung
betreffend fiihrten stets zu Kontroversen im
Viertel, hdufig getragen durch die sehr aktive
Stadtteilkonferenz. Die Deichschule befand
sich bereits vor mehr als 20 Jahren auf einer
Streichliste der Stadt. Die Plane wurden je-
doch fallengelassen, die Schule konnte 1985
ihren 100. Geburtstag feiern.

Abseits von Spardiskussionen und der Ent-
wicklung der Schiilerzahlen gab der bauliche
Zustand des Gebdudes jedoch immer wieder
Anlass zur Debatte. Setzungsrisse und feuchte
Stellen fiihrten letztlich zu dem Entschluss,
die Schule 2005/2006 aufier Betrieb zu neh-
men und abzureien.

In dem stark baulich verdichteten Viertel sollte

die neue Freifldche die Lebensqualitét steigern

und als Treffpunkt fiir Bewohner aller Alters-
klassen dienen. Hierzu entstand eine gro3e

Aufenthalts- und Veranstaltungsfldche, erganzt
mit Spielbereichen fiir Kinder und Jugendli-
che, Sitzbereichen und einer Brunnenanlage.
Zu den Strallenkanten hin wird der Platz von

einem Ring aus hochstimmigen Biumen um-
randet. Der Entwurf fiir den Quartiersplatz

wurde nach einer intensiven Biirgerbeteili-
gung vom Gartenbauamt erarbeitet.
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Foto: Stadtplanungsamt Bremerhaven
Die Mosaikarbeiten verschdnern den neuen Platz,
der im September 2007 eingeweiht werden konnte.

Abbildung 2

Nach dem Abriss der stark sanierungsbeduirftigen
Deichschule entstand ein attraktiver Quartiersplatz,
der nach Bewohnervorschlagen gestaltet wurde.

Quelle: Stadtplanungsamt Bremerhaven

In je einem Workshop fiir Kinder und Erwach-
sene wurden zahlreiche Anregungen und Ideen

gesammelt. Daraus entstand auch das Kon-
zept, den Platz als Kommunikations-, Spiel-
und Aktionsfliche zu nutzen. Im Kreis der

Erwachsenen wurde aullerdem tiber Regeln

diskutiert. So entstand die Idee, den Quartiers-
platz einzuzdunen. Die vorhandene Backstein-
mauer wurde als Einfriedung erhalten und

ergdnzt. Der Platzist als erster Platz in Bremer-
haven abgeschlossen gestaltet, somit konnen

ruhestérende Aktivitdten in den Abend- und

Nachtstunden unterbunden werden. Ebenfalls

sollen Vandalismusschidden auf diese Weise

gering und die Nutzung durch Randgruppen

(Drogenabhéngige, Obdachlose) kontrollier-
bar gehalten werden.

Im Sommer 2007 fand kurz vor der Fertigstel-
lung des Platzes die Sommerakademie der

VHS Bremerhaven mit mehreren Kiinstler-
Workshops auf dem Platz statt. Dabei wurden

Mosaikarbeiten und Sitzgelegenheiten fiir den

Platz, sowie Metallarbeiten zur Verzierung des

Eingangstores hergestellt und eingebaut. Die

Bauarbeiten wurden im Spatsommer 2007 ab-
geschlossen. Mit einem Anwohnerfest wurde

der Platz eingeweiht. Die Finanzierung des

Projektes erfolgte jeweils zur Hélfte aus dem

ExWoSt-Forschungsfeld , Stadtumbau West*
und aus kommunalen Mitteln.

Von der,,Theodor-Storm-Schule*
zur,, Theo*

Im Jahr 1902 ertffnete in Lehe die ,Hohere

Privat-Mddchenschule® (Kaiserin-Auguste-
Victoria-Schule) in der Lutherstrale — Beleg

des gutbiirgerlichen Charakters, den der griin-
derzeitliche Stadtteil damals hatte. Nach der

Verstaatlichung der Anstalt wurde sie in Theo-
dor-Storm-Schule umbenannt und als Grund-
schule weitergefiihrt. 2005 zogen die Schiiler
zusammen mit den Kindern aus der Deich-
schule in die benachbarte, sanierte Astrid-
Lindgren-Schule um.

Im Gegensatz zur maroden Deichschule war
eine umfassende bauliche Sanierung der
Stormschule auch in wirtschaftlichem In-
teresse. Das historische Schulgebidude steht
auf einem groflen Grundstiick mit Altbaum-
bestand im Ortsteil Lehe-Goethestrale. Die
zentrale Lage, das dullere Erscheinungsbild
der Schule und die grof3e Freifliche machen
das ehemalige Schulgeb&dude zu einem op-
timalen Standort fiir die neue Nutzung. Das
Nutzungskonzept sieht ein integratives Zen-
trum und Rdumlichkeiten fiir Existenzgriinder
mit Schwerpunkt im sozialen und kiinstle-
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Foto: Stadtplanungsamt Bremerhaven
Die bauhistorisch bedeutsame Theodor-Storm-
Schule ist vollstandig saniert und zum ,Haus fir
Arbeit, Familie und Kultur* umgebaut worden.

rischen Bereich vor. Der Arbeitstitel des Pro-
jektes ,Haus fiir Arbeit, Familie und Kultur®
wurde weiterentwickelt zu ,,die Theo* als Logo
und neuem Titel des Hauses.

Mit der rdumlichen Zusammenfiihrung von

bislang verstreut im Stadtteil arbeitenden Ein-
richtungen unter einem gemeinsamen Dach

soll die Stadtteilarbeit zukiinftig effektiver ge-
staltet werden. Ziel ist ausdriicklich auch die

Einsparung von personellen und konsumtiven

Ausgaben durch die Nutzung von Vernetzungs-
effekten in einem gemeinsamen Haus.

Gemeinsames Ziel der Einrichtungen ist eine
Verbesserung der Lebenssituation fiir Familien,
Kinder und Jugendliche im Stadtteil, sowie
die Durchfithrung von gezielten Hilfen fiir Ar-
beitssuchende. Dieser ,soziale Auftrag“ wurde
bereits im Sommer 2006 bei der Sanierung
umgesetzt, die zum grofSten Teil von Langzeit-

arbeitslosen aus einer stadtischen Beschifti-
gungsgesellschaft durchgefiihrt wurde.

Im Herbst 2007 konnten dann die ersten Nut-
zer in das sanierte Gebdude einziehen. Neben

einer privaten Musikschule fanden hier auch

Familienhebammen und ein Kinderhort ein

neues Zuhause. Die ehemalige Turnhalle im

Erdgeschoss ist zu einer modernen, gastrono-
mischen Einrichtung umgebaut worden. Die

Aula im Dachgeschoss kann als Mehrzweck-
raum unter anderem fiir Konferenzen genutzt
werden. Die Abschlusstagung des ExWoSt-
Forschungsfeldes Stadtumbau-West konnte

hier als erste grof3e Veranstaltung erfolgreich

durchgefiihrt werden.

Das Projekt zeigt ein beispielhaftes Vorgehen
fiir die Zusammenarbeit von 6ffentlichen und
privaten Akteuren. Von Politik und Verwaltung
angestoBen, stiel das Projekt sofort auf of-
fene Ohren bei privaten, sowie institutionell
und offentlich arbeitenden Einrichtungen
im Stadtteil. Nach Vorklarungen des Stadt-
planungsamtes koordinierte das Arbeitsfor-
derungszentrum (AFZ) die Erarbeitung des
konkreten Raumnutzungskonzeptes, so dass
Anfang 2006 mit vier 6ffentlichen, sechs insti-
tutionellen und drei privaten Triagern Mietver-
trage geschlossen werden konnten. Die Stadt
tibernahm mit Hilfe von Fordergeldern die
Kosten fiir Sanierung und Umbau; die lau-
fenden Kosten und Riicklagen fiir kiinftige
Modernisierungen werden {iber monatliche
Umlagen von den Mietern getragen. Die Fi-
nanzierung des Projektes erfolgte tiber eine
Kombination aus Férdermitteln der EU (EFRE
und ESF) und aus dem ExWoSt-Forschungs-
feld Stadtumbau West.

Standortzusammenlegung: Markt-
schule und Schule am Leher Markt

Uber die im ,Masterplan Lehe“ beschlossenen
Malnahmen hinaus bestand weiterer Um-
baubedarfin der Leher Schullandschaft. Das
Gebdude der Zwingli-Schule von 1886 ist eine
der dltesten Bremerhavener Schulen. Seit Ende
der 1980er Jahre hat die Grundschule zwei
Standorte: ,Zwingli 1“ an der Langen Stra3e
und die einstige Marktschule ,Zwingli 2“ an
der BrookstralRe am Leher Altmarkt, beide ca.
500m Luftlinie voneinander entfernt.

Das Gebédude der Zwingli 1 wies massive Man-
gel im baulichen wie im rdumlich-funktio-
nalen Bereich auf. Die Sanitdranlagen lagen
aullerhalb des Gebdudes und konnten nur
tiber den Schulhof erreicht werden. Ende 2004
stufte der stidtische Gebaudebetreiber See-
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Foto: Stadtplanungsamt Bremerhaven
Zwingli 1 (oben) und Zwingli 2 (unten) wurden am
Standort von Zwingli 2 am Alten Leher Markt zusam-
mengefasst. Ein Anbau an das Altgebaude (unten)
schaffte hierzu die rdumlichen Voraussetzungen

stadt Immobilien den Sanierungsaufwand
fiir das Gebaude als ,nicht mehr vertretbar®
ein. Beim Zwingli 2-Geb&dude dagegen sei die
Raumstruktur weiterhin fiir den Schulbetrieb
geeignet, damit ergebe auch eine Sanierung
Sinn. Als Ersatz fiir die Rdume der Zwingli 1
wurde an der Brookstral3e ein Erweiterungs-
bau geplant.

Durch die Zusammenfiihrung der beiden
Schulstandorte am Leher Markt sollen die
Schulablédufe effektiviert und Folgekosten
eingespart werden. Gemeinsam mit der be-
nachbarten Gesamtschule ,Am Leher Markt*

hat die Zwinglischule eine Mensa erhalten. In

einem offenen Schulverbund werden Kiiche

und Mensa gemeinsam betrieben. Seit dem

Umbau werden beide Schulen als Ganztags-
schulen gefiihrt. Die inhaltliche Verzahnung

der Schulen machte auch eine Anpassung der
Freiriume notwendig. Die Schulhéfe waren

bislang durch eine Anliegerstrafle und Ge-
hélzpflanzungen getrennt. Die Strale wurde

aufgehoben und entwidmet, so dass wahrend

des Mensabaus eine gemeinsame Schulhof-
gestaltung erfolgen konnte. In den Planungs-
prozess und die Schulhofgestaltung wurden

Lehrer, Eltern und Schiiler aktiv eingebunden.
Im Zuge der Umstrukturierungsmafnahmen

wurde die Zwinglischule im Jahr 2007 in Markt-
schule umbenannt.

Bereits heute gehen beide Schulen auf die be-
sonderen Bediirfnisse der Sozialstruktur in ih-
rem Einzugsgebiet ein, so werden neben den
schulischen Aktivitdten an beiden Schulen
offene Nachmittags- und Ferienprogramme
angeboten. Auch diese Bereiche sollen aus-
gebaut und stirker verkniipft werden. Durch
die rdumliche Zusammenfiihrung entwickelt
man nun auch die inhaltliche Arbeit fiir den
Stadtteil gemeinsam weiter.

Finanziert wurden die Sanierung des Altgebau-
des Zwingli 2 (Marktschule) und die Schulhof-
gestaltung ebenfalls tiber Mittel des ExWoSt-
Forschungsfeldes, Stadtumbau West* .

Eine Folgenutzung fiir den Standort Zwingli 1
steht bislang noch nicht fest. Zur Zeit dient
er voriibergehend dem Schulbetrieb einer
anderen Schule, die renoviert wird. Fiir eine
dauerhafte Nachnutzungliegen jedoch noch
keine Konzepte vor. Erste Ideen sind von einer
Gruppe aus dem Quartier entwickelt worden.
Sie sollen konkretisiert werden, wenn auch die
voriibergehende Schulnutzung beendet ist.

Fazit: Nachnutzungskonzepte -
Entscheidungskriterien

Bei der Entscheidung tiber eine mogliche

Nachnutzung brachgefallener Infrastruktur

spielen vielfdltige Faktoren eine Rolle. Grund-
satzlich ist zu kldren, ob eine bauliche oder

nicht bauliche Nachnutzung erfolgen soll. Die

Entscheidung muss jedoch immer im Einzel-
fall erfolgen und unterliegt oftmals vor allem

wirtschaftlichen Zwéngen.

Bei den vorliegenden Projekten in Bremerha-
ven wurden grundsdtzlich zuerst Nachnut-
zungen angestrebt, bei der die Geb4dude erhal-
ten bleiben konnten. Eine wichtige Rolle spielt
hier auch die Identifikation von Bewohnern
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Fotos: Stadtplanungsamt Bremerhaven
Die bauhistorisch bedeutsame Theodor-Storm-Schule
ist vollstandig saniert und zum ,Haus fur Arbeit, Fami-
lie und Kultur* umgebaut worden.

mit ihrem Umfeld. Bei Planungen beziiglich
Schulen hat sich ganz deutlich gezeigt, wie
sehr die Schulgebdude zur Identifikation mit
dem Lebensumfeld beitragen. Als bekannt
wurde, dass die Deichschule in Lehe abge-
rissen werden sollte, regte sich sofort groer
Protest im Stadtteil. Die Positionen waren je-
doch hauptséchlich emotionsgeladen. Nach
vielen Diskussionen und einer intensiven Biir-
gerbeteiligung bei der Gestaltung des Quar-
tiersplatzes wurde die neu entstandene Frei-
flache inzwischen akzeptiert und von den
Bewohnern gut angenommen.

In solchen Prozessen ist es wichtig, den un-
mittelbar Betroffenen den Mehrwert der MaR3-
nahmen zu vermitteln. Ziel im Stadtumbau ist
es, trotz abnehmender Quantitét eine Steige-
rung der Qualitét zu erreichen und dies den
Biirgern zu kommunizieren.

In Bremerhaven ist diese Qualitdtsverbes-
serung im Bereich des Schulangebotes und

der stddtebaulichen Qualitdten bei gleichzei-
tiger Verringerung von Schulplétzen gelungen:

Durch die Umstrukturierungen konnten die

Ansitze der schulischen Sozialarbeit, die an

allen Schulen bereits bestanden, zu ganzheit-
lichen Schulkonzepten ausgebaut werden.

Die aufgegebenen Schulstandorte wurden
zur positiven Entwicklung des Stadtteils ge-
nutzt.

Im dicht bebauten Lehe wird der Mangel an
attraktiven Freiflichen haufig als Schwiche
aufgefiihrt. Deshalb wurde der Standort der
Deichschule keiner neuen baulichen Nutzung
zugefiihrt, sondern als Freiflache fiir die Be-
wohner gestaltet.

In der Theodor-Storm-Schule werden zahl-
reiche soziale und kulturelle Institutionen
unter einem Dach zusammengefiihrt. Ne-
ben bestehenden Einrichtungen sind neue
Angebote entstanden. Durch die Arbeit in
einem gemeinsamen Haus soll das beste-
hende rege Stadtteilengagement weiter ge-
fordert werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass
durch die Schulneugliederung im Stadtteil
Lehe in der Bevolkerung das Bewusstsein fiir
den demografischen Wandel und den damit
verbundenen Stadtumbau deutlich verstéarkt
werden konnte. Dass auch in Zukunft weiterer
Handlungsbedarf im stadtebaulichen, woh-
nungswirtschaftlichen und sozialen Bereich
bestehen wird, ist unbestritten.






3 Interdisziplinidre Blickrichtungen
und Empfehlungen






Interdisziplindre Blickrichtungen und Empfehlungen

81

Der visionare Blick

Biirgerinformation und Entscheidungsfindung. Szenarien
einer virtuellen Modellstadt zur Vermittlung von Riickbau-

bedingungen

1. Einleitung

Die demographischen und gesellschaftlichen

Umbriiche in Deutschland sind aufgrund der

mit ihnen verbundenen 6konomischen, 6kolo-
gischen und sozialen Probleme duf3erst kom-
plex. Bevolkerungsriickgang — zurzeit noch

auf den Osten Deutschlands konzentriert —
wird zunehmend zu einer gesamtdeutschen

Herausforderung.

Entsprechend intensiv sind die gegenwdér-
tigen Aktivitdten der Kommunen im Stadt-
umbau. Insgesamt fast drei Viertel aller ost-
deutschen Stadte und Gemeinden mit mehr
als 10 000 Einwohnern sind in das Programm
Stadtumbau Ost einbezogen.! Die Mehrzahl
der Kommunen verfiigt iiber ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept oder arbeitet be-
reits an dessen Fortschreibung. Die Kommu-
nen und die Stadtentwicklungsplanung ha-
ben im sechsjdhrigen Stadtumbauprozess
umfangreiche Erfahrungen gesammelt und
in das lernende Programm eingespeist. Im
Rahmen dessen wurde eine Bandbreite an
Konzepten und Instrumenten, die in Abhén-
gigkeit von den Zielvorstellungen und den
Handlungsmaoglichkeiten einer Kommune
zum Einsatz kommen, entwickelt. Seit 2004
werden auch durch das Programm Stadtum-
bau West zahlreiche westdeutsche Kommu-
nen finanziell gefordert.?

Der zweijdhrige Erfahrungsaustausch mit den
Modellvorhaben und Referenzstddten aus
Ost und West im Forschungsfeld ,Stadtquar-
tiere im Umbruch“ hat jedoch gezeigt, dass
im gegenwirtigen Transformationsprozess
insbesondere im Abstimmungsprozess von
Stadtumbaustrategien und -mafnahmen —
fachintern, aber auch mit der Offentlichkeit —
nach wie vor eine grofle Unsicherheit be-
steht. Die Vielzahl an einzubindenden Ak-
teuren und deren unterschiedliche Interes-
senlagen stellen hohe Anspriiche an einen
konsensorientierten Verhandlungsprozess.
Doch Kommunen miissen friithzeitig elemen-
tare Entscheidungen iiber die Bedeutung und
die kiinftige Entwicklung einzelner Quartiere
im gesamtstddtischen Zusammenhang tref-
fen. Es ist deshalb erforderlich festzulegen,

welche Mallnahmen dazu durchgefiihrt bzw.
auch ausgesetzt werden miissen. Dies ist auch
aus stadtpolitischer und férdertechnischer
Sicht notwendig.

In den einzelnen Diskussionsrunden des For-
schungsfeldes wurde ebenfalls deutlich, dass
sich die kommunalen Ansitze zur Aushand-
lung von Stadtentwicklungsstrategien mit Ak-
teursgruppen und die Form der Beteiligung
in den Kommunen unterscheiden. Grund
hierfiir sind neben den spezifischen Erfor-
dernissen und Dringlichkeiten, die sich aus
den ungleichen Ausgangsvoraussetzungen in
den Fallkommunen ergeben, auch die signifi-
kanten unterschiedlichen Auspragungen von
Biirgerbeteiligung und -mitwirkung in Ost-
und Westdeutschland. Auch wenn die Maf3-
nahmen, Verfahren und Konzepte sich stark
dhneln, unterscheiden sich die Interaktionen
zwischen Kommune und Akteuren erheblich.
Dies begriindet sich u. a. aus den politischen
Transformationsprozessen in Ost- und West-
deutschland der letzten drei Jahrzehnte.

Die heutige westdeutsche Stadtteilarbeit hat
sich seit den 1970er Jahren durch parallel statt-
findende Reformprozesse ,von oben“ und
Protestaktionen ,von unten“ entwickelt. Das
heil3t, die Reformierung politischer und ad-
ministrativer Institutionen wurde beeinflusst
durch Protestbewegungen, die wiederum im
Zuge des Reformprozesses in die verdnderten
kommunalen Strukturen integriert wurden.

Diese institutionalisierten Ansdtze wurden
nach der Wende u. a. mittels gesetzlicher
Grundlagen und Forderprogramme in die
neuen Bundesldnder transportiert. Diese Sys-
temtransformation auf der institutionellen
Ebene seit den 1990er Jahren gilt als abge-
schlossen. Die soziale Integration in die Le-
benswelt der Akteure findet allerdings noch
statt. Sie wird nicht nur geprégt durch die po-
litischen und gesellschaftlichen Wurzeln der
Akteure in Ostdeutschland. Auch die Dring-
lichkeit der anstehenden Probleme und die
mit dem Stadtumbau verbundenen dyna-
mischen Verdnderungen der Lebens- und Ar-
beitsbereiche der Akteure beeinflussen die-
sen Prozess.?

Beate Ginzel,
Silke Weidner
Universitat Leipzig
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Abbildung 1
Vereinfachtes Phasenmodell der Stadtentwicklung

VOLLZUG

ANALYSE

Fritherkennung und Kontrolle
Frithzeitig Problemfelder
erkennen

Schwerpunktanalyse
Ursachenforschung
< it UI1C| AA, JalllilA

=)

Slm?egieenlwickhng,
Leithildentwicklung,
Plane und Programme

'fnfcfmafions monoge“‘en\

KONZEPT
Revolvierendes System

Quelle: Ginzel/Weidner, Universitat Leipzig

Generelles Ziel eines integrierten und koo-
perativen Abstimmungsprozesses muss es
sein, dass notwendige Entscheidungen im
Stadtumbau von einer méoglichst breiten Basis
mitgetragen werden. Dafiir ist es erforderlich,
dass Entscheidungen fiir Bewohner und an-
dere betroffene Akteure nachvollziehbar sind,
dass sie die neuen Perspektiven der Stadtent-
wicklung verstehen und die umzusetzenden
Malnahmen akzeptieren.*

Basis fiir eine Ziel fiihrende Diskussion und

Beteiligung zur Formulierung von Leitbildern

oder die konkrete Aushandlung von Malinah-
men ist die Information der Akteure und deren

Sensibilisierung fiir die gegenwértigen und

kiinftigen Problemstellungen. Dafiir miissen

die Ausgangslage einer Stadt und/oder eines

einzelnen Stadtumbaugebietes sowie mog-
liche Entwicklungsperspektiven anschaulich

und nachvollziehbar aufgezeigt werden.

Szenarien als Grundlage fiir die
Leitbildentwicklung®

In diesem Zusammenhang gewinnen insbe-
sondere solche Themen an Bedeutung, die
Zukunft imaginieren, sowie ungesteuerte
Entwicklungen erkennen und kontrollieren
helfen. Dies erfolgt vor der Konzeption so-
wie der MaBnahmenumsetzung auf Basis ei-
ner fundierten Grundlage, die die derzeitige
funktionale und rdumliche Struktur in der
Stadt abbildet.

Stadtentwicklung als komplexer Prozess be-
steht aus einer Uberlagerung von Kreislidu-
fen (siehe Abbildung 1), denn in der Realitét
werden mehrere Planungsprozesse parallel
durchgefiihrt bzw. entwickelt. Dariiber hinaus
erfolgtim Sinne eines revolvierenden Systems
von Element zu Element und zwischen den
einzelnen Phasen eine Riickkopplung.

Innerhalb dieses Kreislaufes kommen Szena-
rien in der Phase der Schwerpunktanalyse zur

Vorbereitung auf eine spitere Strategieent-
wicklung zum Einsatz. Basis fiir eine fundierte

Szenarienbildung sind genaue Kenntnisse

tiber die Rahmenbedingungen der einzelnen

z. B. als instabil identifizierten Stadtquartiere.
Mit Hilfe von Fritherkennungs- und Kontroll-
instrumenten (z. B. als Weiterentwicklung des

Monitorings) stehen den Planungsdmtern in

Kommunen inzwischen haufig die dafiir not-
wendigen kooperativen Instrumente fiir die

zentrale Erfassung relevanter Daten zur Verfii-
gung. Diese Instrumente erméglichen die ge-
meinsame Anwendung und férdern dadurch

kooperative Prozesse. Die daran anschlie-
Bende Formulierung von Szenarien und das

Ausloten von Handlungsprinzipien ohne die

Festlegung von Endzustdnden sollten mog-
lichst auf kommunikativen und kooperativen,
sowie auf Konsens und Reflexion angelegten

Prozessen basieren.®

Im Unterschied zu anderen zeitlich voraus-
schauenden Denkweisen und Zukunftsphan-
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tasien (bspw. Science-Fiction-Literatur) ist die
in Szenarien angedachte und modellierte Zu-
kunft auf Plausibilitdt iiberpriifbar. Die Sze-
nariotechnik ist im Spannungsfeld zwischen
der visiondren Planungsphilosophie zu Beginn
des 20. Jahrhunderts, bspw. der ,Charta von
Athen“, und dem ,planungspessimistischen
Inkrementalismus“ der 1970er und 1980er
Jahre angesiedelt. Diese Methodik bertick-
sichtigt zwar die Vorteile beider Planungs-
philosophien (bspw. die Anerkennung und
Optimierung bestehender Strukturen unter
Beachtung perspektivischer Entwicklungspo-
tenziale und -ideale), eliminiert aber gleichzei-
tig deren Nachteile (bspw. die fehlende Kon-
zeption einer Schritt-fiir-Schritt-Strategie).”
Die seit den 1970er Jahren bereits vielfach
erprobte und nur wenig modifizierte Szena-
rio-Methode arbeitet mit prognostischen Aus-
sagen, bietet gegeniiber der reinen Prognose
aber die Moglichkeit, die Komplexitdt von
Stadtentwicklungsprozessen in Wenn-Dann-
Annahmen abzubilden. Dies ist gerade auch
dadurch méglich, weil sowohl qualitative als
auch quantitative Faktoren in einer Stadt in
den Untersuchungsrahmen einbezogen wer-
den konnen.

Abbildung 2
Vorgehensweise Szenarienentwicklung

Definition Szenarien

}

Funktion und Aussagekraft von Szenarien

Mehrere zur Verfiigung stehende Szenario-
typen (Trendszenarien, Leitbild- oder Stra-
tegie-Szenarien und alternative Szenarien)
erfiillen verschiedene Einsatz- oder Aufga-
benarten und bieten die Moglichkeit zur Be-
obachtung einer Bandbreite gesellschaftlicher
sowie rdumlicher Entwicklungen und unter-
schiedlicher Wirkungszusammenhénge.® Sze-
narien sollten dartiber hinaus als Impulsgeber
fungieren, Kommunikation unterstiitzen und
Orientierung bieten.?

2. Vorgehensweise bei der
Szenarienentwicklung

Mit dem Ziel, Risiken und Konsequenzen auf
Quartiers- und Gesamtstadtebene sowie die
Wirksamkeit bestimmter Strategien und Mal3-
nahmen aufzuzeigen, entstanden am Insti-
tut fiir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft
(ISB) im Forschungsfeld ,Stadtquartiere im
Umbruch” (Arbeitsbaustein D) Szenarien fiir
verschiedene Baustrukturtypen.

Die folgende Ubersicht dokumentiert die voll-
zogenen Arbeitsschritte:

Auswahl Baustrukturtypen

}

Datenrecherche Umfrage Modellvorhaben
Definition * *
Ausgangssituation | Prognose . .
Uberprifung Ausgangs- und Digitale
Prognosedaten Daten
Annahme | <
v
Definition Entwicklungspfade Vier Baustrukturen <
v
Szenarienauswahl e Auswertung
Beschreibung Visualisierung
Homepage

Quelle: Ginzel/Weidner, Universitat Leipzig

7

Goschel, Albrecht (2007): Der
Forschungsverbund ,Stadt
2030°. In: Deutsches Institut fur
Urbanistik (Hrsg.) (2007): Zu-
kunft von Stadt und Region 1V,
Wiesbaden, S. 7-17

8)

Stiens, Gerhard (2004): Raum-
entwicklungsszenarien aus
Nachbarstaaten. In: Informatio-
nen zur Raumentwicklung Heft
1/2,S.1-9

©

Ginzel, Beate/Strauss, Chris-
tian/Weidner, Silke (2007): Frih-
erkennung, Entscheidung und
Kontrolle zur Steuerung und
Kommunikation im Urban Ma-
nagement, Reviewed Paper fir
den Tagungsband der 12. inter-
nationalen Konferenz zu Stadt-
planung, Regionalentwicklung
und Informationsgesellschaft
REAL CORP 007, Wien 20. bis
28. Mai 2007
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Definition der Szenarien

Ausgehend von der Aufgabenstellung des Ar-
beitsbausteins wurden in einem ersten Ar-
beitsschritt mégliche Hauptentwicklungs-
richtungen fiir die vorgegebenen Szenariotitel

»Liegenlassen®, ,Nischen und Nester*, ,Rena-
turieren“ sowie , Stabilisieren“ definiert. Sie
reprasentieren moglichst unterschiedliche
Entwicklungspfade fiir Quartiere mit kriti-
schem Leerstand oder unklarer Perspektive
im Stadtumbau.

Die Szenarien , Liegenlassen“ und ,Nischen
und Nester gehen davon aus, dass die Kom-
mune nicht steuernd in die Entwicklung des
Quartiers eingreift. Trotzdem unterscheiden
sich die Annahmen zur Situation im Quartier
am Ende des Untersuchungszeitraums stark.
Die fehlende kommunale Steuerung im Szena-
rio, Liegenlassen* fiihrt zu einer Verschéarfung
bereits bestehender Probleme auf allen Ebe-
nen. In diesem Szenario werden die Wirkungs-
zusammenhinge zwischen den einzelnen
Indikatoren und deren Entwicklungspfaden
im Rahmen besonders negativer Annahmen
aufgezeigt. Ein Imageverlust der Kommune,
sowie drastisch gestiegene Kosten fiir die kom-
munale Daseinsvorsorge und die Infrastruk-
tur konnen u. a. die Folgen sein.

Im Gegensatz zum, Liegenlassen“ werden im

Szenario ,Nischen und Nester” die Potenzi-
ale biirgerschaftlichen Engagements in den

Vordergrund gestellt. Es wird angedeutet, in

welchen Quartierstypen und mit welcher Be-
volkerungsstruktur die Konsolidierung eines

Gebietes ohne kommunale Steuerung, aber
aufgrund der Initiative und Organisation aus

der Bewohnerschaft méglich ist.

Im Szenario ,Renaturieren“ wird mit dem
umfassenden (gesteuerten) Riickbau von
Bausubstanz bzw. Infrastruktur und einer
grolflachigen Begriinung die nachhaltige
Umgestaltung des Stadtquartiers angestrebt.

Abbildung 3
Szenarienauswahl fUr die Baustrukturtypen

Griinderzeitquartier GroBwohnsiedlung

Liegenlassen Liegenlassen
Renaturieren
Nischen und Nester

Stabilisieren Stabilisieren

Quelle: Ginzel/Weidner, Universitat Leipzig

Ziele sind dabei die dauerhafte Kosteneinspa-
rung bei der technischen und sozialen Infra-
struktur, sowie die Schaffung neuer Freirdume.
Das Szenario bildet demnach ein langfristiges

Aufgeben des Stadtbausteins ab.

Die im Szenario ,Stabilisieren“ beschriebenen
Malinahmen unter kommunaler Steuerung
zielen auf die Anpassung der Baustruktur und
des Freiraums an die aktuellen und kiinftigen
Bediirfnisse ab und orientieren sich an der
Nachfrage auf dem Immobilienmarkt. Mit die-
ser Strategie wird auch eine Durchmischung
der Bevolkerungsstruktur angestrebt. Die Auf-
wertung des Wohnumfeldes und investive
Mafinahmen zum Umbau der Bausubstanz
sind wichtige Bestandteile dieses Szenarios.

Bei der Entwicklung der Szenarien orientierte
sich das ISB an den Leitbildern der konzen-
trierten Stadtentwicklung, der vom Rand
schrumpfenden Stadt und der Starkung der
Innenstadt.

Mit einem Zeithorizont von 15 Jahren lassen
die Szenarien ausreichend Raum fiir die Ab-
bildung vielfiltiger Veranderungen. Mit Blick
auf die Kommunikationsfunktion von Sze-
narien ist die Zeitspanne jedoch kurz genug,
um mogliche Ereignisse und deren Risiken in
einem fiir alle Akteure tiberschaubaren Zeit-
raum darlegen zu konnen.

Auswahl von Quartierstypen

Die Auswahl der Quartierstypen: Griinderzeit-
quartier, Grofwohnsiedlung, 1950er/1960er
Jahre Siedlung und Einfamilienhaussiedlung
reprasentiert typische Stadtquartiere, die ak-
tuell besonders von den demographischen
Verdnderungen in Stddten und deren Umland
betroffen sind oder zukiinftig sein werden. Mit
der Aufteilung des komplexen stddtischen Sy-
stems in einzelne Bausteine wird eine trans-
parente Untersuchung und Bewertung der
Szenarien moglich.

50er/60er Jahre Siedlung Einfamilienhaussiedlung

Liegenlassen Liegenlassen

Stabilisieren
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Szenarienauswahl

Es wurden nicht fiir jeden Baustrukturtyp

alle Szenarien untersucht. Fiir die Auswahl

der dargestellten Szenarien in den einzelnen

Baustrukturtypen waren deren Relevanz — ak-
tuell und vorausschauend iiber 15 Jahre - so-
wie die Realisierbarkeit und Sinnfélligkeit ent-
scheidend.

Eine Ausnahme bildet das Szenario , Liegenlas-
sen”, denn dieses dient in allen Baustruktur-
typen als Vergleichsszenario fiir die anderen.
Gleichzeitig zeigt es als ,Worst-Case-Szena-
rio“ die Risiken einer ungesteuerten Entwick-
lung auf.

Indikatorenset

Anhand ausgewdhlter Indikatoren konnen

verschiedene Entwicklungsverldufe beschrie-
ben werden. Mit Bezug auf alle Quartierstypen

wurde der Organismus Stadt in seine einzel-
nen Handlungsebenen und -felder aufgesplit-
tet und mit Indikatoren versehen. Die ausge-
wihlten Indikatoren

* Bevolkerungsstruktur,

e Gebdudebestand/Leerstand,
e soziale Infrastruktur,

e technische Infrastruktur,

e gewerbliche Infrastruktur,

¢ Wohnumfeld und

¢ relevante Kostenbausteine

dienen dariiber hinaus als Stellschrauben, die

in ihrer Reichweite und ihrer Wirksamkeit

auch im Bezug aufeinander sowie in ihrer Ab-
héngigkeit zur Baustruktur in den Szenarien

dargestellt wurden. Wichtiges Fundament fiir

die Festsetzung von Modellannahmen und die

Entwicklung der Indikatoren in den Szenarien

waren recherchierte und in Umfragen ermit-
telte Daten aus realen Stadtquartieren.

Die zeitlichen Fortschreibungen und quanti-
tativen Festsetzungen fiir die einzelnen Indi-
katoren beziehen sich auch auf die Aufgaben-
und Interessengebiete der einzelnen Akteure,
wie bspw. Bewohner, Eigentiimer und Infra-
strukturbetreiber. Im Abstimmungsprozess

sind sie dadurch nicht nur in der Lage, die

Risiken und Handlungsoptionen in Bezug auf
ihre individuellen Interessenlagen einzuschét-
zen und zu interpretieren, sondern sich auch

in die Situation der anderen Abstimmungs-
partner hineinzuversetzen.

Modellbildung

Mit Hilfe von GIS-Daten und daraus trans-
formierten 3D-Modellen existierender Stadt-
quartiere wurden diese vorab festgelegten
Entwicklungsverldufe auf eine virtuelle Ebene
tbertragen. Dafiir legen vordefinierte Regeln
in den Zeitetappen das ,Verhalten“ von Ge-
bdudekategorien fest. Zur Filterung von Ge-
baudegruppen wurden in einem Geo-Informa-
tionssystem diese Kategorien je nach Szenario
mit den Regeln verkniipft und entsprechend
ihres Stellenwertes bei der Verteilung des Leer-
standes (im Szenario Liegenlassen) oder ih-
rer Attraktivitat fiir zuwandernde Haushalte
(bspw. im Szenario Stabilisieren) durchnum-
meriert. Auf diese Weise lassen sich raumliche
Verdnderungen, die aus den Entwicklungen
der einzelnen Szenarien resultieren, bis auf
Gebdudeebene verorten.

Homepage

Fiir die Dokumentation der Forschungser-
gebnisse existiert eine Homepage, die mul-
timediale und textliche Informationen tiber
das Internet verbreitet.

Ziel der Homepage ist es, die Forschungser-
gebnisse so zu dokumentieren, dass die Wis-
sensaneignung fiir fachinterne und fachex-
terne Akteure auf verschiedenen Ebenen—vom
Uberblickswissen bis hin zu detaillierten, wei-
terfiihrenden Informationen — méglich ist. Um
die einzelnen Szenarien quartiersiibergreifend
vergleichen zu kénnen, bietet die Internetseite
die Moglichkeit, in jeder Ebene von einem
Quartierstyp in den niachsten zu wechseln,
ohne diese Ebene verlassen zu miissen.

Abbildung 4
Struktur der Homepage™®
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Abbildung 5 etappen der Szenarien. Die Homepage bietet
Nutzer, Anwendungsfelder und die geeigneten Informationsmedien eine zusammenfassende Querauswertung
N A Fhasanim R sowie eine Einschédtzung {iber die Wechsel-
Stadtentwicklungsprozess wirkungen ausgewdihlter Szenarien auf ge-
Erthieiaomng/Cukcs samtstddtischer Ebene. Kommunen kénnen
T e mit den Informationen auf der Homepage
S ) den verwaltungsinternen und o6ffentlichen
f:,:;,‘;;‘:‘gf,:';:;;:,fg;n e 2!,"1,;:,:;5“““0,, in Abstimmungsprozess vorbereiten und einen
saisibiliiecol) dais BausrOidurtypen Entscheidungsprozess anstoen. Uber eine
Yiscushikkingen il reine Trendverldngerung hinaus zeigen die
Koopefation/Partizipation l’“bir'd: ”'L'd‘f:"“"ﬂi“"'“‘ic””':gﬂ Quartiersszenarien Losungsansitze auf, in-
| Eigene’S bildung St i dem sie Handlungsoptionen und Strategien
mf::::o R el Homepage, Srukiur der fiir tibertragbare Quartierssituationen pri-
und die Einbindung von Akteuren odalbxldung, leditcloreniot sentieren.
vorbereiten
Problemsellung und Risiken S — Die Filme, die in die Homepage eingebun-
- Versorger E‘;::":;'mbedu s Einordnung der Szenarien den sind, illustrieren die wissenschaftlichen
Handlungsoptionen aufzeig Erkenntnisse auf anschauliche Weise. Reale
-_ Situationen werden gleichsam als erste Vorzei-
Weilrs Jirisndromebio chen der Zukunft mit fiktiven Annahmen ver-
' [ fikniige tnwickiong Gl Le i kniipft. Angelehnt an die Methode der Doku-
Handlungsoptionen aufzeigen fiktion wird eine reale Quartierssituation fiktiv
Stadiaebiste und ihre akivell il in den filmischen Szenarien fortgeschrieben.
- Entwicklungen l;!n;:'r:ii:;mge Auf diesem Prinzip basiert die Verwendung
F ungen,
Handlungsanséitze von animierten 3D-Modellen und Filmauf-
-__’ Spailliclo arpetaimee Filme (englisch, deutsch) nahmen in existierenden Quartieren. Die Fik-
gm‘mha e &mb;ut::;a:ﬂ Hovpage tionj/v'ird von der Realitit {iberlagert. Beide
(international] bestitigen einander.

Quelle: Ginzel/Weidner, Universitat Leipzig

Vier Filmsequenzen zu jedem Quartierstyp
bieten die Gelegenheit, sich im Vorfeld ei-
ner intensiven Auseinandersetzung tiber die
Szenarien zu informieren. Die Filme koénnen
ebenfalls den Kommunikationsprozess in ei-
ner Kommune unterstiitzen. Sie vermitteln
den Akteuren in der Stadtumbaudiskussion
die komplexen Zusammenhénge und sensi-
bilisieren im besten Fall fiir die Problemge-
biete einer Stadt und die Risiken bestimmter
Entscheidungen.

Instrumentenkoffer Quartiersszenarien —
Informationsgehalt

Die Quartiersszenarien des ISB wurden fiir
den Einsatz im kommunalen Abstimmungs-
prozess zur Festlegung von Leitbildern und
Strategien entwickelt. Daran orientiert sich
deren Dokumentation mit mehreren Kom-
munikationsmitteln: Homepage, Film und
klassischer Forschungsbericht. Mit diesem
multimedialen Ansatz konnte eine hohe Ver-
mittlungsqualitét erreicht werden, die den
Einsatz der Szenarien in den verschiedenen
Phasen des Abstimmungsprozesses anbietet.
Die verschiedenen Medien ermdglichen eine
mehrstufige Wissensaneignung vom Uber-
blickswissen bis hin zur detaillierten Betrach-
tung der einzelnen Indikatoren in den Zeit-

Der Einsatz der Filme im Rahmen von 6ffent-
lichen Biirgerrunden oder im Gespriach mit
Eigentiimern und Versorgungsunternehmen
eroffnet die Moglichkeit, ein Verstdndnis fiir
stdadtische Problemlagen tiber die abstrakte
Ebene der Modellquartiere zu entwickeln. Fiir
die eigene Szenarioplanung einer Kommune
vermitteln die Quartiersszenarien des For-
schungsfeldes , Stadtquartiere im Umbruch“
eine exemplarische Vorgehensweise. Die Nut-
zung der Filme und der Homepage in der Lehre,
der Politikberatung und im wissenschaftlichen
Austausch mit anderen Forschungseinrich-
tungen hat gezeigt, dass die multimediale
Dokumentation einen vielseitigen Einsatz
erlaubt. Die Filme liegen inzwischen auch in
englischer Vertonung fiir den Einsatz {iber die
Grenzen Deutschlands hinaus vor.

Abbildung 5 bietet bietet einen Uberblick iiber
mogliche bzw. bereits von Kommunen und
vom ISB erprobte Einsatzgebiete:

Den Kommunen und Akteuren steht ein In-
strument des Bundesministeriums fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) zur
Verfiigung, welches liber geeignete Strategien
und Instrumente der Stadtplanung und Stadt-
entwicklungspolitik informiert, sowie Konse-
quenzen und Wirkungszusammenhénge auf-
zeigt, um so den Stadtentwicklungsprozess
innovativ und effizient zu gestalten.
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Der juristische Blick

Planungsrechtliche Steuerung eines

konsequenten Stadtumbaus

1. Einleitung

Stadtumbaumaflinahmen verfolgen hiufig
das Ziel, durch den Riickbau von Gebduden
Freirdume zu schaffen. Fiir die dauerhafte
Absicherung des Erfolgs dieser Mafinahmen
ist es wichtig, dass die planungsrechtliche Si-
tuation der frei gelegten Flachen diesen Wan-
del mit vollzieht. Anderenfalls ist der Eigentii-
mer berechtigt, die beseitigte bauliche Anlage
durch eine gleichartige Anlage zu ersetzen,
wenn dies nicht durch andere MalSnahmen,
etwa den Abschluss eines stidtebaulichen
Vertrags, effektiv ausgeschlossen wird. Aber
auch dann, wenn der Eigentiimer keine neue
bauliche Nutzung anstrebt, konnen die Er-
haltung und vor allem die Nutzung des neu
gewonnenen Freiraums Probleme aufwerfen.
Wird die planungsrechtliche Situation nicht
modifiziert, schlieBt sie eine Freiraumnutzung
unter Umstdnden aus. Es stellt sich somit die
Frage, in welchen Fillen zur Ermoglichung
der neuen Nutzung die planungsrechtliche
Situation des Grundstiicks gedndert werden
muss und unter welchen Voraussetzungen sich
eine neue Freiraumnutzung auf der Grund-
lage der alten planungsrechtlichen Situation
verwirklichen ldsst.

Die Frage nach dem besten Instrument zur Si-
cherung der durch Stadtumbaumalinahmen
gewonnenen Freirdume vor neuer Bebauung
ist leicht beantwortet: die Aufstellung von
Bauleitpldnen. Und auch die beste Alterna-
tive ist schnell benannt: im Rahmen eines
Stadtumbauvertrags nach § 171c¢ BauGB wird
eine entsprechende Vereinbarung mit dem Ei-
genttimer der Flidche getroffen. Beide Instru-
mente leiden jedoch an einer gemeinsamen
Schwiche. Sie sind ohne die Leistung eines
finanziellen Ausgleichs in den meisten oder
jedenfalls in vielen Féllen nicht einsetzbar.
Der Aufstellung entsprechender Bauleitpldne
steht hiufig die Befiirchtung des Entstehens
planschadensrechtlicher Anspriiche nach
§ 42 BauGB im Weg. Eine vertragliche Ver-
einbarung wird ohne das Versprechen eines
finanziellen Ausgleichs in vielen Fillen nicht
zustande kommen.

Im Folgenden soll deshalb untersucht werden,
ob das Stddtebaurecht noch andere Wege zur
Absicherung von Freirdumen und zur Verwirk-

lichung von Freiraumnutzungen bietet. Den
Schwerpunkt der Betrachtung bildet — neben
anderen planungsrechtlichen Aspekten — je-
weils die Frage, ob sich die planungsrecht-
liche Situation der betroffenen Flache durch
den Riickbau gleichsam von selbst dndert.
Bei der Betrachtung der planungsrechtlichen
Gegebenheiten wird danach unterschieden,
welchem Gebietstyp im Sinne der §§ 30 ff.
BauGB die Fldache zuzuordnen ist. Der prak-
tischen Relevanz folgend wird zunichst die
Situation von Flachen betrachtet, fiir die kein
Bebauungsplan vorliegt (2.), und dann die Si-
tuation beplanter Fldchen (3.).

2. Riickbaumaffnahmen im nicht
qualifiziert beplanten Innen-
bereich (§ 34 BauGB)

Fragestellungen

Gerade in den neuen Bundeslédndern liegt ein

GroQteil der vom Stadtumbau betroffenen Ge-
biete nicht im Geltungsbereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplans und fallt damit unter
den Anwendungsbereich des § 34 BauGB.! Die

Anwendung der Vorschrift setzt in allen Vari-
anten voraus, dass es sich bei dem Gebiet um

einen Innenbereich im Sinne der Vorschrift

handelt. Anhand dieses Kriteriums erfolgt

die Abgrenzung zum Aullenbereich im Sinne

des § 35 BauGB. Damit wird die Frage, ob ein

Grundstiick nach dem Riickbau noch zum In-
nenbereich gehort fiir die Erhaltung gewon-
nener Freirdume interessant. Mit dem Verlust

der Innenbereichsqualitdt wiirde ndmlich

weitgehend die Bebaubarkeit des Grundstticks

verloren gehen, weil es damit den restriktiven

Anforderungen des § 35 BauGB unterworfen

wire. Der Erhalt des Freiraums wére insoweit

gesichert. Somit soll im Folgenden zun&chst

untersucht werden, unter welchen Voraus-
setzungen Grundstiicke allein durch tatsich-
liche Verdanderungen ihre Innenbereichsqua-
litdt verlieren konnen (2.). Wie sich zeigen

wird, tritt eine solche Anderung jedoch nur

selten ein. Deshalb ist weiterhin die Frage zu

untersuchen, wie sich die Zulassungsmalf3-
stdbe im nicht beplanten Innenbereich nach

§ 34 I BauGB durch den Riickbau verdndern

konnen (3.).

Prof. Dr. Martin Wickel
Hafencity Universitat
Hamburg

M

Vgl. Krautzberger in: Ernst/Zin-
kahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, Vorb. §§ 171a - 171d
Rn. 17.



88

Infrastruktur im Stadtumbau — Chancen fiir neue Freiriume

()
BVerwG - IV C 2/66 -, BVerwGE
31, 20, 21.

®
BVerwG - 4 B 238/96 -, NVwZ-
RR 98, 157.

@
BVerwG - 4 B 238/96 -, NVwZ-
RR 98, 157.

©)
BVerwG - 4 B 238/96 -, NVwZ-
RR 98, 157.

©)

BVerwG -4 B 85/99 -, ZfBR 2000,
426; BVerwG - 4 B 238/96 -,
NVwZ-RR 98, 157.

@
Krautzberger, DW 10/2005, 86.

®)
BVerwG - B 4 112/98 -, NVwZ
1999, 763.

©)
BVerwG - 4 B 3/05 -.

(10)
BVerwG - 4 B 3/05 ;-4 B
112/98 —, NVwZ 1999, 763.

(1)
So bspw. BVerwG -4 C 15/84 —,
BVerwGE 75, 34, 38.

(12)

BVerwG - 4 C 15/84, BVer-
WGE 75, 34, 38 f.; des Weiteren
BVerwG - 4 C 75/77 -, DOV
1980, 922.

(13)
Vgl. auch Steiff, NZBau 20086,
364.

(14)

Das gilt auch fiir die Ubertra-
gung des in der Bestandschutz-
rechtsprechung entwickelten
so genannten Zeitmodells (Vgl.
BVerwG - 4 C 20/94 -, BVer-
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Rn. 17.
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Vgl. auch Krautzberger in: Ernst/
Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, BauGB, Vorb. §§ 171a -
171d Rn. 17.

Verlust der Innenbereichsqualitit

Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB setzt
zweierlei voraus: das Bestehen eines Bebau-
ungszusammenhangs und eines Ortsteils. Vor
allem im Hinblick auf den Bebauungszusam-
menhang kénnen Manahmen im Rahmen
des Stadtumbaus zu Verdnderungen fiihren.
Ein Bebauungszusammenhang setzt eine , tat-
sdchlich aufeinander folgende, eben zusam-
menhédngende Bebauung* voraus.? Soweit
Bauliicken bestehen, stellt sich die Frage, ob
die aufeinanderfolgende Bebauung gleich-
wohl den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehdorigkeit vermittelt und ob die
in Frage stehende Fldche diesem Zusammen-
hang noch angehort. Mageblich ist die Ver-
kehrsauffassung.® Die Rechtsprechung hebt
hervor, dass diese Beurteilung nicht nach geo-
grafisch-mathematischen Maf3stében erfolgt,
sondern eine umfassende Bewertung der kon-
kreten Umstédnde des Einzelfalls erfordert.
Hierzu zdhlen die 6rtlichen Gegebenheiten,
vor allem also die baulichen Anlagen, dane-
ben aber auch topografische Verhiltnisse.® Zu
berticksichtigen sind dabei aber nur optisch
wahrnehmbare, dulere Umsténde.5

Die Beseitigung einzelner Gebdude ldsst den

Bebauungszusammenhang regelma@ig nicht

entfallen, sondern fiihrt lediglich zu einer

Bauliicke, deren SchlieBung § 34 BauGB ge-
rade ermoglichen soll.” Nichtsdestotrotz kann

auch die Beseitigung einzelner Gebdude dazu

fiihren, dass zumindest die betroffene Flache

aus dem Bebauungszusammenhang heraus

fallt. Denkbar ist dies vor allem in Randlagen.
Der Bebauungszusammenhang reicht soweit,
wie die aufeinander folgende Bebauung den

Eindruck der Geschlossenheit vermittelt.® Er
endet also in der Regel mit der letzten Bebau-
ung. AnschlieBende selbstandige Flachen sind

dann dem Auf8enbereich zuzuordnen.’ Mit der
Beseitigung des letzten Gebdudes in einem

Bebauungszusammenhang kann sich also die

Grenze dieses Bebauungszusammenhangs

und damit des Innenbereichs verschieben,
wenn die Grenze nicht anders, etwa durch ein

Geldndehindernis definiert wird." Denkbar ist

auch, dass durch die Beseitigung eines Gebdu-
des der Bebauungszusammenhang abrei3t

und das betroffene Grundstiick seine Innen-
bereichsqualitit verliert, obwohl es weiterhin

von bebauten Grundstiicken umgeben ist. Es

entstiinde ein Aullenbereich im Innenbereich

oder auch eine Aulenbereichsinsel.

Der Beurteilung des Bebauungszusammen-
hangs ist auch ein zeitliches Element imma-
nent. Es ist anerkannt, dass fiir eine Ubergangs-
zeit eine vorhanden gewesene Bebauung in

der Weise fortwirken kann, dass ein Grund-
stiick auch nach der Beseitigung der Bebauung

seine Innenbereichsqualitdt zunédchst behalt.™

Die Innenbereichsqualitét bleibt solange er-
halten, wie das Grundstiick noch am Eindruck
der Zusammengehdorigkeit mit den bebauten

Nachbargrundstiicken teilnimmt. Hierbei han-
delt es sich um eine Wertungsentscheidung.
Der maligebliche Faktor bei der Beurteilung

ist dabei der Zeitablauf. Zundchst wird vom

Erhalt der Innenbereichsqualitdt ausgegangen,
weil die Verkehrsauffassung in der Regel den

Wiederaufbau erwartet. Bleibt das Grundsttick
jedoch lange Zeit unbebaut, wandelt sich diese

Annahme und das Grundstiick wird zum Au-
Benbereichsgrundsttick.!?

Die Bestimmung eines konkreten Zeitpunktes,
ab dem von der AuBenbereichsqualitit des
Grundstiicks auszugehen ist, stellt an die
Praxis im konkreten Einzelfall hohe Anfor-
derungen und geht mit Unsicherheiten ein-
her. Der Versuch, eine standardisierende Be-
trachtungsweise zu entwickeln und damit
der Praxis verldssliche Ma3stédbe an die Hand
zu geben, erscheint dementsprechend zwar
nahe liegend,'® diirfte jedoch letztlich schei-
tern.!* Verldssliche Mal3stidbe, die auf Stadt-
umbausituationen generell anwendbar wi-
ren, bestehen also nicht. Insgesamt diirfte
in Stadtumbaugebieten die Zeitspanne der
Nachwirkung eher kurz zu bemessen sein, vor
allem dann, wenn duferlich eine Umstruktu-
rierung des Gebiets, die gegen eine neue Be-
bauung spricht, erkennbar ist. In besonderen
Fillen, wie etwa dem flachenhaften Riickbau,
erscheint es denkbar, dass die Verkehrsauffas-
sung von vornherein keinen Neubau erwar-
tet. Damit wiirde das vom Abriss betroffene
Grundstiick sofort seine Zugehorigkeit zum
Bebauungszusammenhang verlieren.®

Die Qualifikation als Innenbereich im Sinne
des § 34 BauGB setzt weiter voraus, dass die
fragliche Flache in einem Ortsteil liegt. Vo-
raussetzung ist, dass das Gebiet gemessen
an der Zahl der vorhandenen Bauten ein ge-
wisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer
organischen Siedlungsstruktur ist.'® Dieses
Merkmal grenzt den Innenbereich von der
grundsétzlich unerwiinschten Splittersiedlung
ab.'” Zwar erscheint es nicht von vornherein
ausgeschlossen, dass ein Gebiet durch Riick-
bau auch die Eigenschaft als Ortsteil verliert.
Das diirfte jedoch im Rahmen von Stadtum-
baumalnahmen zumeist keine Rolle spielen,
da das Entstehen einer Splittersiedlung kaum
das Ergebnis eines den Anforderungen des
§ 171b II BauGB entsprechenden stddtebau-
lichen Entwicklungskonzepts sein kann.
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Wie die vorangegangen Ausfithrungen zeigen,
ist die Frage der Zugehorigkeit eines Grund-
stlicks zum Innenbereich fiir die Gemeinde
kaum steuerbar. Vor diesem Hintergrund ist
ergdnzend darauf hinzuweisen, dass auch
der Erlass einer so genannten Klarstellungs-
satzung nach § 34 IV Nr. 1 BauGB wohl keine
Abhilfe schafft. Die iiberwiegende Auffassung
misst diesen Satzungen allein deklaratorischen
Gehalt zu. Die Innenbereichsqualitit eines
Grundstiicks muss also vor der Einbeziehung
in die Satzung bestehen. Die Gemeinde hat
keinen planerischen Spielraum, auf dem Weg
des Erlasses einer Satzung nach § 34 IVNr. 1
BauGB den Innenbereich auszudehnen oder
ein Grundstiick dem AuRenbereich zuzuwei-
sen.'® Damit fehlt es den Gemeinden insge-
samt an einer Moglichkeit, die Grenzen eines
schrumpfenden Innenbereichs mit einer In-
nenbereichssatzung festzulegen. Rechtspoli-
tisch erschiene es in jedem Fall sinnvoll, den
Katalog der Innenbereichssatzungen in § 34
IV BauGB entsprechend zu ergédnzen.

Zuléssigkeit von Nutzungen im nicht
beplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Auch wenn eine Fliche nach dem Riickbau
weiterhin dem Innenbereich zuzuordnen ist,
koénnen sich durch derartige Manahmen die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fiirVorhaben dndern. Dies liegt insofern nahe,
als § 34 I BauGB gerade auf die tatsdchlichen
Verhiltnisse abstellt, die durch den Riickbau
beeinflusst werden kénnen. So ist es moglich,
dass sich eine bauliche Nutzung nicht mehr in
der angestrebten Form oder dem gewtiinsch-
ten Umfang verwirklichen ldsst (a.). Dies wirkt
ebenso in der Tendenz Freiraum erhaltend
wie die Mglichkeit, dass bauliche Vorhaben
an der fehlenden ErschlieBung scheitern (b.).
Zum anderen stellt sich aber auch die Frage,
inwieweit Freiraumnutzungen selbst in einer
Innenbereichslage zuldssig sind (c.).

a) ,Einfiigen“im Sinne des § 34 I BauGB

Liegt ein Grundstiick im Bereich eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und be-
stehen keine weiteren die planungsrecht-
liche Zuldssigkeit beeinflussende Faktoren
(z. B. einfacher Bebauungsplan, Gebiet ge-
mald § 34 I BauGB), bestimmt sich die pla-
nungsrechtliche Zulédssigkeit eines Vorha-
bens nach § 34 I BauGB. Voraussetzung fiir
die Zulédssigkeit ist demgemal, dass sich das
Vorhaben ,nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die tiberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigt“.

Die ndhere Umgebung ist der Bereich, auf
den sich die Ausfiihrung des beabsichtigten
Vorhabens auswirken kann oder der umge-
kehrt den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks beeinflusst.” Die Eigenart
der ndheren Umgebung bestimmt sich nach
der tatsdchlich vorhandenen Bebauung.
Allerdings kann auch hier der — im Rah-
men des Stadtumbaus — beseitigte Bestand
eine Nachwirkung entfalten und somit die
Eigenart der ndheren Umgebung fiir eine
Ubergangsfrist noch priigen. Es gelten die
gleichen Uberlegungen wie bei der Bestim-
mung der Grenze des Bebauungszusam-
menhangs (s.0.). Die Pragung bleibt solange
bestehen, wie die Verkehrsauffassung mit
der Wiederbebauung rechnet. Bei einem
teilweisen Abriss dauert die Nachwirkung
ldnger an, als wenn der Bestand vollstdn-
dig beseitigt wird.?® Das gleiche gilt fiir die
Frage, ob eine aufgegebene Nutzung wie-
der aufgenommen werden darf.!

Im Regelfall entsteht durch die Beseitigung
eines Gebdudes somit eine Bauliicke, die
gemdld der Pragung durch die weiterbe-
stehende Umgebung mit einer baulichen
Anlage gefiillt werden kann. Ob das besei-
tigte Gebdude in die Betrachtung als wei-
terhin pragend mit einbezogen wird, ist
vor allem dann relevant, wenn sich hier-
durch die maBgebliche Eigenart der Umge-
bung dndert. Dies kann der Fall sein, wenn
sich der beseitigte Bestand von der beste-
hen bleibenden Umgebung deutlich un-
terscheidet.

b) Gesicherte ErschliefSung als Zuldissigkeits-
voraussetzung im Sinne des § 34 I BauGB

Die Zuléssigkeit einer Anlage nach § 34 1
BauGB setzt auch die gesicherte Erschlie-
Bung voraus. Dies kann Freiraum erhaltend
wirken, wenn im Rahmen des Riickbaus
auch die fiir die Genehmigung neuer Vor-
haben erforderliche Infrastruktur besei-
tigt worden ist. Fiir den nicht beplanten
Innenbereich ergibt sich das Mal$ der erfor-
derlichen Erschliefung vor allem aus den
vorhandenen ErschlieBungsanlagen im
jeweiligen Bebauungszusammenhang.?
Diese stellen in der Regel auch die Erschlie-
Bung von Bauliicken sicher.? Grundsitzlich
muss sich das neue Vorhaben mit der vor-
handenen Erschliefung abfinden.** Dies
diirfte dazu fithren, dass sich in den meisten
Féllen des Riickbaus die Frage nach der Si-
cherung der ErschlieBung nur im Zusam-
menhang mit dem Vorliegen eines Bebau-
ungszusammenhangs stellt. Scheitert die

(16)
BVerwG -4 C 31/66 —, BVerwGE
31,22, 261.

a7
BVerwG - 4 C 7/98 -, NVwZ
1999, 527.

(18)

So bspw. Sofker in: Ernst/Zin-
kahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, § 34 Rn. 99. Anders
hingegen Durr in: Brigelmann,
BauGB, § 34 Rn. 114 f.

(19
BVerwG - 4 B 79/98 —, NVwZ-
RR 1999, 105; v. 26. Mai 1978 -
4 C 9.77 —, BVerwGE 55, 369,
380.

(20)
BVerwG - 4 C 5/98 -, NVwZ
1999, 523.

@1)
BVerwG -4 C 25/82 —, BVerwGE
68, 360, 368.

(22)
BVerwG - 11 B 10/00 -, NVwZ-
RR 2001, 52.

@3)

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 34
Rn. 65.

(24)
BVerwG -4 C 15/84 -, BVerwGE
75, 43, 44 1.
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31)
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Bebaubarkeit eines Grundstiicks im Einzel-
fall doch allein an der fehlenden Erschlie-
Bung, stellt sich die Frage, ob die Gemeinde

eine ErschlieBungspflicht trifft oder ob sie

jedenfalls gezwungen ist, die Erschlieung
durch Dritte zu dulden, um die betroffenen

Grundstiicke baureif zu machen. Letzteres

wurde von der Rechtsprechung zumindest

frither abgelehnt.? In der Literatur wird je-
doch zum Teil eine an die Rechtslage bei

qualifizierten Bebauungspldnen angelehnte

Auffassung vertreten, wonach dem Bauan-
tragsteller die Moglichkeit gegeben werden

muss, die Erschliefung selbst herzustel-
len.?® Dies liegt insofern nahe, als dass das

Bundesverwaltungsgericht dies sogar fiir
privilegierte Vorhaben im Auenbereich

angenommen hat.”

¢) Anwendungsvoraussetzungen

des § 29 I BauGB

Wie gesehen wird in vielen Féllen durch den

Riickbau die Innenbereichsqualitét einer
Flache nicht beriihrt und eine bauliche Nut-
zung nicht verhindert. Im Gegenteil diirfte

die Priifung der Voraussetzungen des § 34

BauGB héufigen Féllen den Befund ergeben,
dass die beseitigte bauliche Nutzung nach

wie vor zuldssig ist, also ein entsprechendes

Gebdude auch wiedererrichtet werden kann.
Vor diesem Hintergrund stellt sich aber auch

die Frage, ob eine Freiraumnutzung, wenn

sie fiir dieses Grundstiick angestrebt wird,
ihrerseits zuldssig wére. Dies wird immer

dann relevant, wenn das Grundstiick zwar
nicht wiederbebaut werden, aber auch nicht

brach fallen soll.

Da § 34 I BauGB in diesen Féllen eine bau-
liche Nutzung nahe legt und damit einer
Freiraumnutzung tendenziell entgegensteht,
stellt sich die Frage nach dem Anwendungs-
bereich dieser Regelung. Dieser wird wie der
Anwendungsbereich der §§ 30 -37 BauGB
insgesamt durch § 29 BauGB beschrieben.
Nur Anlagen, die von § 29 I BauGB umfasst
werden, unterliegen den Zuldssigkeitsan-
forderungen des § 34 BauGB. Dies sind Vor-
haben, die die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen
zum Inhalt haben, Aufschiittungen und
Abgrabungen gréferen Umfangs sowie
Ausschachtungen und Ablagerungen ein-
schlielllich Lagerstdtten. Der vollstandige
Abriss ist hingegen nicht umfasst. Im Vor-
dergrund steht also die bauliche Nutzung.
Nichtbauliche Nutzungen fallen nur dann
in den Anwendungsbereich der §§ 30 - 37
BauGB, wenn es sich um eine der ausdriick-

lich genannten Varianten handelt.

Als Bauen wird das Schaffen von Anlagen
verstanden, die in einer auf Dauer gedach-
ten Weise kiinstlich mit dem Erdboden ver-
bunden sind.?* § 29 I BauGB erfasst jedoch
nicht jede bauliche Anlage, sondern ledig-
lich solche, die bodenrechtlich relevant
sind.?® Die bodenrechtliche Relevanz ist
gegeben, wenn das Vorhaben — unterstellt
man seine Haufung — planungsrechtlich
relevante Belange beriihrt und dies das Be-
diirfnis nach einer verbindlichen Bauleit-
planung hervorruft.*

Das Merkmal der Dauer erfordert nicht, dass

dasVorhaben fiir einen unabsehbaren Zeit-
raum errichtet werden soll. Die Errichtung
fiir einen , ldngeren, aber tiberschaubaren®
Zeitraum kann ausreichen.?! Ein Zustand,
der fiir mehrere Monate besteht, wurde

vom Bundesverwaltungsgericht als zwei-
felsfrei dauerhaft in diesem Sinne bezeich-
net.* Dahingegen wird in der Literatur die

Aufstellung ,nur fiir wenige Tage“ als nicht
dauerhaft angesehen.*® Eine genaue zeit-
liche Grenze, ab der von der Dauerhaftigkeit
auszugehen ist, besteht nicht.?* Ausschlag-
gebend ist die bodenrechtliche Relevanz

der Anlage, die durch die Dauer des Be-
stehens beeinflusst wird.* Im Hinblick auf
den Stadtumbau stellt sich hier vor allem

die Frage, ob Zwischennutzungen das Kri-
terium der Dauer erfiillen. Auch hier wird

es wiederum auf den konkreten Einzelfall

ankommen.

Neben den baulichen Anlagen bezieht § 29
I BauGB auch noch Aufschiittungen und
Abgrabungen gréeren Umfangs und Ab-
lagerungen einschliefSlich Lagerstatten mit
ein. Dies umfasst auch einfache, unbefes-
tigte Lagerplatze. Allerdings enthélt der Be-
griff der Lagerstitte ein auf die Nutzung
als Lager-, Abstell- oder Ausstellungsplatz
bezogenes Element der Dauerhaftigkeit.>
Auch hier kommt es auf die bodenrecht-
liche Relevanz an.

Es zeigt sich, dass der Begriff der Vorhaben

im Sinne des § 29 I BauGB sehr weit reicht.
Dies ist vor allem die Folge einer Ausdeh-
nung im Rahmen des BauROG von 1998.%7

Gleichwohl kénnen Freiraumnutzungen

zum Teil aus dem Anwendungsbereich

herausfallen. So ist die blof3e Bepflanzung

eines Grundstiicks wohl kein Vorhaben im

Sinne des § 29 1 BauGB. Etwas anderes kann

jedoch gelten, wenn etwa eine Einfriedung

vorgenommen wird.*
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3. Auswirkungen von Riick-
baumafinahmen im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans

Fragestellung

Riickbaumalinahmen kénnen auch im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans erfol-
gen. In den alten Bundesldndern wird dies

der Regelfall sein.* Hier stellt sich ebenso wie

bei Stadtumbaumafnahmen im Geltungsbe-
reich des § 34 BauGB die Frage, ob die blof3e

Durchfiihrung der Malinahme bereits eine Ver-
dnderung der planungsrechtlichen Situation

bedingt. Allerdings spielt dies im Geltungsbe-
reich von Bebauungspldnen nicht die gleiche

Rolle wie im nicht beplanten Innenbereich.
Wihrend gemal3 § 34 BauGB die tatsdchlichen

Verhiltnisse den MaR3stab fiir die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben bilden,
es also nahe liegt, dass eine tatsédchliche Ver-
dnderung der Verhiltnisse auch zu einer Ver-
dnderung dieser Mal3stdbe fiihrt, ist dies im

Geltungsbereich von Bebauungspldnen zu-
néchst fernliegend. Die planungsrechtliche

Situation wird hier durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans bestimmt. Nichtsdesto-
trotz kann in besonders gelagerten Ausnahme-
fallen auch hier die Verdnderung der tatsdch-
lichen Verhéltnisse zu einer Verdnderung der

planungsrechtlichen Situation fithren, ndm-
lich dann, wenn sich die tatsdchliche Situa-
tion von der planerischen Grundlage so weit

entfernt, dass dieser im Hinblick auf die stdd-
tebauliche Entwicklung sinnvollerweise keine

Steuerungsfunktion mehr zugebilligt werden

kann. Dies ist im Folgenden unter dem Stich-
wort der Funktionslosigkeit von Bebauungs-
plénen zu diskutieren.

Im Regelfall wird jedoch vom Fortbestehen des

Bebauungsplans auszugehen sein. Demgemal

stellt sich die Frage, welche Wirkung die Fest-
setzungen des Plans gegeniiber neuen Nut-
zungen der betroffenen Flachen entfalten.

Auf Nutzungen, die die Voraussetzungen des
§ 29 BauGB nicht erfiillen, finden wie bereits
erortert die §§ 30 — 37 BauGB keine Anwen-
dung. Das bedeutet allerdings nicht, dass die
Festsetzungen des Bebauungsplans in diesem
Fall unbeachtlich wéren. Da Bebauungsplidne
Rechtsnormcharakter besitzen, bedarf es, um
ihre rechtliche Verbindlichkeit zu begriinden,
keiner weiteren Geltungsvermittlung durch ge-
setzliche Regelungen.* Diese , Liicke“ im An-
wendungsbereich der §§ 30 — 37 BauGB steht
Freiraumnutzungen im Geltungsbereich von
Bebauungspldnen also nicht offen.”

Funktionslose Bebauungspline

Es ist anerkannt, dass ein Bebauungsplan
funktionslos werden kann, wenn die tatsdch-
liche Entwicklung sich zu weit von den Fest-
setzungen des Plans entfernt. Die Rechtsfolge
der Funktionslosigkeit ist das AuRerkrafttre-
ten des Bebauungsplans.*? Die Funktionslo-
sigkeit kann sich auf einzelne Festsetzungen
beschrianken.® Das Aullerkrafttreten der Fest-
setzung eines Bebauungsplans wegen Funk-
tionslosigkeit wird an zwei Voraussetzungen
gekniipft: zum einen eine Verdnderung der
tatsdchlichen Verhiltnisse und zum anderen
die Erkennbarkeit dieser Verdnderung.

Als erstes ist zu verlangen, dass die tatsich-
liche Entwicklung einen Zustand erreicht hat,
die die Verwirklichung des Plans oder ein-
zelner Festsetzungen auf unabsehbare Zeit
ausschlie3t.* Dabei kommt es nicht auf die

Verhiltnisse auf einzelnen Grundstiicken an.
Die einer Festsetzung zugrunde liegende Pla-
nungskonzeption ist nicht schon deshalb sinn-
los, weil sie nicht mehr iiberall im Plangebiet

umzusetzen ist.*> Die Abweichung der tat-
sdchlichen Verhéltnisse vom Planinhalt muss

vielmehr so massiv und so offenkundig sein,
dass der Bebauungsplan eine stddtebauliche

Gestaltungsfunktion unmoglich zu erfiillen

vermag. Die vorliegende Stérung muss somit

iiber eine nur punktuell mangelnde Durch-
setzbarkeit hinausgehen.*® Denkbar ist ein

Fall der Funktionslosigkeit etwa, wenn im

Rahmen des Stadtumbaus flichenhaft riick-
gebaut wird und eine entsprechende Neube-
bauung tatsdchlich ausgeschlossen erscheint,
wenn auch in diesen Fillen die Sicherung des

gewonnenen Freiraums kein vordringliches

Problem sein diirfte. Nicht ausreichend, um

eine Funktionslosigkeit zu begriinden, sind

eine bloRe Anderung der Planungskonzeption

der Gemeinde," die lingere Nichtumsetzung

des Plans*® sowie mangelnder Bedarf oder
Wirtschaftlichkeit.* Der Begriff der Funkti-
onslosigkeit wird jedoch auch dann ins Spiel

gebracht, wenn lediglich die Wiederaufnahme

einer Nutzung ausgeschlossen erscheint,*

woran jedoch hohe Anforderungen zu kniip-
fen sein diirften. Ob beispielsweise ein —auch

ldngerer — Leerstand bereits die Wiederauf-
nahme der Nutzung in der Weise ausschlief3t,
dass planungsrechtlich die Funktionslosigkeit

der entsprechenden Festsetzung angenom-
men werden kann, erscheint zweifelhaft.

Die Funktionslosigkeit des Bebauungsplans
oder einzelner Festsetzungen erfordert, dass
die hierzu fiihrenden Umstinde so offensicht-
lich sind, dass ein in die (Fort-)Geltung ge-
setztes Vertrauen keinen Schutz verdient.*!
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Die Missachtung der Planfestsetzung muss
sich ohne weiteres aus der Ortlichkeit ablesen
lassen.®? Den tatsdchlich eingetretenen Ver-
hiltnissen muss es ,,auf die Stirn geschrieben
stehen®, dass die Verwirklichung der Planung
auf Dauer ausgeschlossen ist.*

Voraussetzung ist wie gesehen, dass die Festset-
zung, etwa die Bestimmung eines Gebietstyps,
nicht nur punktuell sinnlos geworden ist, son-
dern insgesamt fiir den Geltungsbereich eines
Bebauungsplans die stddtebauliche Entwick-
lung nicht mehr ordnen kann. Dies verursacht
Schwierigkeiten, wenn der Riickbau im Rah-
men des Stadtumbaus nicht flichendeckend
erfolgt, sondern jeweils nur Teile des Gebiets
betroffen sind, wihrend an anderen Stellen
die festgesetzte Nutzung auch tatsachlich auf-
rechterhalten wird. Hier ist von einem Fort-
bestehen der Festsetzung auszugehen. Soweit
die Funktionslosigkeit einer Festsetzung an-
genommen wird, stellt sich im Ubrigen die
Frage, inwieweit der Bebauungsplan ohne
diese Festsetzung weiter gelten kann.* Denk-
bar erscheint auch, dass die Funktionslosig-
keit rdumlich auf einen Teil des Plangebiets
beschrénkt ist. Der betroffene Bereich muss
jedoch rdumlich und funktional aus dem Ge-
samtbereich des Plans und dessen Regelungs-
zusammenhang abtrennbar sein.%

Nutzungen im Anwendungsbereich
der § 30 I BauGB (qualifizierter Bebau-
ungsplan)

Geht man davon aus, dass durch den Riick-
bau der (qualifizierte) Bebauungsplan nicht
funktionslos wird, stellt sich die Frage, inwie-
weit eine gegebenenfalls angestrebte Frei-
raumnutzung den Anforderungen des § 30
I BauGB gentigt. Dies erfordert, dass die an-
gestrebte Nutzung den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht widerspricht und die
Erschliefung gesichert ist. Diese beiden Vo-
raussetzungen sollen im Folgenden nédher
betrachtet werden.

Kein Widerspruch gegen die Festsetzungen
des Bebauungsplans

Das Fehlen eines Widerspruchs setzt nicht
voraus, dass die Nutzung den Festsetzungen
in jedem Fall entsprechen muss. Nicht alles,
was nicht ausdriicklich zugelassen ist, ist be-
reits unzuldssig. Mit dem Merkmal des ledig-
lich fehlenden Widerspruchs erfasst die ge-
setzliche Regelung auch solche Nutzungen,
an die der Plangeber unter Umstdnden nicht
gedacht hat.> Folglich setzt der Widerspruch
zundchst das Vorhandensein einer Festset-

zung voraus, der das Vorhaben zuwiderlaufen
konnte. Fehlt eine solche, kann die Unzulés-
sigkeit nicht tiber § 30 I BauGB, sondern al-
lenfalls iiber den ergdnzenden Riickgriff auf
§ 15 I BauNVO begriindet werden.®” Soweit
eine Festsetzung besteht, mit der die beab-
sichtigte Nutzung kollidieren kdnnte, fragt
sich, ab wann eine Nutzung den Festsetzungen
nicht mehr lediglich nicht entspricht, son-
dern der Grad des Widerspruchs gegen die
Festsetzung oder die Eigenart des Bauge-
biets erreicht ist. Dabei ist zu beachten, dass
der Bebauungsplan oftmals nur einen Rah-
men, insbesondere fiir Art und Mal$ der Nut-
zung setzt, innerhalb dessen dem Bauherrn
ein Spielraum eingerdumt wird.>® Ein Wider-
spruch zu den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans liegt beispielsweise dann vor, wenn
dasVorhaben seiner Art nach nicht zu den in
einem Baugebiet zuldssigen Nutzungen nach
§§ 2 — 11 BauNVO gehort. Gleiches gilt fiir
Abweichungen von Festsetzungen beziiglich
des MaBes der baulichen Nutzung (z. B. Uber-
schreiten der maximal zuldssigen GRZ oder
GFZ), der Bauweise oder der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche (z. B. Nichteinhaltung von
Baugrenzen und -linien).*

Gesicherte Erschliefsung

Im Hinblick auf den Stadtumbau kann wie
bereits erortert auch das Erfordernis einer ge-
sicherten ErschlieBung von Bedeutung sein,
vor allem dann, wenn die Stadtumbaumaf-
nahmen den Riickbau von Infrastruktur be-
inhalten. Voraussetzung ist nicht das Vorhan-
densein der Erschliefung, sondern lediglich,
dass die ErschliefSung gesichert ist.® Dies wird
in Riickbaugebieten, in denen Erschliefungs-
anlagen beseitigt wurden und keine Pldane
zum Wiederaufbau verfolgt werden, in der
Regel nicht der Fall sein. Somit ist es moglich,
dass ein Vorhaben trotz des Fehlens eines Wi-
derspruchs gegen die Festsetzungen des Be-
bauungsplans an der Voraussetzung der ge-
sicherten ErschlieBung scheitert. Dies kann
sich in der Tendenz wiederum Freiraum er-
haltend auswirken.

Hieran schlie3t sich allerdings die Frage an,
ob das Bestehen eines Bebauungsplans zu ei-
ner ErschlieBungspflicht fithren kann. Jeden-
falls ist davon auszugehen, dass die Verwirkli-
chung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzung durch das Fehlen der ErschlieBung
nicht dauerhaft verhindert werden darf.5' Al-
lerdings ergibt sich nicht bereits aus der Auf-
stellung eines qualifizierten Bebauungsplans,
dass die Gemeinde auch zur Herstellung der
Erschliefung verpflichtet ist.®? Hierfiir miis-
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sen weitere Voraussetzungen hinzutreten.
Dies ist der Fall, wenn der Erlass eines Be-
bauungsplans wie eine Verdnderungssperre
wirkt, die dem betroffenen Grundstiickseigen-
tlimer gemdR §§ 17 und 18 BauGB nicht auf
unbegrenzte Dauer ohne Entschadigung zu-
mutbar ist. Eine solche Sperrwirkung ist anzu-
nehmen, wenn ein nach §§ 34 oder 35 BauGB
bebaubares Grundsttick durch die Sperrwir-
kung der Festsetzung des Bebauungsplans,
deren Verwirklichung durch das Fehlen der
ErschlieBung verhindert wird, einen Quali-
tatsverlust erleidet.®® Weiterhin ergibt sich
eine Pflicht zur Erschliefung aus § 124 III 2
BauGB, wonach die Gemeinde verpflichtet
ist, die ErschlieBung selbst durchzufiihren,
wenn sie das zumutbare Angebot eines Drit-
ten ablehnt, die vorgesehene ErschlieSung
vorzunehmen. Letzteres bedeutet im Ergeb-
nis, dass der Bauherr die Sicherung der Er-
schliefung durch ein entsprechendes Angebot
selbst bewerkstelligen kann.* Zu bemerken
ist im Ubrigen, dass das Bestehen einer Er-
schlieBungspflicht der Gemeinde nicht in je-
dem Fall bedeutet, dass die Erschliefung auch
gesichert ist. Zwar ist in der Regel davon aus-
zugehen, dass die Gemeinde sich rechtstreu
verhilt, entscheidend sind jedoch die Gesam-
tumstdnde.®

4, Fazit

Es hat sich gezeigt, dass der Riickbau allein

nur selten zu einer den entstehenden Frei-
raum sichernden Verdnderung der planungs-
rechtlichen Situation der betroffenen Flache

fiihrt. Im Geltungsbereich qualifizierter Be-
bauungspléne ist dies bis auf wenige extreme

Ausnahmefille weitgehend ausgeschlossen.
Im nicht beplanten Innenbereich kann es

héufiger vorkommen. Die Moglichkeiten der
Steuerung dieser Prozesse durch die Gemein-
den sind jedoch gering. Gemeinden miissen

sich demgemal auf das Mittel der Bauleit-
planung konzentrieren. Dies ist letztlich auch

angemessen, da die Bauleitplanung das zen-
trale Instrument der Steuerung der stddte-
baulichen Entwicklung ist. An diesem Punkt

sollten Uberlegungen fiir Reform des Rechts

des Stadtumbaus ansetzen. Es erscheint wiin-
schenswert, den Gemeinden die Moglichkeit

an die Hand zu geben, den Stadtumbaupro-
zess durch Bauleitplanung zu steuern, ohne

dabei die planschadensrechtlichen Folgen

des § 42 BauGB auszul6sen.

(63)
BVerwG - 4 B 10/99 -, ZfBR
2000, 70.

(64)

Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 30
Rn. 52.

(65)
Rieger in: Schrédter, BauGB,
§ 30 Rn. 22.
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Der stadttechnische Blick
Technische Infrastruktur als Orientierung
fiir einen sparsamen Stadtumbau

Prof. Dr.-Ing. Modellvorhaben Cottbus Die Ursachen hierfiir: Ein rasanter Bevolke-

Matthias Koziol
BTU Cottbus

und Schwerin

Technische Infrastruktur — Indikator fiir
effiziente Stadtentwicklung?

Die technische Infrastruktur in unseren Stad-
ten steht selten im Mittelpunkt der Diskus-
sion. Die Architektur von Bauwerken, Denk-
malschutz, moderne Wohnformen, soziale
Brennpunkte, Standorte von Einkaufscentern,
Flachenpolitik zur Wirtschaftsférderung, al-
lenfalls noch Wohnungsleerstand — das sind
bestimmende Themen in der Stadtentwick-
lung. Die technische Infrastruktur wird als
selbstverstidndlich vorhanden und funkti-
onsfihig vorausgesetzt, die Kosten fiir die
Leistungen sollten i. d. R. nicht besonders
ins Gewicht fallen.

Der Bevolkerungsriickgang in Deutschland,
der sich in seinen Wirkungen zunéchst vor
allem in Ostdeutschland zeigte, offenbart Pro-
bleme, die sonst nur vereinzelt am Rande nicht
ausgelasteter Gewerbegebiete und im Zuge
tiberzogener Entwicklungserwartungen in ei-
nigen landlichen Gemeinden angesprochen
wurden — iiberdimensionierte, nicht ausgela-
stete und Kosten treibende Ver- und Entsor-
gungssysteme sowie Verkehrsanlagen.

Abbildung1

rungsriickgang in den Kernstddten und der
damit verbundene Wohnungsleerstand bzw.
entstehende gewerbliche Brachflachen durch
BetriebsschlieSungen nach der Wende in ost-
deutschen Stiddten.

Weniger thematisiert — aber in gleicher Weise
wirksam — ist der in Gesamtdeutschland fast
ungebrochene Trend zu weniger effizienten
Wohnformen. Die fortschreitende Zersiede-
lung durch flachig wachsende Einfamilien-
hausgebiete niedriger Dichte, der vielerorts zu
beobachtende Bevolkerungsriickgang durch
Wanderungsbewegungen und Sterbetiiber-
schiisse sowie die Aufgabe von Industrie- und
Gewerbefldchen fiihren zu ineffizienteren
Siedlungsstrukturen in ostdeutschen Stadten.

In allen Féllen korrespondiert der resultierende

wachsende spezifische (Wohn-) Flachenbedarf
mit ebenfalls wachsenden spezifischen Auf-
wendungen fiir die notwendige technische

Infrastruktur. Die Folge: Immer weniger Ein-
wohner einer Stadt finanzieren immer gro3er
werdende Infrastruktursysteme bzw. -netze

sowie vorhandene zentrale Anlagen.

Exemplarisch sei dies an der Entwicklung des
spezifischen Infrastrukturaufwandes pro Ein-
wohner mehrerer Regionen gezeigt (s. Abbil-
dung 1).

Entwicklung spezifischer Leitungslangen der Abwasserentsorgung in Abhangigkeit von der Suburbanisierung
(jeweils obere gestrichelte Kurve: fortschreitende Suburbanisierung; jeweils untere Kurve: deutlich reduzierte

Suburbanisierung)
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Wihrend jedoch in den alten Landern dieser
Prozess noch nicht sehr weit fortgeschritten
istund eine deutliche Bevolkerungsschrump-
fung noch bevorsteht, {iberlagern sich in den
neuen Lindern bereits heute die Nachhol-
effekte in Richtung einer Suburbanisierung
(Zersiedelung), Wanderungsbewegungen und
die demographisch bedingte Schrumpfung in
erheblichem Ausmal. Diese Prozesse fithren
dazu, dass selbst bei einer deutlichen Begren-
zung des Siedlungsflaichenzuwachses der In-
frastrukturaufwand pro angeschlossenen Ein-
wohner weiter steigen wird.

Die Situation in den neuen Bundesldndern
wird zudem durch den Umstand verscharft,
dass die Nachfrage nach Infrastrukturleistun-
gen wie Trinkwasser, Fernwirme, Strom, Gas
bzw. den Anfall an Abwasser durch Sanierung
von Gebduden und Anlagen, verdnderte Ver-
brauchsgewohnheiten und einem erhebli-
chem Riickgang gewerblicher Nutzungen stark
gesunken ist. Der spezifische Wasserverbrauch
pro Einwohner liegt z. B. heute ca. 30 % unter
dem vergleichbaren Niveau in den alten Lan-
dern. Hinzu kommen eine um rund ein Drit-
tel gesunkene Wohnungsbelegungszahl und
ein Wohnungsleerstand von durchschnittlich
mehr als 15 %.

Die Summe dieser Effekte fithrt in den grofe-
ren Stddten der neuen Bundesldnder zu einer
signifikanten Unterauslastung der stadttech-
nischen Netze.

Abbildung 2
Entwicklung des Wasserverbrauches
in den Stadten Cottbus, Frankfurt/Oder, Schwedt

Entwicklung Wasserverbrauch in
ausgewadhlten Stadten
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Quelle: Statistische Berichte Stadt Cottbus,
Stadt Frankfurt/Oder, Stadt Schwedt

Die Beispiele der Verbrauchskurven fiir Trink-
wasser in verschiedenen groleren Stddten des

Landes Brandenburg zeigen diese Entwicklung

deutlich (siehe Abbildung 2). Im Mittel betrdgt

die Auslastung der Trinkwassernetze noch un-
gefdhr 30 % — in den von starkem Leerstand

betroffenen Stadtumbaugebieten kann die

Auslastung noch geringer ausfallen!

Diese Entwicklung stellt Wohnungsunter-
nehmen, Stadtplaner, Politiker, Betreiber von

stadttechnischen Infrastruktursystemen und

letztlich auch die davon direkt oder indirekt

betroffenen Biirger vor vollig neue Probleme —
objektiv und subjektiv.

Zusammenhinge: Schrumpfung,
Stadtumbau und Technische Infrastruktur

Was sind die Folgen dieser Entwicklungen? An
dieser Stelle soll nur kurz und schlagwortar-
tig auf die Auswirkungen dieser Entwicklung
auf die Funktion und die Folgekosten einge-
gangen werden.

Folgen der Schrumpfung und des Stadt-
umbaus fiir die Funktion der technischen
Infrastruktur

Eine stark zuriickgehende Nachfrage nach
Wasser und Energie hat typische Funktionspro-
bleme in zentralen Systemen zur Folge, z. B.:

e Zuriickgehende Abwassermengen fiihren
in Abwassernetzen (Freispiegelleitungen)
zu erhohten Ablagerungen. Es kommt zu
anaeroben Verhéltnissen und der Bildung
von Schwefelwasserstoff (H,S) — Ursache
fiir Geruchsemissionen einerseits und zu-
nehmender Korrosion andererseits. Man
versucht heute u.a. durch die Zugabe
von Chemikalien, wie NUTRIOX, Eisen-
schlamm oder auch durch Beliiftung da-
rauf zu reagieren.

e InWasserversorgungsnetzen fiihrt die ge-
ringere Nachfrage zu langeren Verweil-
zeiten des Trinkwassers im Netz. Die Ge-
fahr derWiederverkeimung steigt, ebenfalls
ist eine Zunahme von Ablagerungen und
eine erhohte Korrosion langerfristig zu
erwarten. Die Betriebsbedingungen zur
Vermeidung der genannten Effekte wer-
den erheblich komplizierter.

e Bei der Fernwédrme erh6hen sich die rela-
tiven Verluste des Warmetransportes im
Vergleich zur abgenommenen Wirme-
menge. Entstehende Uberkapazititen der
Erzeugungsanlagen reduzieren dariiber
hinaus den energetischen Wirkungsgrad
und somit die Anlageneffizienz und Wirt-
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Abbildung 3

Veranderungen der Gesamtkosten flr leistungsgebundenen Medien bei schnell
sinkenden Bevolkerungszahlen und einem dispersen Abriss von Wohnungen in Euro/

Einwohner und Jahr
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Quelle: Lehrstuhl Stadttechnik, BTU Cottbus

schaftlichkeit. Dampfnetze konnen bei zu
geringer Abnahme kollabieren.

Fernwidrmenetze sind dariiber hinaus héiu-
fig durch das Abrissgeschehen zu ergdnzen.
Durch die ehemals kostengiinstige Verlegung
der Leitungen in Kellertrassen entstehen beim
Abriss von Gebduden Netzliicken, die zur Ver-
sorgung nachfolgender Gebdude wieder ge-
schlossen werden miissen.

Insgesamt hat sich in den vergangenen Jah-
ren ein Paradigmenwechsel vollzogen. Nicht

mehr die Anpassung von Netzen an eine stei-
gende, sondern die Anpassung an eine sin-
kende Nachfrage steht im Mittelpunkt des

Interesses, vor allem, weil dieser Prozess sys-
tematisch zu steigenden spezifischen Kosten

der Ver- und Entsorgungssysteme fiihrt. Die

Kosten der bestehenden Infrastruktur sind auf
immer weniger angeschlossene Verbraucher
umzulegen, stadtumbaubedingte Gebiihren-
bzw. Preisanpassungen sind deshalb in einzel-
nen Stadten bereits vollzogen worden.

Folgen der Schrumpfung und des Stadt-
umbaus fiir Kosten und Preisentwicklung
der technischen Infrastruktur

Schrumpfungsprozesse fiithren in der Regel,
insbesondere bei langlebigen Infrastrukturen,
zu indirekten oder direkten Folgekosten, ge-
nauer gesagt zu unrentierlichen Systemen!
Sie entstehen durch die Umlage bestehender
Fixkosten auf weniger Verbraucher und durch
Kosten fiir den Umbau, die Anpassung oder
den Riickbau von Leitungsnetzen und An-

lagen im Zuge des Stadtumbaus. Durch den

Verbrauchsriickgang nach 1990 resultieren fiir
die meisten Medien erhebliche spezifische

Kostensteigerungen, wenn eine Umlage nach

dem Kostendeckungsprinzip zu 100 % stattfin-
det. Besonders beim dispersen Riickbau von

Wohnungen, d. h. einem weitgehenden Erhalt

der bisherigen Siedlungsfliche und der vor-
handenen Netzinfrastruktur bei gleichzeitiger
Verminderung der Bevolkerungsdichte, sind

die langfristig zu erwartenden Kostensteige-
rungen iiberschlégig in der gleichen GroRRen-
ordnung wie die des Einwohnerriickgangs

anzusiedeln (siehe Abbildung 3).

Zu den Kosten, die durch eine sinkende Nach-
frage nach Leistungen der technischen Infra-
struktur anfallen, kommen direkte Folgekosten

des Stadtumbaus. Aus bislang ausgewerteten

Stadtumbaukonzepten lassen sich fiir die An-
passung und den Riickbau leitungsgebun-
dener Infrastruktur folgende Faustwerte fiir

einzelne relevante Medien und die vorzeitige

Abschreibung von Anlagen und Leitungen in

Euro pro riickgebauten m2 Wohnfliache ab-
leiten. Je nach Stadtumbaustrategie fallen

direkte Kosten von im Mittel (geschitzten)

800 bis 1 500 Euro/WE bzw. 15 bis 25 Euro/m?
abgerissener Wohnfléche fiir den Riickbau von

Leitungen und Anpassungsmalinahmen (Um-
schluss bzw. Neuverlegung von Leitungen, z. B.
in Bereichen ehemaliger Kellertrassen) an.
Wesentliche Kostenfaktoren sind hierbei hdu-
fig erforderlich werdende Ersatz- und Anpas-
sungsmaflinahmen und der ggf. notwendige

Riickbau von Sammelkanéilen, Fernwdarme-
und Abwasserleitungen. Maffnahmen an zen-
tralen Anlagen auferhalb von betrachteten

Stadtumbaugebieten, wie die Anpassung von

Pumpwerken, Verteilerstationen, Hauptsamm-
lern, Klaranlagen, Heizkraftwerken etc. sowie

deren Restbuchwerte sind in den o. g. Kosten

noch nicht enthalten.

Auch wenn sich bereits zeigt, dass die genann-
ten Kosten mit zunehmenden Umsetzungser-
fahrungen beim Stadtumbau in der Tendenz
nach unten korrigiert werden, so gilt es vor
allem, Einsparungen durch die Vermeidung
von Anpassungs- und Umbaumafinahmen zu
mobilisieren, d.h. eine angepasste Umbau-
strategie zu entwickeln. Ein groRes Kosten-
einsparungspotential liegt in diesem Zusam-
menhang in einem systematischen Riickbau
von Gebduden moglichst von den Netzenden
her, der ggf. auch ein, Liegenlassen von nicht
mehr benotigten Leitungen ermoglicht. Vo-
raussetzung sind eine bauliche Sicherung und
vor allem eine rechtliche Kldrung des dauer-
haften Verbleibes von Leitungen. Insbesondere
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Abbildung 4

Grundansatze des Ruckbaus im Rahmen des Stadtumbaus

Flachiger Ruckbau
ganzer Siedlungseinheiten

,Disperser Ruckbau
in der Flache

Quelle: Lehrstuhl Stadttechnik, BTU Cottbus

konnen durch eine systematische Riickbau-
reihenfolge bei komplexen Erschliefungen
(den so genannten Kellertrassen) erhebliche
Anpassungskosten gespart werden.

Stadtumbau ist notig, aber wie?
Die Wirkung unterschiedlicher
Anpassungsstrategien

Langfristig fithren starke Schrumpfungs- und
Stadtumbauprozesse zur Notwendigkeit bau-
licher Anpassungen an vorhandenen Infra-
struktursystemen. Dies kann die Verkleinerung
von Leitungsdurchmessern, Speicherbauwer-
ken oder Pumpwerken aber auch die Umverle-
gung von Leitungen und Anlagen sein. Dabei
hingt der Umfang dieser Anpassungsmalf-
nahmen stark von Konzeption und Verlauf
des Stadtumbaus ab.

Kurzfristige Mafnahmen, vorwiegend bedingt
durch betriebstechnische Mafnahmen, z. B.
das Spiilen des Abwassernetzes zur Verbesse-
rung der Abflusseigenschaften und/oder die
Zugabe von Chemikalien ins Abwassernetz
(NUTRIOX, Eisenschlamm etc.) zur Vermei-
dung von Geruchsbeldstigungen, fithren zu
einer spiirbaren Erh6hung der Betriebskosten,
vermindern i. d. R. die Effizienz der Systeme
und sind der Grund fiir notwendige Preis- und
Gebiihrenerh6hungen. Sie stellen somit keine
tiberzeugende langfristige Problemldsung dar.

Stiddtebauliche Strategien des Stadt-
umbaus - Folgen fiir die technische
Infrastruktur

Von entscheidender Bedeutung fiir den An-
passungsbedarf der technischen Infrastruktur
infolge des durch Schrumpfung ausgelosten
Stadtumbaus ist der gewdhlte Grundansatz
fiir den Stadtumbau, insbesondere in Bezug

auf den Riickbau von Gebduden bzw. die ggf.
vorgesehene Nachnutzung entstehender
Brachflachen.

Unterscheiden lassen sich beim Riickbau zwei
grundsitzlich verschiedene Ansétze, der des
konzentrierten flachigen Riickbaus und der
des ,dispersen” Riickbaus von einzelnen Ge-
béduden tiber ein groferes Stadtgebiet verteilt
(siehe Abbildung 4).

Die beiden Grundansitze haben sehr unter-
schiedliche langfristige Wirkungen auf die
technische Infrastruktur und sollen deshalb
kurz kommentiert werden. Sie sind im Zusam-
menhang mit der Méglichkeit der baulichen
Nachnutzung zu sehen, deshalb wird nachfol-
gend auch auf diesen Aspekt eingegangen.

Disperser Riickbau

Hierzu zdhlen sowohl der geschossweise Riick-
bau als auch der punktuelle Abriss einzel-
ner Gebdude. Beim geschossweisen Riickbau
bleibt das Leitungsnetz zunichst in seiner
Struktur und Linge unverandert. Erreicht die
Unterauslastung der Versorgungsnetze keine
kritischen Funktionsgrenzen, sind ,nur* Kos-
tensteigerungen durch die Umlage der Fixko-
sten auf eine geringere Anzahl von Verbrau-
chern zu erwarten. Werden jedoch — ggf. auch
erst mittel- oder langfristig — die kritischen
Funktionsgrenzen unterschritten, fallen er-
heblich héhere Betriebskosten (z. B. durch
Leitungsspiilungen) bzw. Investitionen zur
Anpassung der Anlagen- und Leitungsdimen-
sionen an. Bei Abwasserleitungen kann diese
kritische Funktionsgrenze iiberschlédglich
schon bei einem Leerstand oder dispersen
Riickbau von ca. 50 % erreicht sein (Verlegung
der Leitungen im Mindestgefélle). Deshalb ist
eine Stabilisierung der Siedlungsdichte deut-
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Abbildung 5
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lich tiber diesem Wert anzustreben. Langfristig

fithrt jedoch der geschossweise Riickbau zu

spezifisch hohen Wiederbeschaffungsinvestiti-
onen bei der Netzerneuerung, da das gesamte

Netz fiir erheblich weniger Anschlussnehmer

zu erhalten und ggf. zu erneuern ist.

Der punktuelle Abriss, d.h. die Herausnahme

einzelner Gebdude aus dem Siedlungszusam-
menhang, ist fiir den Fall einer separaten Er-
schlieBung jedes Einzelgebdudes in seiner
Wirkung auf das Leitungsnetz vergleichbar
mit dem geschossweisen Riickbau. Eine Aus-
nahme stellen Erschlieffungen fiir mehrere

Gebidude iiber Kellertrassen dar. Hier kann

der Teilabriss schon in der Stadtumbauphase

zu Zusatzinvestitionen fiir erforderliche , Lii-
ckenschliisse“ oder die Umverlegung von Lei-
tungen und Anlagen fiihren.

Flachenhafter Riickbau
ganzer Siedlungseinheiten

Durch den flachenhaften, systematischen
Gebdudeabriss, aus versorgungstechnischer
Sicht moglichst von den Netzenden her, kon-
nen i. d. R. Netzergdnzungen oder Umverle-
gungen von Leitungen und Anlagen vermieden
werden. Er bereitet deshalb netztechnisch ge-
wohnlich keine groBen Probleme, da das Netz
im Zuge des Abrisses von Gebduden quasi
entgegengesetzt seiner Entstehung stillge-
legt bzw. zurtickgebaut wird. Langfristig fiihrt
diese Stadtumbaustrategie zu einer Verrin-

gerung erschlossener Siedlungsflichen und
somit auch zu geringeren Netzldngen und
Kostenvorteilen im Falle der Netzerneuerung
(Wiederbeschaffungsinvestitionen).

Unterstellt man, dass der Schrumpfungspro-
zess aufgrund des demographischen Wandels

eine lang anhaltende Erscheinung bleibt, so ist

langfristig der Flichenabriss — méglichst von

den Netzenden her — wohl die einzige Mog-
lichkeit, die spezifischen Kostenbelastungen

aus der technischen Infrastruktur fiir die Nut-
zer in Grenzen zu halten.

Die Anpassung der technischen Infrastruktur
beim flachigen Stadtumbau ist hdufig deutlich
glinstiger als beim dispersen Stadtumbau. Dies
zeigen die Ergebnisse von Kostenrechnungen
an einem Fallbeispiel (siehe Abbildung 5).

Es entfallen vor allem teure Zwischenlosungen
und eine ggf. notwendige ,Redimensionie-
rung”. Die Umsetzung dieser Strategie diirfte
jedoch bei dem derzeit vorhandenen stédd-
tebaulichen Instrumentarium in den neuen
Bundesldndern einfacher méglich sein als
in den alten Bundesldndern, da die Eigen-
tumsstrukturen hier in der Regel homogener
sind. In vielen ostdeutschen Stiddten, in de-
nen ein aktiver Stadtumbau mit Konzentra-
tion auf die Leerstdnde in Plattenbaugebieten
betrieben wird, sind meist nicht mehr als vier
Wohnungsbaubaugesellschaften als Akteure
betroffen. Anders ist die Situation in Innen-
stadtgebieten mit nennenswerten Leerstdn-
den, z. B.in griinderzeitlichen Geb&dudebestén-
den. Hier ist ein flichiger Riickbau aufgrund
derVielzahl an Einzeleigenttimern nur schwer
zu erreichen.

Nachnutzung

Die an sich faszinierende Idee, vorhandene
technische Infrastruktur der vom Stadtum-
bau betroffenen Gebiete, insbesondere in
Riickbaugebieten nachzunutzen, trifft z.T.
auf erhebliche Probleme. Zwei Formen der
Nachnutzung sind theoretisch denkbar: Die
bauliche Nachnutzung der oberirdischen Fli-
chen mit neuen Funktionen oder die Nachnut-
zung durch Bergen von Leitungen und Anla-
gen und den Einsatz an anderer Stelle.

Die erste Form der Nachnutzung ist zwar the-
oretisch denkbar, praktisch jedoch verdndern

sich die Rahmenbedingungen bei einer bau-
lichen Nachnutzung z. T. erheblich. So ist bei

einer Nachnutzung eines ehemaligen Platten-
baugebietes durch eine lockere Einfamilien-
hausbebauung ein gravierender Minderbedarf
an Trinkwasser und entsprechend an Abwas-
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seranfall zu erwarten. Dariiber hinaus ist es

unwahrscheinlich, dass die Netzstruktur ohne

erhebliche Anpassungen und ohne Konflikte

mit verdnderten Parzellenstrukturen kompa-
tibel ist. Die zweite Form der Nachnutzung
wird derzeit aus 6konomischen Griinden und

Problemen bei der zerstorungsfreien Bergung
nur in geringem Umfang genutzt. Moglich-
keiten der Weiterverwendung einzelner An-
lagenteile bestehen z. B. durch den Ausbau

und Wiedereinbau von Zihl- und Messein-
richtungen (Wasser), aber auch fiir andere

Bauteile wie Pumpen.

Die Fallbeispiele Cottbus Schmellwitz
und Schwerin Miifler Holz

An zwei Beispielen soll der Zusammenhang
zwischen der gewdhlten Stadtumbaustrategie
und den Folgekosten aufgezeigt werden.

Fallbeispiel: Cottbus Schmellwitz

Gegentibergestellt wurden in der Diskussion

moglicher Stadtumbaukonzepte fiir den Cott-
buser Stadtteil Schmellwitz u. a. die zwei nach-
folgend dargestellte Varianten. In der Zielvari-
ante ist mittelfristig der flachige Riickbau der

Ost-Hilfte des Stadtgebietes vorgesehen, in

der Alternativ-Variante wird lediglich im Si-
den der Ost-Hilfte flachig riickgebaut, da-
fiir erfolgt an anderen Stellen ein mehr oder

weniger gravierender Teilriickbau. Die Alter-
nativ-Variante berticksichtigt die vergleichs-
weise komplizierte Eigentumsstruktur. Die

Zielvariante war dagegen die stddtebaulich

und stadttechnisch favorisierte Planung.

Im Ergebnis kann fiir die technische Infra-
struktur ein erheblicher Mehraufwand in der
Alternativ-Variante festgestellt werden. Al-
lein fiir die Anpassung der Infrastruktur fiir
Trinkwasser und Abwasser sind ca. 330 000
Euro erforderlich, der Aufwand fiir die An-
passung der Fernwdrme liegt voraussichtlich
noch deutlich dartiber.

Dagegen beschrénkt sich der Anpassungs-
aufwand in der Zielvariante lediglich auf den
Umschluss oder die Dezentralisierung der Ab-
wasserentsorgung weniger Einfamilienhduser
im Stiden der Ost-Hélfte des Stadtgebietes,
sowie auf einige Leitungsstilllegungen.

Fallbeispiel: Schwerin Mue3er Holz

Die Diskussion moglicher Stadtumbaukon-
zepte fiir den Schweriner Stadtteil Miil3er Holz
bezog sich ebenfalls auf unterschiedliche Sze-
narien im Umgang mit der Leerstandsentwick-
lung und dem ggf. erforderlichen Riickbau

Abbildung 6

AnpassungsmaBnahmen an der technischen Infrastruktur beim Alternativ-Konzept
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von Wohngebduden. Dabei waren vor allem
zwei Konstellation von Interesse.

In der ersten Variante , Trendverstarkung 70“
werden alle Gebdude mit einem fiir 2010 pro-
gnostizierten Leerstand von {iber 70 % stillge-
legt bzw. alternativ abgerissen. In der zweiten

Variante erfolgt ein fldchiger Riickbau vom

Rand der Siedlung her.

Der Vergleich zeigt, dass der fldchige Riickbau
vom Rand erhebliche Kostenvorteile hat, vor
allem wenn das Leitungsnetz nur stillgelegt
werden kann und nicht zuriickgebaut wer-
den muss.

Bemerkenswert ist, dass im Falle der Still-
legung der markierten Gebdude in der Va-
riante , Trendverstarkung 70“ die iiber einen
groflen Teil der Siedlung verteilten Leerstdnde
und wohl mittelfristig auch desolaten Erschei-
nungsbilder der stillgelegten Gebdude die La-
gegunst der verbleibenden und bewohnten
Gebédude erheblich beeintrdchtigen wiirden.
Im Falle des flichenhaften Riickbaus (ggf. auch
nur der Stillegung der markierten Gebdude)
wird diese negative stidtebauliche Wirkung
nur auf einen vergleichsweise kleinen Teil der
Siedlung beschrénkt.

Werden in der Variante , Trendverstarkung 70“
die als stillgelegt markierten Gebdude zurtick-
gebaut, sind die mit Abstand hochsten Folge-
kosten in den untersuchten Varianten fiir die
Anpassung der technischen Infrastruktur zu
erwarten, ohne dass eine auf Dauer erkenn-
bare tragfidhige Siedlungsstruktur entsteht.
Durch die Leitungsfithrung in Kellertrassen
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Abbildung 7 Abrisses von Gebduden von den Netzenden
Varianten flr den Stadtumbau im Schweriner her, kann - wie gezeigt — zur Stabilisierung
Staditteil Muefer Holz der verbleibenden (zentralen) Netze fiihren.
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Trendverstarkung 70 . .
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A A A B it 0 frastruktur kann also durch konsequenten
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sind durch den Abriss von Gebduden erheb-
liche Leitungsneuverlegungen fiir die verblei-

benden Gebdude notwendig.

Fazit

Ziel eines sparsamen Stadtumbaus sollte es
sein, langfristig attraktive und moglichst auch
kostengtinstige Stadtstrukturen zu entwickeln.
Konkret hei3t dies, kompakte Stadtstrukturen
mit einer urbanen Dichte und sozialvertrag-
lichen Kosten fiir die Ver- und Entsorgung zu

erhalten oder zu gewinnen.

Der Aufwand zur Anpassung der technischen
Infrastruktur im Rahmen des Stadtumbau-
prozesses gibt dabei entscheidende Hinweise
fiir die Effizienz des Stadtumbaus. Je gro3er
der Umbau- und Anpassungsaufwand beim
Stadtumbau, vor allem je mehr aufwendige
Zwischenlésungen notwendig sind, desto in-
effizienter isti. d. R. der Umbauprozess. Hiu-
fig korrelieren inkonsequente Losungen im
yunterirdischen Bauraum* mit ebenso halb-
herzigen Losungen im stéddtebaulichen Kon-
text, die eine wenig stabile Weiterentwicklung

erwarten lassen.

Die bewusste Steuerung von Schrumpfungs-
prozessen, z. B. in Form eines flichenhaften

eine Abkehr von der bestehenden System-
technik bedeuten, z. B. in Form der Dezentra-
lisierung von Systemen. In der notwendigen
Transformationsphase ist mit Mehrkosten,
die durch ggf. vorzeitige Abschreibung der
stillzulegenden Netze und Anlagen entstehen,
zu rechnen. Langerfristig kann im Einzelfall
jedoch eine Systemstruktur mit geringerer

»Schrumpfungssensibilitdt“ entstehen. Wich-
tigste Voraussetzung fiir jede angestrebte Sys-
temtransformation ist jedoch eine verléssliche
Perspektive der Siedlungsentwicklung in den
betroffenen Stadtumbaugebieten. Wichtig
bleibt auch die Erkenntnis: rentable, kosten-
glinstige Siedlungsstrukturen brauchen nicht
nur im Bereich der Stadttechnik ein Mindest-
mal} an Siedlungsdichte.

Es wird schwierig, diesen Prozess zu gestalten.
Ein effizienter Stadtumbau wird in den alten

Bundesldndern aufgrund der differenzierteren

Eigentumsverhdltnisse sehr viel komplizierter
werden als in den neuen Bundesldndern. Nur
durch langfristige, mit der Versorgungswirt-
schaft abgestimmte Stadtumbaukonzepte

sind spezifische Kostensteigerungen infolge

der Schrumpfung fiir die Nutzer in Grenzen zu

halten. Dieser Zusammenhang hat auflange

Sicht deutliche Wirkungen auf die Konkurrenz-
fahigkeit schrumpfender Stddte bzw. deren

Standortqualitdten. Insofern sind Kommunen,
Wohnungswirtschaft und Versorgungswirt-
schaft gut beraten, gemeinsam nach langfristig

(kosten-) effizienten Losungen zu suchen.

Eine schrumpfende Stadt wird, bezogen auf
die Infrastruktur, eher eine teure Stadt. Die
Frage ist, wie teuer sie wird. Politische und
technische Konzepte sind gefordert. Die Be-
trachtung der technischen Infrastruktur im
Stadtumbauprozess kann wertvolle Hinweise
fiir einen insgesamt sparsamen Stadtumbau
liefern.
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Der umsetzungsorientierte Blick
Initiative ergreifen in Castrop-Rauxel.

Drei Projekte — eine Strategie

1. Vorgeschichte

Viele Infrastrukturen in unseren Stiddten fal-
len brach, sie werden nicht mehr fiir den ur-
spriinglichen Zweck genutzt. Im Ruhrgebiet
wird diese Entwicklung durch den rapiden
montanindustriellen Strukturwandel und
riickldufige Bevolkerungszahlen verstérkt.
Die Infrastrukturen, die das im Ruhrgebiet
betrifft, sind aber nicht nur die groBen In-
dustriebrachen von Bergwerken, Kokereien,
Stahlwerken. In Castrop waren dies beispiels-
weise auch:

e Der Eingang der ehemaligen Zeche Ickern
(im gleichnamigen Stadtteil im Norden der
Stadt) blieb nach Abriss des gréSten Teils
der Hauptanlagen in den 80er Jahren zu-
nédchst ungenutzt stehen.

¢ Die ehemalige Freibadanlage des Parkbads
Siid im Stadtgarten aus den 20er Jahren
(nahe der Altstadt von Castrop) wurde in
den 90er Jahren von der Stadt aufgegeben.

e Die ehemalige Marienschule im Stadtteil
Merklinde (im Stiden der Stadt) wurde seit
Anfang der 90er Jahre nicht mehr als Schule,
sondern von Vereinen genutzt, und sollte
1999 wegen der schlechten stadtischen
Haushaltslage verkauft werden.

Den drei Orten gemeinsam war und ist, dass
sie stadtgeschichtlich und fiir die jeweilige
Ortsidentitét eine groe Rolle spielen. Ickern
ist ein klassischer Bergbau- und Arbeiterstadt-
teil; die Zeche war Mittelpunkt und Bezugs-
punkt. Im Parkbad haben Generationen von
Castropern das Schwimmen gelernt und ihre
Freizeit in schonen Sommern verbracht. In
der Marienschule begannen viele der heute
erwachsenen Stadtteilbewohner ihre Schul-
karrieren. Alle drei Orte sind zudem schon,
zwei der Gebdudeanlagen stehen inzwischen
sogar unter Denkmalschutz.

Alle drei Orte werden heute durch zivilgesell-
schaftlich organisierte Biirgergruppen gefiihrt.
Hierzu die drei Geschichten der Orte und ih-
rer Umnutzung:

Kulturzentrum AGORA

Die Griechische Gemeinde ging in den 80er
Jahren provisorisch in das Eingangsgebdude

der Zeche Ickern. In Ickern lebten viele grie-
chische Arbeiter mit ihren Familien. Sie bauten
hier in Selbsthilfe einen Treffpunkt fiir sich aus.
Spéter kamen soziale und Arbeitsmarkt-Pro-
jekte des Evangelischen Kirchenkreises Herne
hinzu. Die Kooperation von Griechischer Ge-
meinde und Kirchenkreis wurde immer ver-
lasslicher, der Ort immer belebter. Auf dem
tibrigen ehemaligen Zechengeldnde entstand
in dieser Zeit ein Gewerbegebiet, durch einen
Erdwall vom Stadtteil getrennt. Als dieser Erd-
wall geplant und geschiittet wurde, sorgten
Griechische Gemeinde und engagierte Mit-
arbeiter des Kirchenkreises dafiir, dass das
Eingangsgebdude der Zeche und das dazu
gehorige Grundstiick auf die Stadtteilseite
kam - und dass die Schiittung an dieser Stelle
in Form eines Amphitheaters erfolgte. In den
90er Jahren brachte die Griechische Gemeinde
den Mut auf, Gebdude und Grundstiick zu
kaufen und einen langfristigen Kooperati-
onsvertrag mit dem Kirchenkreis zu schlie8en.
Die Griechische Gemeinde hatte damit feste
Wurzeln am Ort geschlagen. Die Anlage wurde
zum Treffpunkt der Griechen und zum Stadt-
teilzentrum fiir Ickern. Griechisch-orthodoxe
Gottesdienste finden hier ebenso statt wie
das inzwischen zur Institution gewordene
Stadtteilfest Panigiri. Ende der 90er Jahre bot
sich der Griechischen Gemeinde mit dem
Impulsprogramm ,Initiative ergreifen“ der
Internationalen Bauausstellung (IBA) Em-
scher-Park die Chance, ihren Standort mit

AGORA Kulturzentrum

Joachim Boll
startklar.projekt.kom-
munikation, Dortmund
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Das Parkbad

einem langfristigen Konzept zu etablieren. In
einem Planungsverfahren wurde ein Entwurf
preisgekront, der die Idee des Amphitheaters
aufgreift und mit einem neuen Gebdude fiir
Kulturcafe und Seminarrdume den Standort
stddtebaulich neu fasst. Beides wurde durch
die Griechische Gemeinde baulich realisiert
und ist seit 2001 im Betrieb.

Parkbad Siid

Das Parkbad im Castroper Stadtgarten wurde
bis zu seiner Schliefung 1992 als stéddtisches
Freibad betrieben. Absichten zum Abriss und
Planungen von neuen Stadtvillen an seiner
Stelle machten die Runde. Emporte Biirger
schlossen sich zu einer Initiative und dann
in einem Verein zusammen unter dem be-
ziehungsreichen Namen ,,Hdnde weg vom
Stadtgarten®. Ihnen ging es um den Erhalt des
gesamten Stadtgartens aus den 1920er Jahren
und darin um das Parkbad mit der achsial an-
gelegten Holzarchitektur. Es ging ihnen zu-
néchst darum, die Nutzung als Freibad durch
die Stadt aufrecht zu erhalten. Dies stellte sich
aber aus technischen Griinden als unmoglich
heraus. Der Verein wurde Mitte der 90er Jahre
auf das IBA-Impulsprogramm , Initiative er-
greifen“ aufmerksam. In dem dann begin-
nenden Prozess wandelte sich die Haltung des
Vereins von ,,die Stadt soll doch was tun“ hin
zu ,wir packen das selber an“. Es entstand das
Konzept eines stillen Kultur- und Freizeitorts.
Ein engagierter Architekt aus dem Verein er-
stellte eine Planung, die behutsam mit dem
Ort umging. Die Anlage wurde 1999/2000

. Foto:H‘éns Blossey, Hamm

umgebaut (das Schwimmbecken mit Bithne
wurde 2004/2005 zum Freiraum-Veranstal-
tungsort ergdnzend ausgebaut). Der Verein
betreibt das Projekt seit dem Jahr 2000 mit
einem Kulturveranstaltungsprogramm und
konnte einen Pachter finden, der in einem
Fliigel ein Bistro betreibt und fiir dauerhafte
Belebung sorgt.

Marienschule Merklinde

Nach Schliefung der Schule Anfang der 90er
Jahre vermietete die Stadt Raumlichkeiten an
einzelne ortliche Vereine. Dies war zunéchst
als Provisorium gedacht. Als dann Ende der
1990er Jahre bekannt wurde, dass das Gebdude
auf einer Liste fiir den Verkauf an private Inve-
storen stand, suchten die Vereine gemeinsam
nach anderen Losungen. Durch gliickliche
Umstidnde kam es zu einem Zusammenschluss
mit dem ,Kinderhaus Rasselbande®, einer
gemeinniitzigen unternehmerischen Initia-
tive fiir Kinderbetreuung. Diese Kombination
wurde schnell handlungsfdhig. Wegen der zu-
vor geschilderten beiden positiven und erfolg-
reichen , Initiative ergreifen“-Projekte erreich-
ten die Initiatoren eine Art Moratorium bei der
Stadt, erarbeiteten mit einem Architekten eine
Umbauplanung, entwickelten ein Betriebs-
konzept, erhielten schlieflich vom Land NRW
eine Forderoption aus dem Programm , Initi-
ative ergreifen” und auf der Grundlage auch
einen abschliefend positiven Ratsbeschluss.
Der Verein organisierte 2002/2003 den Um-
bau des denkmalgeschiitzten Gebdudes und
2004/2005 die bauliche Verbesserung des Um-
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felds; hierbei engagierten sich die 6rtlichen
Vereine und viele Einzelpersonen aus dem
Stadtteil. Beim Aufbau der Betreiberkonstruk-
tion und dem wirtschaftlichen Betrieb waren
die gemeinniitzig-unternehmerischen Kom-
petenzen und Erfahrungen des Kinderhauses
Rasselbande von Bedeutung. Das Projekt ist
seit 2004 im erfolgreichen Betrieb als Vereins-
haus, Kinderhaus und Biirgerhaus.

2. Das Programm
»Initiative ergreifen

Die drei vorgestellten Projekte wurden alle
aus dem Programm ,, Initiative ergreifen” des
Ministeriums fiir Bauen und Verkehr (MBV)
des Landes Nordrhein-Westfalen unterstiitzt,
das nach der IBA Emscher-Park ab 2001 auf
ganz NRW ausgedehnt wurde. Das Programm
fordert Projekte, die das Engagement biir-
gerschaftlicher Gruppen auf lokaler Ebene
mit Anliegen der Stddtebauférderung ver-
binden, die moglichst viele Menschen mo-
bilisieren und dazu bringen sich zu engagie-
ren. Zudem miissen sie ein gemeinniitziges
oder Offentliches Anliegen verfolgen und da-
durch u.a. der Um- oder Wiedernutzung bzw.
Sicherung von kulturell und stadtebaulich
wichtigen Standorten dienen. Um Férder-
mittel zu erhalten, muss u.a. belegt werden,
dass mittel- und langfristig ein stabiler Be-
trieb aufgebaut werden kann. Hierfiir muss
nachgewiesen werden, dass wirtschaftlich
und organisatorisch tragfahige Strukturen
geschaffen sowie biirgerschaftliches Enga-
gement dauerhaft mobilisiert werden kann.
Dariiber hinaus sollen die Projekte sowohl in
Bezug auf planerisch-(stddte)bauliche Qua-
litdten als auch hinsichtlich ihres inhaltlichen
Profils Signal- und Impulscharakter haben.

3. Energien der Projekte

In allen drei Fillen sind aus Problemsitu-
ationen Chancen entstanden. In allen drei
Féllen engagieren sich Menschen in Ge-
meinschaftsprojekten, weil es fiir sie einen
»uberschiissigen Sinn“ macht (deswegen sind
ohne die obigen Geschichten auch die Pro-
jekte nicht zu verstehen). In zwei Fillen sind
Denkmaéler dauerhaft in Nutzung gebracht, in
zwei Fillen wurden ungewohnliche Freiraum-
situationen wieder in Wert gesetzt. In allen
drei Féllen wurden neue kulturelle Orte und
Stadtteileinrichtungen geschaffen — und das
in biirgerschaftlicher und ,gemeinniitziger*
Verantwortung.

. Foto: Manfred Vollmer, Essen
Die Aktiven des Tragervereins flr das Kulturzentrum

Kosten und Finanzierung

Die investiven baulichen Kosten und die

Ausstattungskosten konnten aus der Stddte-
bauférderung des Landes finanziell unterstiitzt

werden. Dasselbe gilt (und das ist bei dem

Programm ,Initiative ergreifen“ eine der Be-
sonderheiten) punktuell fiir den betrieblichen

Aufbau, und zwar degressiv in den ersten Jah-
ren. Gerade der Fokus auch auf Nutzung und

Betrieb war neben den baulichen Fragen zen-
tral in der Projektentwicklung. Die Eigenan-
teile zur Férderung mussten jeweils von den

Vereinen organisiert werden; hétten sie iiber
die Stadt aufgebracht werden miissen, wiren

die Projekte kaum zustande gekommen. Die

Eigenanteile wurden weit iiberwiegend iiber
die Anrechnung von baulicher Selbsthilfe (als

Kapitalersatz) und zu geringeren Teilen iiber
Barspenden aufgebracht.

Eigentums-, Tréiger- und
Betriebskonstruktion

In zwei Féllen wurden die stddtischen Ge-
bdude/Grundstiicke tiber langfristige Nut-
zungsvertrage an die Vereine weiter gegeben,
die Griechische Gemeinde ist selbst Eigen-

Foto: Manfred Volimer, Essen
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tlimerin des AGORA-Kulturzentrums. In al-
len drei Féllen sind die Vereine die Betreiber.
Sie waren zustidndig fiir das Bauen und sind

es dauerhaft fiir die Gebdudewirtschaft, die

Instandhaltung und Pflege. Alle haben ein

Projektmanagement, das allerdings jeweils

projektspezifisch ausgestaltet wurde. Grie-
chische Gemeinde und Ev. Kirchenkreis haben

in Ickern das Management partnerschaftlich

in ihre laufenden Aktivitditen am Standort in-
tegriert. Fiir Parkbad und Marienschule mus-
sten unter dem Dach der jeweiligen Vereine

neue Organisationsstrukturen aufgebaut wer-
den. Das Kulturmanagement im Parkbad Siid

wird ehrenamtlich im Vorstand wahrgenom-
men, der dabei vom Pachter des Bistros un-
terstiitzt wird. In der Marienschule wird das

Gebdudemanagement ehrenamtlich vom Vor-
stand organisiert, das Veranstaltungsmanage-
ment im Biirgerhaus ist tiber einen kleinen

Geschiftsbesorgungsvertrag mit einer Agen-
tur aus dem Umfeld des Kinderhauses Rassel-
bande gGmbH geregelt. Die Betreibervereine

aller drei Projekte miissen mit erwirtschaf-
teten Einnahmen aus (fixen und temporéren)

Mieten, aus Veranstaltungen und Festen die

Gebdude- und Biiro/Verwaltungskosten be-
streiten; besonders hervorzuheben ist dabei,
dass hierzu auch regelmilige Riickstellungen

fiir Gebdudeinstandsetzungen und Ausstat-
tungen erwirtschaftet werden miissen.

Erfolg und Erfolgsfaktoren: Integrierte
Projektentwicklung.

Die drei Projekte sind wirtschaftlich seit Jah-
ren relativ stabil. Dies ist zentral auf vier Fak-
toren zuriickzufiihren:

e Engagiert ehrenamtlich arbeitende Vor-
stdnde und Vereinsmitglieder,

o Ertrage aus wirtschaftlichen Geschiftsbe-
reichen, die unrentierlichere Aktivitdten
projektintern ,gegensubventionieren®,

e Verankerung und Akzeptanz in Stadt und
Stadtteil, und

¢ ein freundlich gesonnenes kommunales
Umfeld (Politik und Verwaltung).

Bei den Projekten kamen klassisches Planungs-
recht, Denkmal- und (Stadtebau-) Forderrecht
ebenso zum Einsatz wie neuere Instrumente

aus dem Bereich von Kommunikation und Be-
teiligung. Fiir das Gelingen der Planungs- und

Realisierungsphase viel entscheidender aber
war ein umfassender Ansatz von integrierter
Projektentwicklung. Voraussetzung war, dass

sich die Vereine gut und das heil3t hier profes-
sionell im Ehrenamt aufstellten mit klaren Ver-
antwortungen fiir Planen, Bauen und Selbst-
hilfe (,Bauminister®), fiir das Geld und das

wirtschaftliche Controlling (,, Finanzminister®),
fiir ein Projekt- und Veranstaltungsmanage-
ment (,gemeinniitzige Unternehmer*). Bei der
Stadt gab es je einen zentralen Ansprechpart-
ner, der die notwendigen Prozesse innerhalb

von Verwaltung und Politik engagiert steu-
erte. Schlieflich gab es von der Forderseite

des Landes ein aktivierendes und qualifizie-
rendes Management mit Erfahrung aus vielen

vergleichbaren Projekten. Schritt fiir Schritt
wurden so die Stationen der Projektentwick-
lung gemeinsam von Allen begleitet und ge-
tragen: Projektidee, verantwortlicher Tréger,
Bau- und Selbsthilfekonzept, Betriebskonzept
und Wirtschaftspldne, Férderempfehlung Bei-
rat  Initiative ergreifen”, Ratsentscheidungen,
Forderantrag und Bewilligung, bauliche Re-
alisierung und Selbsthilfe, Kostencontrolling,
Einstieg in den Betrieb, betriebliche Jahres-
bilanzen, Absicherung der Forderziele.
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