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Klaus SACHS, Heidelberg

Konversionsflichen als Wohnflichenpotenziale. Das Beispiel
Halle (Saale)

Summary

In Halle (Saale), as in most other East German cities, a large-scale “catch
up-suburbanization” has taken place in the years after German reunification,
making up for the limited, i.e. restricted, housing policy in communist
Germany. Numerous households took advantage of the low prices for real
estate in the surrounding counties in order to fulfil their ambition of living in
their own home. Often they left behind low standard apartments in the old
town of Halle as well as high rise apartment buildings on the outskirts.
Facing the high unoccupied housing rate, the re-use of former military sites
(i.e. conversion) might here not be seen as a welcome opportunity of
alleviating the persistent lack of locations for trade and housing as it is the
case in West German conurbations. The analysis of the conversion process
in Halle however shows that due to the so-called “1000 Homes
Programme”, initiated by the city council in 1997/1998, Halle not only
reduced the outward migration but also contributed with its conversion sites
to current urbanistic approaches committed to sustainable development. This
success shall not deny that in many East German cities former military sites
will stay brownland at a medium-term.

1 Einleitung

Seit der politischen Wende kam es in Ostdeutschland zu starken Bevdlke-
rungsverlusten. Der Slogan ,,Go West“ wurde fiir Viele ebenso Programm
wie die Realisierung des Traums von den eigenen vier Winden. Im Zuge
einer rasch einsetzenden ,,nachholenden Suburbanisierung® (HEINEBERG
2000) entstanden im Umland der Stidte seit 1990 nicht nur groBflichige
(hdufig iiberdimensionierte) Gewerbegebiete, sondern auch zahlreiche
Wohngebiete, vorwiegend fiir den Eigenheimbau. Grofle Bevolkerungs-
anteile flohen die seit Jahrzehnten vernachlissigten und (noch) nicht sanier-
ten Altbauquartiere wie auch die in der ehemaligen DDR geschétzten — weil
relativ modernen — in Plattenbauweise errichteten GroBwohnsiedlungen und
wanderten ins Umland ab. Mit dem 2001 verabschiedeten Programm ,,Stadt-
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umbau Ost* reagicren Bund und Léander auf den strukturcllen Wohnungs-
leerstand in Ostdeutschland. Fiir die Stadterncuerung werden von 2002 bis
2009 insgesamt rund 2,7 Mrd. Euro zur Verfugung gestellt; gefordert wird
der Abriss leerstchender und langfristig nicht mehr benétigter Wohngebaude
und dic Aufwertung stadtischer Quartiere. Vor diesem Hintergrund mag cs
anachronistisch erscheinen, in ostdeutschen Stidten die Eignung militdri-
scher Brach- bzw. Konversionsflichen als Wohnfliachenpotenziale zu unter-
suchen. Zusitzliche Flachen, wic die seit Beginn der 1990er Jahre in groBem
Umfang frei werdenden Liegenschaften der alliierten Streitkrifte, sind fur
ostdeutsche Stidte - anders als fir Verdichtungsrdume in Westdeutschland
— u.U. mchr Fluch als Segen. Das Beispiel der Stadt Halle (Saale), die seit
1990 mehr als 50.000 Einwohner verlor, zeigt jedoch, dass mit der Kon-
version militirischer Liegenschaften — trotz cines Uberangebots an Flichen
— durchaus ein wichtiger Beitrag zur Bereitstellung von innerstadtischem
Wohnraum geleistet wird, der auch in Einklang mit Zielen einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung steht.

Der exemplarischen Analyse des Konversionsprozesses in Halle werden
cinleitend wesentliche Ergebnisse zur Liegenschaftskonversion in Deutsch-
land vorangestellt. Ausgehend von einer Ubersicht zu den Konversions-
liegenschaften in Halle wird dann erortert, welches Nutzungspotenzial
diesen Arealen zugeschrieben wird; speziell welche Bedeutung sie fiir die
Wohnraumversorgung und Siedlungsentwicklung in Halle haben. Dies
geschieht u.a. im Hinblick auf haushalterisches Bodenmanagement, nachhal-
tige Stadtentwicklung sowie hinsichtlich der Wahmehmung und Akzeptanz
von KonversionsmaBnahmen.'

2 Liegenschaftskonversion in Deutschland — ein Uberblick

Der Begriff Konversion leitet sich her vom lateinischen ,,convertere* =
umwenden, umkchren. Der Konversionsbegriff steht damit allgemein fur
Wandlung, Anderung oder Umwidmung gegebener Tatbestinde, wobei
allerdings eine Verbesserung gegeniiber dem bisherigen Zustand angestrebt

' Der vorliegende Beitrag stiitzt sich auf Ergebnisse cines breiter angelegten Forschungs-
projektes mit dem Titel ,.Standortkonversion in Deutschland - eine Analyse des Umstruktu-
ricrungsprozesscs in Militdrstandorten®, das der Autor mit finanzieller Unterstiitzung der
Dcutschen Forschungsgemeinschaft, fiir die der DFG recht herzlich gedankt wird, von 1998
bis 2001 durchgcfiihrt hat. Dic Kernthemen des Projektes waren eine systematische Analyse
der Bedeutung des Handelns von Akteuren im Konversionsprozess, Untersuchungen zu
konversionsbedingten wirtschaftlichen und stidtebaulichen Verinderungen und zur Akzep-
tanz von Konvcrsionsmallnahmen bei der Bevélkerung. Die Untersuchung erfolgte an
ausgcwihlten Fallbeispielen (Frankfurt am Main, Halle an der Saale, Kaiserslautern, Koln,

Tibingen und Weimar) mit einem Set qualitativ-interpretativer und quantitativer Erhebungs-
methoden.
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wird. In Bezug auf Abriistungsprozesse wurde der Begriff in den 1970er und
1980er Jahren v.a. auf betriebs- und volkswirtschafiliche Prozesse der Re-
Allokation von bisher in der Ristungsproduktion gebundenen Ressourcen
auf zivile, nichtmilitdrische Giiterproduktion bezogen (Ristungskonversi-
on). Im Hinblick auf Truppenreduzierungen und die mit ihnen verbundenen
Folgen ist dieser Begriffsinhalt aber zu eng gewahlt. SchlieBlich geht es
auch hier darum, fur Ressourcen, ndmlich nicht mehr benétigtes Militarper-
sonal und nicht mehr benétigte Militarliegenschaften, neue, nichtmilitiri-
sche Verwendungsalternativen zu finden (Arbeitsplatzkonversion bzw.
Liegenschaftskonversion). Die Erweiterung des Gegenstandsbereichs der
Konversionsforschung hat dazu gefiihrt, dass Konversion sehr allgemein als
.Wechsel von militérischer zu ziviler Nutzung von Ressourcen* definiert
wird.*

2.1 Konversion — Chance oder Risiko?

Konversion — als Riistungs-, Arbeitsplatz- und Liegenschafts- oder Standort-
konversion — ist seit den 1990er Jahren eine wichtige strukturpolitische
Aufgabe.’ Vor allem in landlichen Peripherriumen bestehen grofie Befiirch-
tungen, dass mit dem Abzug des Militdrs die ohnehin strukturschwachen
Gebiete durch den Wegfall ziviler Arbeitspldtze sowie durch Kaufkraft-
verluste in ihrer Wirtschaftskraft weiter geschwécht werden. Innerhalb der
Verdichtungsrdaume hingegen waren bzw. sind an die Umnutzung der ehe-
mals militdrischen Liegenschaften groBe Hoffnungen gekniipft, allfillige
strukturelle Ermeuerungen realisieren zu konnen. In der Regel eroffnet
Konversion stidtischen Rdumen Chancen zur stidtebaulichen Erneuerung in
zweifacher Hinsicht: zum einen in der Deckung des hohen Bedarfs an preis-
werten Wohn- und Gewerbeflichen, zum anderen in der Wiederbelebung
und Entwicklung von Stadtteilen, die bisher durch militdrische Liegen-
schaften verhindert wurde.

2.2 Umfang und regionale Verteilung von Konversionsflichen in Deutsch-
land

Mit dem Ende des Ost-West-Konflikts haben die auslandischen Stationie-

rungsstreitkrifte* damit begonnen, groB3e Teile ihrer Truppen aus Deutsch

* Vgl. ALBRECHT 1990, 37f.; HANSEL 1990, 678f.; WIEGANDT 1992, Fufinote 1; STRATER
1994, 13.

* Vgl. ua. LOBECK, PATZ, WIEGANDT (1994) und WIEGANDT (1994) sowie die jiingsten
Reaktionen auf die Ankiindigung von StandortschlieBungen bei der Bundeswehr, z.B. dic
Pressemeldung des Bonn International Center for Conversion [BICC] vom 23.10.2003,
http://www.bicc.de/press/releases/presseerklaerung_standorte_okt_03.html.

* Die Untersuchung konzentrierte sich auf die Liegenschaften der ausldndischen Stationie-
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land abzuziehen; gleichzeitig reduziert auch die Bundeswehr ihre Truppen-
stirke. Bis etwa Mitte der 1990er Jahre wurden mehr als ein Drittel der 1990
militdrisch genutzten Flache (ca. 815.000 ha) freigegeben. Etwa 275.000 ha
— das entspricht in etwa der Flache des Saarlandes, Hamburgs und Bremens
— stehen damit flir zivile Folgenutzungen zur Verfiigung (vgl. Tab. 1). Der
»LOwenanteil* dieser Fliachen liegt im AuBlenbereich (Truppeniibungsplitze
u.d.); knapp zehn Prozent der Liegenschaften befinden sich jedoch im In-
nenbereich der Stadte.

Tab. 1: Freigegebene Liegenschaften auslandischer Stationierungsstreit-
krafte in Deutschland (Stand: 31.12.1996)

Fliche (ha) Anzahl
Baden-Wiirttemberg 7.057 330
Bayermn 8.279 125
Hessen 4.143 110
Niedersachsen/Bremen 1.532 153 A
Nordrhein-Westfalen 6.411 415
Rheinland-Pfalz/Saarland 9.027 360
Summe: Alte Bundeslinder 36.449 1.493
Brandenburg 128.879 340
Mecklenburg-Vorpommem 9.868 136
Sachsen 15.105 71;1727 -
Sachsen-Anhalt 72.607 356
Thiiringen 11.420 107
Summe: Neue Bundeslinder 237.879 1.081
Summe: insgesamt 274.328 2.574

Quelle: Eigene Berechnungen; zur Datengrundlage vgl. Abb. 1.

Die &stlichen Bundeslidnder sind von den Truppenreduzierungen weitaus
starker betroffen als die westlichen Bundeslinder. Wihrend in den neuen
Léndern bis Ende 1996 bereits die Hilfte der ehemals ca. 475.000 ha mi-
litdrisch genutzten Liegenschaften freigegeben waren, waren es in den alten

rungsstreitkréfte, da diese in weitaus groferem Umfang freigegeben wurden als Liegen-
schaften der Bundeswehr.
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Abb. 1: Freigegebene Liegenschaften (Konversionsflichen)
in Deutschland (31.12.1996)

Datengrundlage: Freigabelisten der Oberfinanzdirektionen und Bundesvermégensémte.r;
Freigabelisten in den jeweiligen Verwaltungsabkommen zwischen der Bundesrepublik
Deutschland und den Landern Brandenburg, Sachsen und Thiiringen zur Ubertragung der von
der Westgruppe der Truppen (WGT) genutzten Liegenschaften; Konversionsatlas ,,Kon-
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versionsflichen im Land Brandenburg*™, erstellt vom Institut fiir Stadtentwicklung und Wohnen
des Landes Brandenburg im Auftrag des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr des Landes Brandenburg (1997); Standortkatalog ,Ehemalige WGT-Licgenschaften im
Freistaat Thiiringen®. crstellt von der LEG Thidringen (1997): Bericht der Gescllschaft flr
Wirtschaftstorderung und Marktplanung mbH (GEWIPLAN), Frankfurt am Main ,.Erhebung
von Licgenschaften zur Erarbeitung eines Konversionsprogrammes zur industriell-gewerb-
lichen Nutzung von bisher militdrisch genutzten Liegenschatten in Sachsen-Anhalt, Juni 1994,
erstellt im Auftrag des Ministeriums fir Wirtschaft, Technologic und Verkehr des Landes
Sachsen-Anhalt.*

Landern nur gut 10% der ehemals ca. 340.000 ha. Das Konversionsvolumen
in den 6stlichen Bundesliandern iibertrifft das der westlichen Bundeslander
somit um ein Vielfaches. Die raumliche Verteilung der Konversionsflachen
zeigt cine starke regionale Differenzierung, die die frithere militarische
Fliacheninanspruchnahme durch die alliierten Stationierungsstreitkrifte
nachzeichnet (in Klammemn der Anteil der freiwerdenden Liegenschaften an
der Landesfldche): Konversionsliegenschaften konzentrieren sich v.a. auf
dic ostlichen Bundeslander (2,2%), besonders betroffen sind Brandenburg
(4,4%) und Sachsen-Anhalt (3,6%). In den westlichen Bundeslindern
(0,1%) gibt es Konversionsflachen v.a. in Rheinland-Pfalz (0,4%) Bayemn
(0.1%) Baden-Wiirttemberg (0,2%) und Nordrhein-Westfalen (0,2%) (vgl.
0. Abb. 1).°

2.3 Liegenschafiskonversion — Spezialfall des Fldchenrecyclings

Die Konversion militdrischer Liegenschaften kann als eine spezielle Form
des Flachenrecyclings gesehen werden, d.h. man kann auf Erfahrungen
zuriickgreifen, die bei der Revitalisierung gewerblicher und industrieller
Brachflichen gewonnen wurden. Die militdrische Zweckbestimmung fiihrt
Jedoch zu einer Reihe von Unterschieden (vgl. Tab. 2). Aufgrund der mi-
litarisch notwendigen Geheimhaltung liegen z.B. verldssliche Informationen
zur Grofle und Beschaffenheit einer Liegenschaft i.d.R. erst nach Abzug des
Militdrs vor. Ein kompliziertes Freigabeverfahren, in dem militdrische und
zivile Bedarfsanspriiche von Bund und Landern gepriift werden, verzogert
zusitzlich die Schaffung von Bau- und Planungsrecht fiir die im Flachennut-
zungsplan als ,,Sonderflichen* ausgewiesenen Areale. AnschlieBend miissen
bedarfsgerechte Nutzungskonzepte entwickelt und potente Investoren zur
Realisierung dieser Projekte gefunden werden.

* In Vorbereitung auf das o.g. Forschungsprojekt wurden die in so genannten Freigabelisten
aufgefiihrien freigegebenen Militirliegenschaften in einer Datenbank zusammengefasst.

® Vgl. fiir eine differenzierte kartographische Darstellung der Dimension der Liegenschafts-
konversion in Deutschland den Beitrag von PEZ u. SACHS (2002) ,,Garnisonsstidte und

Konversionsfolgen™ im Nationalatlas Bundesrepublik Deutschland, Bd. 5 ,Dérfer und
Stadte*, 104-105.
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Tab. 2: Mallnahmen zur Folgenutzung militdrischer und gewerblicher bzw.

industrieller Brachflachen

Militirflichen

Altlastenerkundung und -beseiti-
gung 1.d.R. aufwindiger, da nicht
klar ist, mit welchen Stoffen ge-
arbeitet wurde

Grofie und Zustand der Liegen-
schaften meist nicht bekannt, da
Zugang haufig erst nach Rdumung
moglich

Freigabe / Zufiihrung ziviler Fol-
genutzung u.U. widerspriichliche
Aussagen zur Freigabe; hiufig
kurzfristige Ankiindigung der
Freigabe

Priifung des Anschlussbedarfs:
notwendig

Bau- und Planungsrecht muss neu
geschaffen werden (Sonderfla-
chen)

Quelle: Eigene Zusammenstellung

2.4, Forderkulisse ** Konversion

Gewerbe- und Industriefliichen

Altlastenerkundung und -beseiti-
gung i.d.R. weniger aufwindig, da
klar ist, mit welchen Stoffen ge-
arbeitet wurde

Grofle und Zustand der Liegen-
schaften bekannt oder schnell zu
ermitteln, da Zugang nicht ver-
wehrt wird

Freigabe / Zufiihrung ziviler Fol-
genutzung wird 1.d.R. friihzeitig
und vor allem verbindlich bekannt
gegeben

Priifung des Anschlussbedarfs:
entfallt

Bau- und Planungsrecht muss
u.U. gedndert, aber nicht neu ge-
schaffen werden

Fir den Konversionsprozess typisch sind weiterhin die zeitaufwéndigen
Preisverhandlungen mit dem Eigentiimer der Liegenschaften — dem Bund
(bzw. den Bundeslandern Brandenburg, Sachsen und Thiiringen, die die
Liegenschaften samt aller damit verbundenen Verpflichtungen kostenlos
vom Bund iibernommen haben).” Der Bund soll die Flachen - befreit von
Altlasten —~ moglichst kostenlos, zu einem entwicklungsunbeeinflussten
Preis, zumindest aber unter dem Verkehrswert an die sich in Finanznot
befindlichen Lander und Kommunen abgeben — so die Lander und Kommu-
nen. Da der Bund verpflichtet ist, seine Liegenschaften zum Verkehrswert
zu verduBern, kann er diesem Wunsch i.d.R. nicht nachkommen — eine
Tatsache, die man haufig nicht sieht (oder sehen will). Der Bund hat zwar
kein eigenes Konversionsprogramm aufgelegt, er gewahrt jedoch regel-

" Vgl. WEINAND (1994), der die Wertermittlung und Kaufpreisfindung als potentiellen
Interessenkonflikt bei der Konversion diskutiert.
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miBig Preisnachldsse von bis zu 50% vom vollen Wert eines Grundstiicks,
wenn Verbilligungstatbestiinde vorliegen.* Trotz dieser Verbilligungen (und
anderer Moglichkeiten der Férderung)’ reicht die Finanzdecke der Kommu-
nen hdufig nicht aus, um die mitunter grofflichigen Liegenschaften in
Eigenregie zu verwerten. Um ihre Planungen jedoch zumindest in Teilen
verwirklichen zu konnen, erarbeiten Kommunen kreative, d.h. ,,verbil-
ligungswiirdige** Umnutzungskonzepte, die mit privaten Investoren, bereits
existierenden oder eigens gegriindeten (Konversions-)Entwicklungsgesell-
schaften auf der Grundlage stidtebaulicher Vertrige in Public-Private-
Partnerships realisiert werden. Die Konversion triagt damit Ziige einer ,,post-
fordistischen Stadtpolitik®, in die zunehmend nichtstaatliche Akteure invol-
viert werden (missen), um den Riickzug des Staates aus sozialpolitischen
Bereichen zu kompensieren (MAYER 1996). Die Hinweise zur ,,Forderkulis-
se Konversion“ machen deutlich, dass die Forderméglichkeiten moglichst
effizient genutzt werden miissen, damit Konversionsliegenschaften trotz der
erforderlichen Aufwendungen, die sich aus ihrer militdrischen Nutzung
ergeben, mit anderen Freiflichen — soweit vorhanden — konkurrieren kén-
nen.

3 Konversion in der ehemaligen Garnisonsstadt Halle

Die Stadt Halle erlebte in ihrer iiber 300-jdhrigen preuBisch-deutschen
(Militdr-)Geschichte seit Ende des 17. Jhs. mehrere Auf- und Abnistungs-
phasen. Die Kasernen und anderen militdrischen Einrichtungen (Lazarette,
Exerzier-, SchieB- und andere Ubungsplitze), die seit 1871 fiir die in Halle
untergebrachten Truppen errichtet wurden, erfuhren im Laufe der Zeit z.T.
mehrfache Umnutzungen fiir zivile, in DDR-Zeiten hdufig auch fur parami-
litarische Zwecke.'® Mit Ausnahme von zwei kleineren Liegenschaften, die

* Das Verbilligungsprogramm des Bundes, das im Jahr 2000 ausgelaufen ist, umfasst v.a. den
Wohnungsbau sowie den Ausbau von Hochschulen und Schulen; es kommt aber auch
zahlreichen sozialen Zwecken (Altenheimen, Behinderteneinrichtungen, Kinder- und Ju-
gendhilfereinrichtungen u.a.m.) zugute (KAMPMANN 1996, 151). Wichtig sind des Weiteren
Verbilligungen, die der Bund gewihrt, wenn Sanierungs- oder Entwicklungsmafnahmen
durchgefiihrt werden oder die Liegenschaften fir sozialen Wohnungsbau verwendet werden:
Hier verkauft der Bund die Flichen zum entwicklungsunbeeinflussten Wert bzw. mit einer
ErmaiBigung von 50%.

’ Die , Forderkulisse Konversion* umfasst des Weiteren Férderprogramme der EU (PERI-
FRA, KONVER 1 & II), eigene Konversions-Férderprogramme der Linder, wie sie bei-
spielsweise Rheinland-Pfalz eingerichtet hat, und die Offnung bestehender Forderprogramme

der Lénder fiir KonversionsmaBnahmen (z.B. Férderprogramm Stadterneuerung), wie in
Nordrhein-Westfalen geschehen.

' Vgl. zur ausfiihrlicheren Darstellung des Funktionswandels militarischer Liegenschaften
in Halle BERKNER u.a. (Hrsg.) 2001, 62—63.
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die Bundeswehr ibernommen hat, wurden alle ehemaligen Militarliegen-
schaften in Halle seit 1990 einer zivilen Nutzung zugefiihrt (vgl. Abb. 2).

& ehemals militarisch genutzte
3 Tomau | Flachen
Nationale Volksarmee oder
S i Volkspolizei
\ s 1 Kaserne ReilstraBe 128
y ' @ : 2 Kaserne ParacelsusstraBe 21

3 Kaserne Merseburger StraBe 196

4 Fliederwegkaserne, An der Vogel-
weide

5 Kaserne NordstraBe (Halle-Lettin)
6 Kaserne Reideburger StraBe 47-49
7 Kaserne Magdeburger Chaussee

’ ?; :,i;ﬁ Sowjetische Truppen
8 Garnison Wormlitz

9 Garnison Heide-Sod
10 Ubungsgelédnde Brandberge

7] Kaserne noch in militarischer
2 Nutzung (Bund hr)

ehemals industriell genutzte
Flachen

11 ehem. Maschinenfabrik
MAFA Halle

12 ehem. Tharinger Bahnhof der
Deutschen Bahn AG

13 ehem. Zuckerraffinerie Halle
14 ehem. Kaffeerosterei VENAG
15 ehem. Karrosseriewerke Halle
16 ehem. Malzfabrik Halle

Holleben %

r ift-2001
Karograe Bones 8 Woi

Abb. 2: Konversionsliegenschaften in Halle
Quelle: BERKNER U. A. (Hrsg.) 2001, 62 (verdndert)

3.1 Merkmale des Wohnungsmarktes in Halle

Als Wohnstandort fiir die umliegenden Chemiestandorte entstanden in Halle
in der DDR-Zeit mehrere groBe Neubaugebiete (Neustadt, Silberhohe,
Heide-Nord), wihrend die Altstadt, wie in anderen ostdeutschen Stédten
auch, vernachlissigt wurde."' Diese Entwicklungen fiihrten dazu, dass Halle
1990 hinsichtlich seiner Baustruktur sowohl die Probleme einer Altbaustadt
als auch die einer Plattenbaustadt hatte. Diese Strukturen kennzeichnen den
Wohnungsmarkt bis heute (vgl. Tab. 3):

" Vgl. zur Wohnungsmarktsituation in Ostdeutschland u.a.: WIEBNER 2002, EICHLER,
IWANOW 1999, INSTITUT FUR OKOLOGISCHE RAUMENTWICKLUNG (Hrsg.) 1995; zur Situation
in Halle: FRIEDRICH 1998, FRIEDRICH, MULLER 2000; STADT HALLE, EINWOHNER- UND
STATISTIKAMT (Hrsg.) 2001.

81



Klaus SACHS

Tab. 3: Kennziffern zum Wohnungsmarkt in Halle (Saale) 2000

Einwohner (1990): 320.000
Einwohner (2000): 260.000

Anzahl Wohneinheiten (2000): 142.000

Verteilung der Wohneinheiten auf GebdudegréBenklassen (2000):
14.500 (10%) in Ein- und Zweifamilicnhdusem
127.500 (90%) in Mchrfamilienhdusern

Verteilung der Wohneinheiten auf Baualtersklassen (2000):
60.000 (42%) Wohneinhciten mit Baujahr vor 1948

76.500 (54%) Wohneinheiten mit Baujahr zwischen 1948 und 1990
5.500 (4%) Wohncinheiten mit Baujahr nach 1990

Preise: Zwischen 2.500 DM bis maximal 2.800 DM/m’ im sanierten Altbau. 1995
lagen dic Preise durchschnittlich 1.000 DM/m’ hoher.

Quelle: BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG (Hrsg.) 2002, 87.

Das Wohnungsangebot in den GroBwohnsiedlungen und in den sanierungs-
bediirftigen Altbauquartieren konnte die seit der politischen Wende in
Ostdeutschland zunehmende Nachfrage nach Grundstiicken fiir den indivi-
duellen Wohnungsbau nicht befriedigen. Die seit Beginn der 1990er Jahre
einsetzende Umlandwanderung konzentrierte sich in Halle v.a. auf den
Saalkreis, der die Stadt Halle als ein nur nach Siiden offener Ring um-
schliet. Aulerhalb der Stadt entstanden zahlreiche Neubaugebiete, obwohl
Halle mit seinen Konversionsbrachen iiber ausreichende Flachen fiir Neu-
bauten verfiigte. Die Stadtverwaltung Halle, Dezernat Planen und Umwelt,
hat Ende 1997 mit dem ,,1000-Héauser-Programm* fiir den Eigenheimbau in
der Stadt Halle auf diese Entwicklungen reagiert.'? Mit diesem Programm,
in dem die beiden ehemaligen Garnisonen Wormlitz und Heide-Sid breiten
Raum einnehmen, konnte die Stadt den massiven Abwanderungstendenzen
ins Umland erfolgreich begegnen."

"* Das ,,1000-Hauser-Programm*® umfasste 1999 an 28 Standorten insgesamt 2,619 Hauser,
Grundstiicke und Wohneinheiten. In das Programm wurden Baugebiete einbezogen, in denen
Bautrdger zum cinen fertige Hauser anbieten, zum anderen erschlossene Baugrundstiicke
ohne Hauser fiir Selberbauer zur Verfiigung stellen. Die Nachfrage nach Grundsticken fiir
den individuellen Wohnungsbau im Sinne ciner Ressourcen schonenden Flichennutzung
ausschlieBlich mit den Wohngebieten auf den Konversionsliegenschaften Wormlitz und
Heide-Siid bedienen zu wollen war von der Stadt Halle nicht gewollt, wire allerdings
politisch auch nicht durchzusetzen gewesen.

" Dies wurde jiingst bei einer Immobilienausstellung in Halle-Bruckdorf am 1./2. November
2003 deutlich: ,,Grof sei das Interesse von Hallensern, in der Stadt und nicht im Saalkreis zu
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3.2 Konversionsliegenschafien in Halle und ihre Folgenutzungen

Die kleineren Konversionsliegenschaften (3 bis 15 ha) in Halle werden
gegenwirtig fast ausschlieBlich durch Amter und Behorden der Stadt Halle,
des Landes Sachsen-Anhalts oder des Bundes genutzt werden. Aufgrund des
formalisierten Freigabeverfahrens fiir militdrische Liegenschaften,' das
vorrangig die Interessen des Bundes, der Lander und der Kommunen (in
dieser Reihenfolge) beriicksichtigt, konnte der hohe Bedarf an neuen ad-
ministrativen Einrichtungen nach der politischen Wende mit den in Halle
verfigbaren Kasernen rasch gedeckt werden; Grofle und Zuschnitt der
Gebiude kamen diesen Nutzungen entgegen. "’

Fiir die beiden grof3en Liegenschaften in Halle sind fiir Teilfldchen Folge-
nutzungen realisiert bzw. geplant, die sich an den urspriinglichen Funktio-
nen der Gebéude orientieren (Gamisonswohnungen, Mannschaftsunterkiinf-
te, Schulungs- und Verwaltungsgebidude). Dies gilt insbesondere fiir die
ehemalige Garnison Heide-Siid (170 ha) im Nordwesten, weniger fiir die
Garnison Wormlitz (220 ha) im Siiden. Fiir den grofleren Teil der Liegen-
schaften, auf dem sich v.a. Garagen, Werkstitten, Lager etc. befanden,
mussten — vor dem Hintergrund gesamtstidtischer Entwicklungsziele — neue
Nutzungskonzepte erstellt werden. Diese umfassen fir die ehemalige Garni-
son Wormlitz v.a. die Folgenutzungen Wohnen und Naturschutz, fiir die
ehemalige Garnison Heide-Siid die Folgenutzungen Wohnen, Bildung,
Gewerbe und Freizeit.

bauen“, so ein Aussteller. Gleichzeitig wurde jedoch auf einen nach wie vor bestehenden
Mangel an kostengiinstigen, baureifen Grundstiicken hingewiesen, unter dem v.a. Familien
litten, dic individuell, unabhingig von cinem Bautriger, bauen wollten. ,,Die Stadt muss ein
zweites 1000-Hauser-Programm auflegen, wenn sie die Abwanderung in den Saalkreis
stoppen will*, so die Wohnungsbauunternehmer (Mitteldeutsche Zeitung vom 03.11.2003;
vgl. http//www.mz-web.de/artikel?id=1060249593082).

" In dem formalisierten Freigabeverfahren, mit dem bisher militérisch genutzte Liegen-
schaften dem allgemeinen Grundvermdgen des Bundes zugefiihrt werden, werden — sofern
kein militirischer Anschlussbedarf besteht — zunichst noch die Riickerwerbsanspriiche
Dritter geklirt, bevor ein ziviler Anschlussbedarf gepriift wird. Erst wenn kein militérischer
oder ziviler Anschlussbedarf besteht und keine Riickerwerbsanspriiche geltend gemacht
werden, erfolgt die wirtschaftliche Verwertung der Liegenschaften. Vorrangige Interessenten
sind dann 1. die Linder und 2. die Kommunen (oder von ihnen benannte Dritte) (vgl.
WIEGANDT 1992, 395: BUNDESMINISTERIUM FUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTE-
BAU [Hrsg.] 1993, 24).

"* Muss die historische Architektur (Grundrisse, bauliche Konstruktionen etc.) aus Griinden
des Denkmalschutzes erhalten bleiben, kann dies u.U. zu eingeschrankten Nutzungsméglich-
keiten fiihren. Allgemein ist festzustellen, dass zivile Folgenutzungen sich hiufig an den
ehemals militirischen Funktionen orientieren (vgl. die Konversion von Flugplatzen, Mann-
schaftsgebauden und Wohnsiedlungen, hierzu u.a. KRAUSS 1996; SACHS 2001; REICHART
2001).

83



Klaus SACHS

3.2.1 Konversion der ehemaligen Garnison Wérmlitz

Die Konversion der ehemaligen Garnison Wormlitz ist v.a. dadurch gepragt,
dass seit dem Abzug der GUS-Truppen 1991 auf drei deutlich voneinander
abzugrenzenden Teilflichen Wohnbauten unterschiedlichen Zuschnitts
entstanden sind: die Wohngebiete Pfingstanger und Kirschberg sowie das
Pilotprojekt des Bundesbauministeriums ,,Familiengerechter Wohnungsbau
auf Konversionsflichen*'® Prager StraBe/Koniggritzer Straf3e (Abb. 3)."

Abb. 3: Die ehemalige Garnison Wormlitz Mitte der 1990er Jahre
Quelle: Sonderbeilage zum Amtsblatt der Stadt Halle (Saale),
24. Sept. 1998, 1

Das Schrigluftbild zeigt deutlich die ,,Insellage* des Pfingstangers, die bis vor wenigen
Jahren dadurch verscharft wurde, dass das Wohngebiet nur von Siiden aus erreicht werden
konnte. Eine Zufahrt von Norden ist erst seit der SchlieBung des in ehemaligen Mannschafts-
unterkiinften eingerichteten Asylbewerberheims moglich. Ostlich an das Asylbewerberheim

' Das Wohngebiet an der Prager StraBe ist eines der Pilotprojekte, das das Bundesministeri-
um flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 1996 zur ,,Beschleunigten und verbilligten
Bereitstellung bundeseigener Konversionsgrundstiicke fiir familiengerechten Wohnungsbau*
initiiert hat; auch bekannt unter dem Namen ,,Junges Wohnen* (vgl. zu den Ergebnissen des
Projekts den Endbericht des BBR 1999). Der Bund, vertreten durch die jeweils zustédndigen
Oberfinanzdirektionen bzw. Bundesvermdgensamter, tritt hier selbst als Verwerter seiner
Liegenschaften auf.

"7 Weitere Teilflichen wurden fiir Verwaltungsgebiude der Telekom und bis 31.12.2000 fiir
die zeitlich befristete Unterbringung von Asylbewerbern genutzt.

84



Konversionsfliachen als Wohnflichenpotenziale

schlieBt die Fliche des Pilotprojekts des BM Bau an; Anfang 1998 warcn hicr alle 97
Einfamilienhausparzellen baureif erschlossen.

Die ersten Planungen zur Konversion der ehemaligen Garnison Woérmlitz,
die planungsrechtlich teilweise als nicht erschlossener Innenbereich, teil-
weise als AuBlenbereich einzustufen ist, sahen vor, im Bereich der ehemali-
gen Kaserne die Bausubstanz weitgehend zu erhalten und Geschosswoh-
nungsbau in groBBerem Umfang zu realisieren. Nachdem bereits 1994 auf
einem Areal westlich des ehemaligen Kasernengelidndes die ersten vier- und
mehrgeschossigen Bauten des Wohngebiets Wormlitz-Pfingstanger ent-
standen sind, miissen die zwischen 1991 und 1996 verabschiedeten Planun-
gen 1997 aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen geidndert werden. ,,Der
zwischenzeitlich stark fortgeschrittene Verfall der Bausubstanz [im Kaser-
nenbereich, K.S.] erfordert jedoch, die urspriinglichen Planungen in Frage
zu stellen — so Oberbiirgermeister Dr. Klaus Rauen und der Beigeordnete
Dr. Friedrich Busmann (Dezernat Planen und Umwelt) in der Sonderbeilage
zum Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) vom 24. September 1998 zur Ent-
wicklung der Wohnstandorte Pfingstanger und Kirschberg.' Des Weiteren
miissen Teilflichen aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen
werden, um Konfliktsituationen zwischen den Zielsetzungen ,,landschaftli-
che Entwicklung* und ,,Wohnbebauung* zu vermeiden.

Der in der Sonderbeilage vorgestellte, 1998 verabschiedete neue Rahmen-
plan (Stadtebauliches Gesamtkonzept) sicht fiir das Wohngebiet Pfingst-
anger kiinftig eine Reduzierung der Bauflidchen zu Gunsten von Griinberei-
chen und hauptsichlich Eigenheimbebauung vor. ,,Die vorhandene bis zu
funfgeschossige Wohnbebauung auf dem Plateau wirkt derzeit verloren und
liberdimensioniert. Sie muss dringend am Gebietsrand durch niedrige Bau-
ten ergdnzt werden, um eine Einbindung des Standortes in den Landschafts-
raum zu sichern* (EBD., 2). Auf dem Pfingstanger sollen auf einer Flache
von rund 15 ha (mit anteilig 3 ha Griinfliche) 660 Wohnungen errichtet
werden, 500 davon als Geschosswohnungen (einschlieBlich der bereits 1994
realisierten Wohnungen), 65 Reihenhduser und 95 Wohnungen in Ein-
familien- und Doppelhausern.

Fiir das Wohngebiet Kirschberg, das im wesentlichen dem ehemaligen
Kasemengelidnde entspricht, zielt das stddtebauliche Konzept von 1998
nunmehr auch stirker auf eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausern ab, die sich an klassischen Vorbildern der Gartenstadt orientieren
soll. Auf rund 38 ha Gesamtfliche (mit anteilig 7,4 ha Griinfliche) sollen
etwa 1.000 Wohnungen entstehen, davon 450 in Geschosswohnungen im
Mischgebiet, 150 Wohnungen in Reihenhdusern und 400 Wohnungen in

"® Die Geschosswohnungen auf dem Pfingstanger entstanden schon vor der Amtszeit des
Dezementen Busmann.
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Wohnbau;]ebiete
in Halle-Wérmlitz

- Wohngebiet - Wald ————— Strallen
Landschaftsraum . Wasser 0 250 m

Abb. 4: Wohnbaugebiete in Halle-Wo6rmlitz
Kartengrundlage: Sonderbeilage zum Amtsblatt der Stadt Halle
(Saale) vom 24. Sept. 1998, 2/3

Einfamilien- und Doppelhdusern. Insgesamt wird mit einer Einwohner-
entwicklung von bis zu 4.600 Einwohnern gerechnet (ca. 60% in Kirsch-
berg, 40% auf dem Pfingstanger).

Hinzu kommen 97 Eigenheime (Einzel- und Doppelhduser), die seit
Anfang 1998 auf einer 4,5 ha groBen Teilfliche im Rahmen des Pilotpro-
jekts ,,Familiengerechter Wohnungsbau auf Konversionsflachen* am nordli-
chen Rand der Garnison entstanden sind. Durch massive Subventionierung
des Grundstiickpreises durch den Bund, geringe Grundstiickgrolen (ver-
dichtetes Bauen), durch wenige, einheitliche Typen-Bauten und geringe
Erschliefungskosten konnten die 97 Hiuser fiir einkommensschwache,
junge Familien mit Kindern zu einem Preis von max. 300.000 DM gebaut
werden."” Wihrend die Grundstiicke des Pilotprojekts schnell verkauft

' Gesamtkostenobergrenze fiir Hausbau, inkl. Grundstiick und ErschlieBung.

86



Konversionsflichen als Wohnfldchenpotenziale

waren, stagniert z.Zt. die Entwicklung im Neubaugebiet Wormlitz-Kirsch-
berg, das von privaten Investoren vermarktet wird.

3.2.2 Konversion der ehemaligen Garnison Heide-Siid

Anders als im Falle der Garnison Wormlitz bemiihte sich die Stadt Halle
nach Abzug der GUS-Truppen intensiv um den Erwerb der innenstadtnah
gelegenen und verkehrstechnisch gut angeschlossenen Liegenschaft Heide-
Stid. Bereits 1993 bestitigt die Stadtverordnetenversammlung Halle ein
Nutzungskonzept und beschliefit die Einleitung einer stidtebaulichen Ent-
wicklungsmaf3nahme nach BauGB; Entwicklungstrager wurde 1995 die
WestGKA (Gesellschaft fiir kommunale Anlagen, Diisseldorf). 1994 kauft
die Stadt eine ca. 134 ha grof3e Teilfldche der Liegenschaft, die das Geldande
der ehemaligen Irren- und Pflegeanstalt zu Nietleben (1847 bis 1925) und
den Bereich der Ringallee mit den sieben ehemaligen Kasernenhéfen um-
fasst. Hier sind Wohngebiete fiir insgesamt 5.500 Einwohner geplant, die in
mehreren Bauabschnitten errichtet werden sollen. Auf dem Gebiet der ehe-
maligen Nervenheilanstalt entsteht ein Wissenschafts- und Innovationspark.

IH]]II Siedlung Vogelsang (Bundesbedienstete) - Campus Naturwissenschaften
E Wohnbebauung - Wissenschafts- und Innovationspark
[Il Griin- und Freiflache = Grenze der Liegenschaft

Abb. 5: Flichennutzung im Entwicklungsgebiet Heide-Siid
Quelle: BERKNER U.A. (Hrsg.) 2001, 64 (verdndert)
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Das Land Sachsen-Anhalt erwirbt ebenfalls 1994 vom Bund eine Teilfldche
fur universitire Nutzungen; dieses ca. 28 ha grofle Areal umfasst die ehema-
ligen Unterrichtsgebdude der Heeres- und Luftnachrichtenschule sowie
Mannschaftsgebdude. Im Besitz des Bundes verbleibt die Siedlung Vogel-
sang, die als erste Baumaflnahme im Entwicklungsgebiet Heide-Siid saniert
wird und seitdem als Wohnsiedlung fiir Bundesbedienstete dient (Abb. 5).

Bemerkenswert hoch ist der Anteil an Griinflachen in dem Entwicklungs-
gebiet Heide-Siid: Das landschaftsarchitektonisch gestaltete ,,Griine Drei-
eck® inmitten der Liegenschaften hat eine Flache von etwa 10 ha, der zwi-
schen Heide-Stid und Halle-Neustadt gelegene ,,stidliche Griinzug®, der
Peiflnitz und Délauer Heide verbindet, ca. 60 ha. Diese Parkanlage stellt
neben Erholungsfunktion und Biotopverbund auch einen Liickenschluss im
stadtischen Rad- und FuBwegenetz dar.

Abb. 6: Entwicklungsgebiet Heide-Siid (Erster Bauabschnitt)
Quelle: Mitteldeutsche Zeitung, GONTER BAUER 2001

Ahnlich wie bei der Garnison Wormlitz sahen die urspriinglichen Planungen
einen relativ hohen Anteil an Geschosswohnungen vor, um stiadtische Woh-
nungen zu schaffen und die Bebauung zu verdichten. Die Nachfrage tendier-
te jedoch auch hier deutlich zu selbst genutzten Eigenheimen. Durch die
Umwidmung einzelner Baufelder, fiir die iiber Anderungsverfahren des
Bebauungsplans entsprechendes Baurecht geschaffen wurde, konnte die
Stadt Halle flexibel auf die sich veridndernde Nachfrage reagieren. ,Der
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erstc Wohnungsbauabschnitt wurde ab 1997 daher u.a. mit Reihenhiusern
bebaut. ... Insgesamt entstanden im ersten Bauabschnitt 600 Wohnein-
heiten, zu 70% Ein- und Zweifamilienhduser und zu 30% Geschosswoh-
nungsbau® (BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG 2002, 89).
Bei der Wohnbebauung werden auch kiinftig Reihenhduser und (Eigen-
tums-)Wohnungen in mehrgeschossigen Bauten dominieren; Doppelhaus-
halften und mehr als 100 Bauplatze fiir den individuellen Eigenheimbau
(Selberbauer) erginzen das Wohnungsangebot. Seit der Fertigstellung der
ersten Hauser Mitte 1998 erfahrt das Wohngebiet eine mittlerweile verlang-
samte, aber dennoch kontinuierliche Entwicklung. Trotz des vorherrschen-
den Eigenheimbaus werden in Heide-Siid auf der MaBstabsebene des Stadt-
viertels Nutzungsmischung und 6kologische Stadterneuerung als Ziele einer
nachhaltigen Stadtentwicklung realisiert. In stddtebaulicher und architekto-
nischer Hinsicht verlduft die Konversion in Heide-Siid dabei weniger inno-
vativ und avantgardistisch als die der weithin bekannten Konversionsmalf-
nahme ,,Franzosisches Viertel/Stuttgarter Strale” in Tiibingen mit ihren
Konzepten ,,Stadt der kurzen Wege* und ,,Urbanitit durch Dichte*®. Im
Vergleich zu Tiibingen zeichnen sich die Konversionsmafinahmen in Halle
jedoch durch einen hohen Anteil an Griinflachen aus, der Freizeit und Erho-
lung im Nahraum ermoéglicht.

3.3 Wahrnehmung und Bewertung der Konversionsmafinahmen in Halle
Die hohe Akzeptanz des ,,1000-H&auser-Programms® (vgl. Fulinote 12)
spiegelt sich in den Ergebnissen der Haushaltsbefragungen, die im Friihjahr
2000 in Halle durchgefiihrt wurden. Schwerpunkte der Erhebungen bildeten
in Heide-Siid die Siedlung Vogelsang und der erste Bauabschnitt der Ent-
wicklungsmalinahme sowie das Pilotprojekt ,,Junges Wohnen* in Wormlitz.
Die empirischen Untersuchungen erfolgten in Form von Interviews mit
teilstandardisierten Fragebogen, die neben offenen und geschlossenen
Fragen verschiedene qualitative Testverfahren enthielten, die sich bei der
Ermittlung von Einstellungen, Wahmehmungen und Bewertungen in der
Vergangenheit bewihrt haben (vgl. REUBER 1993; SACHS 1993; WEISS
1993). Aufgrund der fortgeschrittenen Realisiecrung der Konversionsmaf-
nahmen waren flir diese Siedlungen zum einen aussagekriftige Informatio-
nen zur soziodemographischen Struktur, zum anderen gefestigte Aussagen
zur Wahrnehmung und Bewertung der Wohngebiete zu erwarten.?' Befragt
wurden mehr als 300 Haushalte, die sich auf die einzelnen Konversionsteil-
flichen aufteilen, wie in Tab. 4 dargestellt.*?

* Vgl. u.a. FELDTKELLER 2000.

*' Zum Zeitpunkt der Erhebung waren im Wohngebiet Kirschberg erst einige wenige Hauser
fertiggestellt.

* Die Erhebungen erfolgten im Rahmen eines mehrtigigen, vom Autor durchgefiihrten
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Tab. 4: Befragte Haushalte in den Konversionsgebieten

Konversionsgebiete Befragte Haushalte Einw. iiber 18 Jahre
(31.12.1999)

Heide-Siid: Siedlung Vogelsang 52 204

Heide-Siid: erster Bauabschnitt 152 504

Wérmlitz: Pilotprojekt ,,Junges Wohnen* 57 307

Wormlitz: Pfingstanger™ 47 469

gesamt 306 1484

Quelle: Erhebungen des Geographischen Instituts der Universitat Heidelberg, 2000.

3.3.1 Eckdaten zur demographischen Struktur der Konversionsgebiete

Etwa drei Viertel der befragten Personen in der Siedlung Vogelsang lebten
zum Zeitpunkt der Befragung seit mindestens zwei, z.T. bereits seit flinf
Jahren in den sanierten Offizierswohnungen im Norden des Konversions-
gebietes. Im ersten Bauabschnitt in Heide-Siid wie auch im Pilotprojekt
Junges Wohnen* liegt die Wohndauer bei ca. 60% der Befragten zwischen
einem halben und zwei Jahren. Es liegt auf der Hand, dass aufgrund der
Forderbestimmungen im Pilotprojekt , Junges Wohnen* fast ausschliellich
junge Familien mit Kindern (zwei Drittel der hier befragten Personen sind
31-45 Jahre alt) in Eigenheimen leben. Die Gamisonswohnungen, Eigen-
heime und Doppelhduser in Heide-Siid werden hingegen zu knapp 50% von
ilteren (Ehe-)Paaren (46-65 Jahre) bewohnt, die die Phase der Familien-
griindung und -konsolidierung bereits abgeschlossen haben; in etwa einem
Drittel aller Haushalte in Heide-Siid leben keine Kinder unter 18 Jahren. Die
Befragten in den Gamisonswohnungen wohnen zu iiber 90% zur Miete; im
ersten Bauabschnitt in Heide-Siid gibt es gut ein Drittel Mieter, zwei Drittel
der Befragten leben in einem Eigenheim oder einer Eigentumswohnung. Die
nachstehende Tab. 5 zeigt, dass v.a. Haushalte aus der Stadt Halle, ins-
besondere aus den Plattenbausiedlungen Halle-Neustadt und Silberhdhe, in
die Konversionsgebiete umziehen. Zudem wird deutlich, dass wesentliche
Anteile der Umziige aus dem jeweils benachbarten Stadtteil stammen.

Geldndepraktikums, bei dem zwdlf Studierende zwei Tage befragten. Als universitére
Lehrveranstaltung stchen bei Gelandepraktika v.a. inhaltliche und didaktische Ziele im
Mittelpunkt: die Erhebungsinstrumente und -verfahren sowie die Untersuchungsergebnisse
sind stets vor diesem Hintergrund zu sehen. Auch wenn die vorliegenden Ergebnisse nicht
den Anspruch erheben, reprisentativ zu sein, lassen sie dennoch eine Reihe interessanter
Trends erkennen.

* Die Ergebnisse zum Pfingstanger bleiben in der weiteren Darstellung weitgehend unbe-
riicksichtigt, da hier ein nur relativ kleiner Teil der Haushalte interviewt werden konnte.
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Tab. 5: Herkunftsgebiete der in die Konversionsgebiete zugezogenen Be-

vilkerung
Konversionsgebiete Zuzug in die Konversionsgebiete aus/von*
Halle-Silber- libriges
Halle-Neustadt hishe Stadigebict auflerhalb

Heide-Siid: Vogelsang 33% 4% 29% 35%
Heide-Siid: o o o o
erster Bauabschnitt 42% % 39% 13%
Wormlitz: o o o o
_Junges Wohnen* 25% 23% 48% 4%
Wormlitz: Pfingstanger 11% 32% 45% 12%

Quelle: Erhebungen des Geographischen Instituts der Universitdt Heidelberg, 2000.

Eine Ausnahme bildet das Pilotprojekt ,,Junges Wohnen®, dessen besonders
glinstige Konditionen des Eigenheimerwerbs, die von knapp einem Drittel
der Befragten als wesentlicher Grund fiir den Zuzug genannt werden, sich
vermutlich weitrdumig tber das gesamte Stadtgebiet verbreitet haben.
Wichtigster Grund fiir einen Zuzug in das Konversionsgebiet Heide-Sid ist
die ,,Ndhe zur Natur* (gemeint ist v.a. das nordlich angrenzende Waldgebiet
Délauer Heide).

3.3.2 Image und Akzeptanz der Konversionsgebiete

In den Einschatzungen, die die Bewohner fiir ihr Wohngebiet anhand gegen-
sdtzlicher Eigenschaftspaare vornahmen, ergibt sich fiir alle Konversions-
gebiete ein durchweg positives Bild. Die Wohngebiete, mit denen sich die
Befragten trotz meist recht kurzer Wohndauer bereits vertraut fiihlen, wer-
den als griin, ruhig, sicher, sauber und freundlich wahrgenommen.

Die Griinflachen, die soziale Mischung sowie die Architektur des Wohn-
gebiets tragen zu einer hohen Zufriedenheit bei. Beméngelt wird v.a. das
Fehlen von Einkaufsmoglichkeiten und sozialen Infrastruktureinrichtungen
(Kindergiarten, Schulen, Sportstitten). Schulkinder miissen relativ weite
Schulwege in die benachbarten Stadtviertel zuriicklegen, wo diese Ein-
richtungen vorhanden, aber nicht ausgelastet sind.” Die Verkehrsanbindung
schen die Befragten als weiteres Manko, allerdings war die verkehrstech-
nische ErschlieBung zum Zeitpunkt der Befragung noch nicht vollstindig
abgeschlossen. Trotz dieser Kritikpunkte erfahren die Wohngebiete eine

* Rundungsfehler fiihren dazu, dass die Summe der Prozentangaben nicht immer 100
Prozent ergibt.

* Entsprechende Entwicklungen sind aufgrund sinkender Einwohnerzahlen kiinftig auch in
anderen Stiddten zu erwarten (Stichwort: ,,Schrumpfende Stadt*).
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hohe Akzeptanz: Mehr als 90% der Befragten wiirden nochmals in ihr
Wohngebiet zichen.

Mit einer Reihe provokant formulierter Aussagen wurde auch untersucht,
welches Image den Konversionsgebieten aufgrund ihrer ehemaligen militéri-
schen Nutzung zugeschrieben wird. Das tiberraschende Ergebnis kann auf
einen kurzen Nenner gebracht werden: Dem Wohngebiet Heide-Siid in
Halle haftet kein ,,Geruch von Kasernen* an, die militdrische Vergangenheit
will vergessen sein, die Riickkehr zur Normalitét wird begriifit (vgl. Abb. 7).
Das Konversionsgebiet erfreut sich bei seinen Bewohner/innen einer hohen
Wertschiatzung und auf dem Wohnungsmarkt einer stetigen Nachfrage, die
auch durch seine ehemalige Funktion als (russische) Garnison nicht ge-
mindert wird.

summe zu - B stimme nicht zu O weiB nicht
n =202

A) Die Garnison ist ein Wohngebiet wie jedes andere.

B) Die Tatsache. dass es sich bei Heide-Sud um
cine chemalige russische Garnison handelt.
behindert eine rasche Vermarktung

() Das Militdrgelinde hidtte man als Mahnmal
gegen den Kalten Krieg so lassen sollen. wie
es die Russen verlassen haben

D) Heide-Said ist ein exklusives Wohngebiet

) Mit dem Neubaugebiet Heide-Sad kann die Stadt
Halle endlich dringend benotigten Wohnraum
bereitstellen

F) Die Stadt Halle hiitte das chemalige Militargelinde
lieber auftorsten sollen

G) Der “Geruch von Kasernen™ wird Heide-Sid noch
lange anhaften

H) Ob Heide-Sud fruher eine russische Garnison

war oder nicht. interessiert nicht - Hauptsache,

in Halle gibt es endlich Wohnraum im Griinen

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Datengrundlage Erhebungen des Geographischen Instiuts Heidelberg. 2000

Abb. 7: Zustimmung/Ablehnung von Statements zum Konversionsgebiet
Heide-Siid in Halle

4 Schlussbetrachtung

Wohnungsbau auf Konversionsliegenschaften kann — trotz der schwierigen
wohnungsmarktpolitischen Bedingungen — auch in Ostdeutschland einen
wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung und nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung leisten, wie das Beispiel Halle zeigt.

Das Prinzip, durch hohe Bebauungsdichten (sprich Geschosswohnungs-
bau) flichensparend bzw. flichenschonend zu bauen, konnte mangels Nach-
frage auf den Konversionsliegenschaften in Halle nicht durchgingig bzw.
nicht im urspriinglich geplanten Umfang realisiert werden. Zu stark war der
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Wunsch der Bevélkerung nach den eigenen vier Winden, der im Zuge einer
,.nhachholenden Suburbanisierung® in den Neubaugebieten der umliegenden
Gemeinden leicht erfiillt werden konnte. Der damit einhergehende Ver-
brauch an (Frei-)Flache konnte auch mit der durch das ,,1000-H&iuser-Pro-
gramm* vollzogenen Ausrichtung des Wohnflachenangebots auf den Eigen-
heimbau innerhalb der Stadt Halle nicht (merklich) reduziert werden. Mit
dem Programm konnten jedoch die Inwertsetzung groBer innerstiddtischer —
hier militérischer — (Brach-)Flachen gezielt gesteuert und die Abwanderun-
gen ins Umland vermindert werden. Die in Halle erfolgreich initiierte Innen-
entwicklung, die zur Arrondierung des Siedlungskdrpers beitrigt, realisiert
damit — auf der gesamtstddtischen Malflstabsebene — ein wichtiges Ziel
nachhaltiger Stadtentwicklung.

Die Erfolge der Konversion in Halle diirfen aber nicht den Blick dafiir
verstellen, dass es in vielen ostdeutschen Stidten weiterhin ein Uberangebot
an (militdrischen) Brachflichen gibt, die wohl nur mittelfristig einen Beitrag
zur Wohnraumversorgung leisten werden. Wohnungsneubau auf Konver-
sionsliegenschaften in ostdeutschen Stadten ist — trotz Leerstand und Abriss
an anderer Stelle — v.a. dann erfolgreich, wenn neuer, nachgefragter Wohn-
raum, insbesondere (individueller) Eigenheimbau, im Kem oder am Rand
eines Siedlungsbestandes realisiert werden kann. Das Nebeneinander von
Leerstand und Abriss auf der einen und Wohnungsneubau auf Konversions-
flachen auf der anderen Seite resultiert daraus, dass bei Konversionsmaf-
nahmen — quasi als Experimentierfeld — haufig neue Formen des Bauens
(Genossenschaftliches Bauen, Freie Bauherrengemeinschaften) und neue
Formen des Wohnens (Stadthduser, generationeniibergreifendes Wohnen
u.a.m.) angeboten bzw. zugelassen werden. Aufgrund der starken Nachfrage
nach Eigenheimen bieten Konversionsmalfinahmen in ostdeutschen Kommu-
nen allerdings wenig(er) Raum fiir innovative Wohnungsbauprojekte, wie
sie z.B. im Rahmen des Experimentellen Wohnungs- und Stddtebaus (Ex-
WoSt) auf Konversionsflichen vorwiegend in westdeutschen Stidten umge-
setzt werden. Projekte wie z.B. ,neues bauen am homn* in Weimar, wo
derzeit auf einem ehemaligen innenstadtnahen Kasernengeldnde der in den
1920er Jahren aufgegebene Plan einer Bauhaussiedlung realisiert wird, sind
auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt eher Ausnahme als Regel.
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