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Kann weniger mehr sein?
Strategien im Umgang mit dem Wohnungsleerstand in ostdeutschen Stidten

Summary

One of the most urgent problems of East German cities at present time is the
huge amount of vacant apartments. It is estimated that more than one
million apartments (13 per cent of the housing stock) are unoccupied. The
consequences for the cities are diverse: dilapidation, security problems,
closing down of infrastructural facilities, out-migration of higher-income
residents, social erosion etc. In districts with an overlapping of these
problems, the urban life suffers and it influences the image of the whole city
in a negative sense. In looking for strategies conteracting these trends,
qualitative patterns of urban development have to become prior while
overcoming the motion of quantitative growth. Opportunities and obstacles
for sustainable reurbanisation processes need to be analysed, taking into
account town-planning, economic, ecological and social aspects. First
examples for such an approach are projects of detached family houses in the
material cover of multi-storey tenement buildings or pulling down of vacant
buildings and reshape the area in an attractive public green space. In order
to find out the best ways for stabilising and improving the urban body, new
alliances of and arrangements between urban players including the residents
have to be established considering all interests and reaching concurrent aims
for the future urban life.

1 Einleitung

Seit dem Ende der 1990er Jahre wird in der 6ffentlichen und der wissen-
schaftlichen Debatte das Thema ,, Wohnungsleerstand* mit seinen verschie-
denen Implikationen in wachsendem Mafle diskutiert und in zahlreichen
Publikationen dokumentiert (vgl. z.B. SCHADER-STIFTUNG 2001; PETZOLD,
REICHART 2001). Denn mit diesem gesellschaftlichen Phinomen sind 6ko-
nomische, stddtebauliche und nicht zuletzt auch soziale Fragen hinsichtlich
der weiteren Stadtentwicklung verbunden. Erstmals in der jingeren Ge-
schichte muss nicht der Wohnungsmangel sondern der Wohnungsiiber-
schuss als Problem thematisiert werden. Die Gréflenordnung von mehr als
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einer Million unbewohnter Wohnungen beeintrachtigt in erheblichen MalRe
die Leistungsfihigkeit der Wohnungsunternehmen und der Privateigentii-
mer. Das stidtische Erscheinungsbild leidet, da mit Leerstand haufig bauli-
cher Verfall und soziale Erosion verbunden sind. Nachfolgende Sicherheits-
probleme mindern dic Wohnqualitit sowie das Anschen gesamter Viertel
und tragen damit zur Abwanderung der noch anséssigen Bevélkerung bei.
Die Auscinandersetzung mit dem Leerstandsproblem erfordert somit eine
komplexe Betrachtungsweise, welche in die ganzheitliche Debatte um die
zukiinftige Stadtentwicklung einzubetten ist.

Die Suche nach Losungsangeboten geht dabei von einem Paradigmen-
wechsel aus, der sich von den Strategien des quantitativen Wachstums
abwendet und qualitative Entwicklungsmuster priferiert. Dabei gilt es, die
Chancen eines entspannten Wohnungsmarktes im Rahmen neuer Moglich-
keiten von Stadtentwicklung auszuloten. Es ist zu priifen, welche Strategicn
im Umgang mit dem iiberdimensionierten Wohnungsleerstand entsprechend
der vorgefundencn Problemlage greifen, wie dic Betroffenheiten der ver-
schiedenen Akteursgruppen gelagert sind und welche Chancen sich im
Rahmen des nachhaltigen Stadtumbaus ergeben. In den nachfolgenden
Kapiteln werden diese Aspekte behandelt, wobei am Anfang zunichst eine
Bestandsaufnahme erfolgt. Im Verlauf des Textes wird exemplarisch auf
ausgewihlte Stiddte zuriickgegriffen, in denen die Diskussion zum Stadt-
umbau schon relativ weit gediehen ist und entsprechende Daten sowie
Konzepte vorliegen.

2 Ursachen des Wohnungsiiberhangs

Obwohl schon in der ersten Hilfte der 1990er Jahre deutliche Anzeichen
eines Angebotsiiberhangs auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt erkennbar
waren, konnte im Hinblick auf den Wohnungsneubau und die —sanierung
von einer Kehrtwende unter der Orientierung am Bedarf nicht die Rede sein.
Die sich mit dem Bevdlkerungsschwund ankiindigende nachlassende Woh-
nungsnachfrage wurde ignoriert, u. a. auch deshalb, weil die Einwohner-
entwicklung und die Haushaltsentwicklung nicht synchron verliefen. Letzte-
re, als wohnungsmarktrelevante GrofBe, wies wihrend der neunziger Jahre
eine steigende Tendenz auf. Im Vergleich zur Bevélkerung verfiigen die
privaten Haushalte iiber eine intensivere Dynamik beziiglich ihrer Ver-
dnderung. Eine kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgrofe ist seit Jahren erkennbar. Neue Haushaltsstrukturen und eine
zunchmende Zahl von Einpersonenhaushalten haben insgesamt zu einer
Vermehrung der Anzahl der Haushalte gefiihrt. Die dafiir verantwortlichen
Ursachen sind im wesentlichen Anderungen insbesondere im Familien-
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bildungsverhalten und Altersstrukturverschiebungen (vgl. BUCHER 1999, 7).
Dennoch sind durch die vergréflerte Haushaltszahl keine durchschlagenden
Nachfrageeffekte auf dem ostdeutschen Wohnungsmarkt, die zu einer
Reduzierung von Wohnungsleerstand gefiihrt hitten, entstanden.

2.1 Neubau und Sanierung

Die Zahl der Haushalte stieg in den 1990er Jahren um etwa 300.000, da-
gegen erhohte sich das Wohnungsangebot allein durch Neubau um 690.000.
Von 1996-1999 wurden 210.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhiu-
sern gebaut, soviel wie in der DDR zwischen 1970-1990. Daneben wurden
umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen an élteren
Gebiuden durchgefiihrt und Dachausbauten realisiert (vgl. BMVBW, 12).
Zu stark und auch nachvollziehbar war offensichtlich der Druck, den erfolg-
reichen Transformationsprozess mit konkreten Verbesserungen im Bereich
Wohnen zu untermauern. Denn 1990 lagen trotz des in der DDR propagier-
ten Wohnungsbauprogramms noch immer 500.000 unerledigte Wohnungs-
antrage vor (vgl. HINRICHS 2000, 901f.). Die gesetzlichen Regelungen wie
das Fordergebietsgesetz von 1991 und die ab 1996 vereinheitlichte Eigen-
heimférderung schufen Voraussetzungen fiir umfangreiche, gewinnver-
sprechende Investitionen. Die dadurch initiierte massive Stirkung des
Bausektors, der sich fiir einen befristeten Zeitraum zur Boombranche ent-
wickelte, wurden sichtbare Veranderungen des Stadt- und Landschaftsbildes
erzielt. Einerseits entstanden neben innerértlichen Sanierungs- und Neubau-
ten Einfamilienhauskolonien und mehrgeschossige Wohnensembles am
Rande lindlicher Siedlungen und kleinerer Stidte. Das suburbane Umland
grofler Stidte wurde in kurzer Zeit ein attraktiver Wohnstandort fiir bisheri-
ge Stadtbewohner, die nun ihre Wohnpriferenzen umsetzen konnten. Ande-
rerseits verstetigte sich innerhalb der Kernstadte der Wandel von der grauen
Stadt zur vielfarbigen (vgl. MARCUSE 1991, 203f.) und brachte unerwartete
und bislang verborgene Schitze stidtebaulicher Kunst zum Vorschein (vgl.
Abb. 1). Die sanierte Bausubstanz bestimmte allméhlich zusammen mit den
innerstiddtischen Neubauten das Gesicht der Stidte. Es entstand in einem
relativ kurzen Zeitraum eine stidtische Gebietskulisse neuer Qualitit, auch
wenn es nicht gelungen ist, die verbliebenen unsanierten und verfallenden
Baukérper vollstdndig zu beseitigen.

2.2 Abwanderung

Die baulichen Neuerungen sind von dem wirtschaftlichen Zusammenbruch
gesamter Regionen in Ostdeutschland nicht zu entkoppeln. Der damit ver-
bundene, in seinem Umfang und seiner zeitlichen Dimension bisher ein-
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Abb. 1: Sanicrte Strafienziige in Leipzig (Foto: E. u. R. Lechmann)

malige Arbeitsplatzverlust hatte erhebliche soziale Konsequenzen. Berufs-
biographien waren plotzlich unterbrochen, Lebensplanungen verloren ihre
Orientierungsfunktion, und lokale Verankerungen waren mit einem Mal
obsolet.

Grofle Bevolkerungsgruppen sahen sich vor die fiir sie absolut neue Frage
gestellt: Wo finde ich einen Arbeitsplatz? Da eine positive Antwort hidufig
nicht im téglich erreichbaren raumlichen Umfeld gegeben werden konnte,
tauchten zwei neue Phanomene im Alltag auf: zum einen Arbeitslosigkeit
verbunden mit einem massiven Schub an  freier Zeit*, deren rdumliches
Pendant die Wohnung und das Wohnumfeld wurden. Beide Gelegenheiten
waren allerdings fur die damit verbundenen Funktionen grofenteils nicht
vorbereitet. Besonders die GroBsiedlungen waren urspriinglich nicht mit
dem Ziel, ganztagiger Aufenthaltsraum fiir Menschen im arbeitsfahigen
Alter zu sein, errichtet worden (vgl. Abb. 2).

Zum anderen wurde eine starke Abwanderungsbewegung ausgelost. Die
Migrationsstréme in Richtung alte Lander, dorthin wo Arbeitsplitze verhei-
Bcn wurden und werden, sind bis in die Gegenwart anhaltend, wenn auch in
unterschiedlich starker Wellenauspriagung.

In demographischer Hinsicht ist zu betonen, dass sich das Abwande-
rungspotenzial tiberwiegend aus jiingeren, mobilen und gut qualifizierten
Bevolkerungsgruppen speist. Sind diese in den alten Lindern sesshaft
geworden, ist mit ihrer Riickkehr (selbst bei Primienzahlung) nicht mehr zu
rechnen. Denn der Arbeitsmarkt in den neuen Lindern kann bislang nur
begrenzt adidquate Angebote unterbreiten. Obwohl seit 1992 auch eine
West-Ost-Migration zu beobachten ist, existiert eine deutliche Schieflage,
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Abb. 2: Zeitvertreib in ciner Plattenbausiedlung in WeiBwasser
(Foto: E. u. R. Lehmann)

da von 1990 bis 1999 Giber zwei Millionen Menschen von Ost nach West
wechselten, in umgekehrter Richtung aber nur etwa 1,2 Millionen ihren
Wohnort verlagerten (vgl. HINRICHS 2000, 911).

2.3 Geburtenriickgang

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit geht mit dieser Abwanderung gerade
jenes Potenzial verloren, welches eine zukunftsorientierte und selbsttragen-
de Entwicklung in den neuen Lindern stiitzen miisste. Zugleich wandert
gerade die Bevolkerungsgruppe ab, die sich in der Phase einer moglichen
Familiengriindung befindet. Kinder werden demzufolge am neuen Wohnort
geboren. Die stark gesunkene Geburtenrate in den neuen Lindern muss
demnach auch auf diesen Sachverhalt mit zuriickgefiihrt werden (vgl. MA-
DING 2000, 9f.).

1993 lag in Ostdeutschland die zusammengefasste Geburtenrate pro Frau'
bei 0,8. Dies war der weltweit niedrigste Wert. Bewegt sich dieser deutlich
unter dem Bestandserhaltungsniveau von 2,1, dann ist eine Schrumpfung
der Bevélkerungszahl zu erwarten. Fiir das Jahr 2000 betrug die Ziffer 1,4

' Die zusammengefasste Geburtenrate pro Frau gibt die Anzahl der Kinder an, die eine Frau
im Laufe ihrer reproduktiven Periode durchschnittlich zur Welt bringen wiirde, wenn sie den
fir eincn bestimmten Zeitpunkt maBgeblichen Fruchtbarkeitsverhéltnissen unterworfen wire
und dabei von der Sterblichkeit abgesehen wird (vgl. BAHR 1997, 183).
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(vgl. ebd., 2). Obwohl scit 1993 ein leichter Anstieg der Rate zu verzeich-
nen ist, fehlt im Generationenabstand etwa ein Drittel des Nachwuchses. Die
demographische Entwicklung der verbliebenen Bevdlkerung weist infolge-
dessen und aufgrund der weitecren Zunahme der Lebenserwartung eine
liberproportionale Alterung auf.

Bevdolkerungsprognosen des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raum-
ordnung machen darauf aufmerksam, dass bis zum Jahr 2015 dic Bevolke-
rungszahl in privaten Haushalten um fast 1,2 Mio. abnehmen kann. Die Zahl
der Haushalte wird sich bei etwa 8 Mio. einpegeln, allerdings in einer erheb-
lich verkleinerten Konstellation (vgl. BUCHER, SCHLOMER 1999, 786).

Das Institut empirica geht in seinen Berechnungen von einem Anstieg der
Haushaltszahl bis 2015 auf etwa 8,7 Mio. aus. Danach wird ein Abwirts-
trend einsetzen, der voraussichtlich im Jahr 2030 ctwa 8 Mio. Haushalte
erreicht haben wird (EMPIRICA 2001, 3)

Eine iibereinstimmende Meinung herrscht hinsichtlich der Verkleinerung
der Haushalte. Die durchschnittliche Haushaltsgréfe wird bei 2,03 liegen.
Drei Viertel aller Haushalte werden aus maximal zwei Personen bestehen.
Die fiir hochverdichtete GroBstadtregionen typischen Haushaltsgréen, hier
gepragt durch neue Haushaltstypen und Lebensstile, werden fiir dic neuen
Bundeslidnder flichendeckend bestimmend. Allerdings verfiigen diese
voraussichtlich tiber eine vollig andere Charakteristik, verwitwete Personen
und Rentnerehepaare werden vermutlich im Erscheinungsbild dominieren.

2.4 Suburbanisierung
Fiir den grofistadtspezifischen Bevélkerungsverlust ist in erheblichem Malle
der Suburbanisierungsprozess, der in der zweiten Hiifte der 1990er Jahre
einsetzte, verantwortlich (vgl. BRAKE et al. 2001). Die Abwanderungen ins
vermeintliche ,,Hduschen im Griinen*, aber auch in den Geschosswohnungs-
bau zur Miete in Ermangelung adiquater innerstidtischer Angebote haben
den Entleerungsprozess der Kernstidte beférdert. Immerhin sind die Sub-
urbaniten in der weiteren Stadtregion verblieben. AuBerungen von Stadt-
planern hinsichtlich eines ,,Zuriickholens in die Stadt* durch attraktive
innerstidtische Wohnungsangebote sind eher skeptisch zu betrachten. Deren
Zuversicht basiert auf Untersuchungsergebnissen, welche besagen, dass der
Umzug ins Umland nicht stattgefunden hitte, wenn entsprechende stadti-
sche Angebote zum damaligen Zeitpunkt vorhanden gewesen wiren (vgl.
HERFERT 1998, 733). Sicher trifft diese Hoffnung fiir einen Teil der Mieter
im suburbanen Geschosswohnungsbau zu. Besitzer von Wohneigentum sind
dagegen wesentlich gebundener und damit sesshafter.

Obwohl durch die Eingemeindungen Ende der 1990er Jahre ein Teil der
Abgewanderten rein statistisch wieder zur kernstidtischen Bevélkerung
zihlt, ist damit das Problem des Wohnungsleerstandes natiirlich nicht gelost.
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Es bleiben dic innerstddtischen Gebiete in Teilen entleert und zwar in einer
schr kleinteiligen Weise. In vielen Bigcken und Héuserzeilen sind sanierte
und unsanierte Gebdude, die vor allem im Altbaubestand jeweils verschie-
denen Eigentiimemn gehoren konnen, benachbart (vgl. Abb. 3). Innerhalb der
Wohnhiauser existiert ¢in Gemisch von bewohnten und leeren Wohnungen
unterschiedlicher Zusammensetzung. Diese starke Heterogenitdt im Leer-
standsgrad der Wohngebaude erschwert den Umgang mit dem Problem und
crtordert auf dic jeweilige hausbezogene Lage zugeschnittene Lésungen.

Abb. 3: Sanierte und unsanierte Wohnhduser in enger Nachbarschaft in Leipzig
(Foto: S. Kabisch)

3 Wohnungsleerstand — gestern und heute

Zahlreiche leerstehende Wohnungen und Wohngebdude kennzeichneten
bereits vor 1990 das Bild jener ostdeutschen Stidte, die Uber einen um-
fangreichen Altbaubestand verfiigten. Mangelnde Wertschitzung der histo-
rischen Wohnbausubstanz durch die politischen Entscheidungstriger, wirt-
schaftliche Engpasse einschlieBlich knapper Handwerkskapazititen in klein-
und mittelstdndischen Betrieben und duBlerst niedrige Mieteinnahmen, die
die Instandhaltung der Gebiude durch Privateigentiimer nicht gewihrleiste-
ten, fithrten zu einem schleichenden Verfall. Dem anhaltenden Wohnungs-
mangel wurde staatlicherseits mit einem Wohnungsbauprogramm begegnet,
das sich fast ausschlieBlich auf die Errichtung kompakter Wohngebiete an
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groBeren Standorten, meist am Stadtrand, durch industrielle Wohnungsbau-
methoden konzentrierte. Der Erhaltung des Altbaubestandes wurde nur
punktuell Aufmerksamkeit zuteil. Es entstanden vielmehr Pline, denen
zufolge innerstddtischer Altbaubestand flichendeckend abgerissen werden
sollte, um nachfolgend auch an diesen Standorten industriellen Wohnungs-
bau zu installieren. Die Umsetzung dieser Plidne an einigen Standorten ist
erfolgt. Auf der ersten Volksbaukonferenz in Leipzig 1990 wurde sehr
deutlich die reale Lage der Bauwirtschaft charakterisiert und auf die stellen-
weise katastrophalen baulichen und Wohnbedingungen in einigen Vierteln
hingewiesen (vgl. Initiativgruppe 1. Leipziger Volksbaukonferenz, 1990).

Die heute sichtbaren stidtebaulichen Fehlentwicklungen nahmen somit
bereits Jahrzehnte vor der Wende ihren Ausgang. So bezifferten im Jahr
1970 die damaligen Verantwortlichen fiir Leipzig den Abbruch in der Fli-
che in Hohe von jahrlich 2.000 Wohnungen. Eine Realisierung dieser Vor-
stellungen hitte einen Abriss von ca. 45.000 Wohnungen bis 1990 bedeutet
(vgl. EICHHORN 1997, 18). Tatsiachlich gab es in Leipzig 1989/90 etwa
30.000 leere Wohnungen. Fiir Ostdeutschland insgesamt wird ein Wert von
400.000 leeren Wohnungen zu diesem Zeitpunkt genannt (vgl. BMVBW
2000, 2). Wohnungsleerstand in erheblichem Umfang ist demnach in vielen
Stadten mit einem hohen Anteil an griinderzeitlicher Bausubstanz ,,geerbt*
worden.

In den neuen Landern erreichte Ende 1999 der Wohnungsleerstand einen
Wert von 13% bzw. einer Million (vgl. GAW 2000, 9). Bis zum Jahr 2030
rechnet die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungs-
wesen berufene Leerstandskommission in threm Gutachten sogar mit einem
Gesamtleerstandspotenzial in Ostdeutschland in Hohe von 1,5 bis 2 Millio-
nen (vgl. BMVBW 2000, 43).

Die neuen Problemlagen sind aus dem rechnerischen Ungleichgewicht
zwischen neugebautem und saniertem Wohnungsangebot cinerseits und der
Anzahl der Nachfrager andererseits entstanden. Durch die BaumaBnahmen
ist ein umféangliches neues Wohnungsangebot geschaffen worden, wodurch
dic Wohnbedingungen in Ostdeutschland qualitativ und quantitativ erheb-
lich verbessert werden konnten. Allerdings hielt die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt mit dem steigenden Angebot nicht Schritt.

Das cntstandene Ungleichgewicht ist folgenreich. Denn der Wohnungs-
leerstand konzentriert sich heute nicht nur auf marode, also aufgrund ihrer
mangelhaften Ausstattungsqualitit und des schlechten Bauzustandes nicht
vermietbare Wohnungen. Auch im sanierten und neugebauten Bestand
machte sich Leerstand breit. Ein Uberblick iiber den Leipziger Wohnungs-
bestand zeigt, dass im Jahr 2000 im hiesigen Griinderzeitbestand von etwa
108.000 Wohnungen, das sind 37% des gesamten Wohnungsbestandes,
39.000 leer standen (vgl. Tab. 1).
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Tabelle 1: Wohnungsleerstand in Leipzig nach Baualter-Segmenten und

Sanierungsgrad
Segment im Anteil am Anzahl leer | Leerstands- | Leerstands-
Geschoss- Wohnungs- stehender quote: quote:
wohnungsbau bestand Wohneinheiten saniert unsaniert
Leipzigs
Grunderzeit- 37,0% 39.000 23% 1%
bestand
Altbaubestand 19,0% 9.000 5% 52%
1919-1945
DDR- 32,9% 9.000 8% 13%
Wohnungsbau
Sonstiges 1.1% 3.000
Gesamt 100% = 60.000
310.329 WE

Quelle: Stadt Leipzig, Dezernat Planung und Bau (Hrsg.) 2000: Stadtentwicklungsplan - Wohnungsbau
und Stadterncuerung. Leipzig, S. 29.

Wird die Leerstandsquote im sanierten und im nichtsanierten Bereich vergli-
chen, zeigen sich erwartungsgemif groBe Unterschiede. Allerdings ist auch
die Quote von 23% im sanierten Griinderzeitbestand viel zu hoch und
wirtschaftlich nicht vertretbar. Denn die Kosten leer stehender Wohnungen
miissen aus den Einnahmen vermieteter Bestinde finanziert werden. Wird
dabei ein vertrigliches MaB tiberschritten, sind die Belastungen nicht mehr
zu verkraften. Zahlungsunfihigkeit ist die Konsequenz. Nach den Angaben
des GAW werden, ,,um die Kosten fiir eine leer stehende Wohnung zu
decken, im Durchschnitt die Einnahmen von mindestens vier nicht modemi-
sierten Wohnungen benétigt” (GdW 2000, 10).

Grofle Wohnungsunternehmen sind genauso betroffen wie private Eigen-
tiimer mit Besitz von einem oder einigen Mietshdusern. Wahrend sich die
Unternehmen mit grolen Wohnungsbestinden in den Plattenbaugebieten
der Problematik der Riickzahlung der DDR-Altschulden gegeniibersehen,
sind viele private Grundstiickseigentiimer in ihrer unmittelbaren Existenz
gefihrdet. Letztere konzentrieren sich gerade im griinderzeitlichen Bestand.
Unter ihnen wichst die Anzahl der Stimmen, die ihre weitere wirtschaftliche
Handlungsfihigkeit unter den Leerstandsbedingungen aufgrund der gerin-
gen Abpufferungsmoglichkeiten bei Verlusten bereits in Frage gestellt
sehen.

Im Vergleich zu diesem dlteren Wohnungsbestand betrug der Leerstand
im sog. DDR-Wohnungsbau, mehrheitlich Plattenbau, in Leipzig im Jahr
2000 ,,nur* 9.000 Wohnungen (11%). Dennoch darf das Leerstandsproblem
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in den Plattenbausiedlungen nicht geringgeschdtzt werden. Seit dem Ende
der 1990cr Jahre sind Verschicbungen zu beobachten, die wachsenden
Leerstand in den Grofsiedlungen und eine Verringerung desselben in den
Altbauquarticren der Kernstadt signalisieren, ohne dass dies jedoch bisher
auf cine Entspannung der Problematik hin wirkt. Neuere Angaben des
Stadtplanungsamtes Leipzig weisen 11.000 leer stchende Wohnungen im
Plattenbau, davon 6.500 in der Grofisiedlung Leipzig-Griinau, aus. Um das
Zicl ,Umbau der Grofisiedlungen zu griilnen Wohnsiedlungen mit verringer-
ter Dichte und guter Infrastruktur zu erreichen, wird einerseits die Sanie-
rung und die Wohnumfeldverbesserung weiter forciert. Andererseits geht
die Stadtplanung von einem Abrissvolumen in Héhe von 10.000 Wohnun-
gen in Plattenbauweise aus (vgl. WOLPERT, HEINIG 2002, 118f.).

Fiir Leipzig werden insgesamt 60.000 leer stchende Wohnungen (20%
des Bestandes) angegeben, von denen dic Halfte auf dem Markt ist. Das
stadtebaulich und strukturell vertrigliche Riickbaupotenzial in Leipzig
betrigt nach Einschitzung des Dezernates Planung und Bau der Stadt etwa
15.000 bis 20.000 Wohneinheiten. Mit den erforderlichen Sanierungs-,
Umbau- und Abrissmafnahmen wird das Ziel verbunden, die Lebensqualitit
in den hochverdichteten Quartieren der Griinderzeit und GrofBsiedlungen zu
verbessern sowie eine qualititsvolle Nachnutzung freiwerdender Flachen zu
garantieren (vgl. HEINIG 2000, 30). Dieses mehrgleisige Vorgehen ist aufler-
ordentlich wichtig, um nicht Signale auszusenden, die den Strom an Erneue-
rungsmafinahmen weiter verebben lassen. Deren Riickgang war bereits
folgenreich, sowohl den Zustand des StraBenbildes als auch die Lage der
Bauwirtschaft und hier insbesondere der kleinen Handwerksbetriebe betref-
fend. Bezogen auf die Stadtkulisse existiert nach wie vor eine nicht zu
iibersehende Zahl verfallender Wohngebaude, hdufig eingestreut in bereits
weitgehend sanierte Stralenziige. Diese Grundstiicke in schlechtem bauli-
chen Zustand strahlen auf die intakten Nachbarhduser aus und schmilern
deren Wohnwert.

Das Leipziger Beispiel verdeutlicht die sichsische Problemlage mit dem
sehr hohen Leerstandsanteil in dem innerstidtischen griinderzeitlichen
Geschosswohnungssegment. Zugleich wird die Problematik der Plattenbau-
gebiete deutlich.

4 Paradigmenwechsel im Transformationsprozess und Betroffenheiten
stidtischer Akteure

Wihrend in Ostdeutschland noch bis etwa 1995 die Anzahl der bewohnba-

ren Wohnungen nicht ausreichte und ein ,,bis ins nidchste Jahrtausend nicht

behebbarer Wohnungsmangel* prognostiziert wurde (FRIEDRICHS 1995, 57),

fehlen heute die Nachfrager. Das Phinomen des Wohnungsleerstandes in

der jetzt existenten Dimension gehdrt zu den Begleiterscheinungen des
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Transformationsprozesses in Ostdeutschland, in dem alle Bereiche des
gesellschaftlichen und des personlichen Lebens cine Beeinflussung und
Verdnderung erfahren. Demzufolge ist ein addquates Herangehen an die
neue Problemlage erforderlich, welches dic Begleiterscheinungen der Trans-
formation in ihrer Breite und Tiefe beriicksichtigt und relativ kurzfristig
passende Antworten anbicten muss. PETZOLD (2001, 3ft.) macht darauf
aufmerksam, dass in den vergangenen fiinfzig Jahren bereits mehrere Para-
digmenwechsel beziiglich des Wohnungs- und Stadtebaus vorgenommen
wurden. Das Leitbild der ,.gegliederten und aufgelockerten Stadt* hatte
ebenso seine befristete Konjunktur wie jenes der ,.kompakten Stadt der
kurzen Wege* oder der ,,Urbanitét durch Vielfalt*. Weitere Beispiele lieen
sich anfiigen. Bezogen auf die aktuelle Leerstandsdiskussion ist zu bemer-
ken, dass das Thema Wohnungsleerstand an sich als Erscheinung auf dem
Wohnungsmarkt nicht neu ist. Es lassen sich in der Geschichte des Woh-
nens und der Stadtentwicklung durchaus entsprechende Beispiele dafiir
finden, die zumeist mit wirtschaftlichen Krisensituationen gekoppelt waren.

4.1 Chancen der Schrumpfung

Im Zusammenhang mit dem Schlagwort der ,,Schrumpfung' und den sich
daraus ergebenden moglichen Chancen stidtischer und stidtebaulicher
Entwicklung sind schon in den vergangenen Jahrzehnten entsprechende
Diskurse gefithrt worden. Bereits 1988 stielen Haulermann und Siebel eine
Diskussion zu Schrumpfung als ,,andere lokal spezifische gesellschaftliche
Realitat™ an. Sie wendeten sich ab von dem Wachstumsprozess als ,.cinzige
Form kulturell akzeptabler Entwicklung von Stadten* (HAUBERMANN,
SIEBEL 1988, 86f.) und fragten nach den ,,Chancen der Schrumpfung®. Die
sich dahinter verbergende Aufforderung zur Suche nach qualitativen Ent-
wicklungsmustern und Mafstdben fiir die stiddtische Zukunft hat nichts an
ihrer Bedeutung eingebiifit. Im Gegenteil, die aktuellen Rahmenbedingun-
gen fur die Stddte in den neuen Lindern sind fast durchgéngig von einem
Abschmelzungsprozess die Bevolkerungszahl, die Arbeitsplitze, die infra-
strukturellen Angebote und die Vielfalt der stadtischen Angebote betreffend,
bestimmt. Dieser erfordert zwangsldufig einen Paradigmenwechsel hin zu
.-Modellen der Stadtentwicklung, die unabhingig sind von der Idee quantita-
tiven Wachstums* (WEISKE, SCHMITT 2000, 161). Es werden Modelle
gebraucht, die Méglichkeiten des Umgangs mit neu entstandenen Spielrdu-
men aufzeigen. Damit ist unmittelbar die Frage nach Strategien im Umgang
mit dem Wohnungsleerstand in den ostdeutschen Stddten verbunden.

4.2 Neue Akteursallianzen

Im Zuge des ablaufenden Transformationsprozesses sind die ostdeutschen
Stidte mit einer Vielzahl von Einflussfaktoren konfrontiert worden, die
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aufgrund ihrer Massivitit und der Gleichzeitigkeit ihres Eintreffens in einem
historisch kurzfristigen Zeitraum zu cxistentiellen Schwierigkeiten stédti-
scher Akteure und damit zur eingeschrankten Funktionstahigkeit des stidti-
schen Gesamtorganismus gefiihrt haben. Keim bemerkt dazu, dass ,,Trans-
formation auch einc Restrukturicrung des Sozialen, eine neue Sozialstruk-
tur, umfasst, dass ncue gesellschaftliche Relevanzstrukturen, neue Legiti-
mierungen organisicrt werden miissen. Sowohl die wirtschaftlichen als auch
dic politischen und sozio-kulturellen Dimensionen werden, gerade in ihrer
wechselseitigen Durchdringung, neu buchstabiert. Alle lokalen Akteure, die
Kommune vorneweg, sehen sich daher vor die Situation gestellt, im alltagli-
chen Konzipieren und Handeln neue, mit hoher Elastizitdt ausgestattete
Akteurskonzepte zu erproben.” (KEIM 1995, 10) Dicse Schlussfolgerungen
sind auf den Prozess der Auseinandersetzung mit dem Leerstandsproblem
zu iibertragen. Keim unterstreicht dic neuartige Problemlage, fiir die es
bisher keinen Vergleich und demzufolge keine Losungsangebote gibt. Die
eher auf Wachstum ausgerichteten Denkkulturen im Bereich der Stadt-
planung und der Stadtentwicklung sowic der Unternehmensfithrung mitssen
zwangsweisc an ihre Grenzen stoBlen. Es sind andere und der Problemlage
besser entsprechende 6konomische und rechtliche Denkweisen und In-
strumente erforderlich. Fiir alle Beteiligten unabhingig von ihrem fach-
lichen Hintergrund ist eine verdnderte Situation mit dem Charakter des
Lemcens und Experimentierens eingetreten. Wird diese Ausgangsposition
von den Akteuren respektiert, besteht die Chance, innovative Formen der
Problemldsung zu erarbeiten. Eine Kultivierung des Experiments im Sinne
eines positiven Umgangs mit bisher teilweise unbekannten Ausgangsbedin-
gungen und daraus resultierenden offenen Ergebnissen, die auch die Not-
wendigkeit veridnderter Instrumentarien und Verfahren begriindet, wire ein
moglicher Entwicklungspfad.

Dazu sind neue Allianzen der betroffenen Akteursgruppen, die moglichst
schnell und treffsicher auf die aufgeworfenen Problemstellungen reagieren
koénnen, notwendig. Dies setzt einerseits die vor Ort angepasste, auf den
jeweiligen Verantwortungsbereich bezogene Problemanalyse und die Ablei-
tung geeigneter Handlungsentscheidungen sowie andererseits ein verander-
tes Rollenverstindnis der einzelnen Akteure voraus. Die Verschiedenheit
ihrer Konstituierung und Positionierung auf den Entscheidungsebenen
zeichnet diese neuen Akteurskonstellationen aus. Alle Beteiligten verfiigen
iiber Entscheidungs- und Gestaltungsmacht in rdumlichen Zusammenhén-
gen, wenn auch in unterschiedlichem Mafle. Kommunikation und Koopera-
tion gewinnen als Medien der Konsensfindung und Regulierung verstarkt an
Bedeutung (vgl. HANNEMANN et al. 2002, 265).

Fiir das einzelne Wohnungsunternehmen besteht das vorrangige Interesse
an der Sicherung seiner eigenen wirtschaftlichen Uberlebensfahigkeit. Die
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Rahmenbedingungen verlangen jedoch, dass Wohnungsunternehmen als
Marktkonkurrenten in Teilbereichen ihres Handlungsspektrums zusammen-
arbeiten, um tragfahige Konzepte fiir den Umgang mit dem Wohnungsleer-
stand zu entwickeln. Allerdings ist aufgrund der Marktlage nicht auszu-
schlieen, dass einzelne Unternehmen vom Markt verschwinden werden.
Maoglicherweise werden kiinftig Fusionen von Unternehmen auch in der
Wohnungsbranche zu beobachten sein.

Die Rolle der Banken und Kreditinstitute wird im Zusammenhang mit der
Anwendung vorhandener und der Entwicklung neuer Finanzierungsinstru-
mente fiir den Stadtumbau immer bedeutungsvoller. In diesem Zusammen-
hang ist die Frage der Riickzahlung der DDR-Altschulden noch offen.
Riickbaumafinahmen infolge des Einwohnerschwundes betreffen neben den
Wohngebiuden auch iiberschiissige Infrastruktur- und Versorgungsein-
richtungen. Die entsprechenden Unternehmen bzw. Betreiber miissen des-
halb in diesen Allianzen beriicksichtigt werden. Der Stadtverwaltung kommt
die wichtige Funktion des Moderators zu, der auf der Basis des Stadtent-
wicklungsplans die verschiedenen Interessen zu harmonisieren versucht. Sie
ist fiir die Entwicklung des stadtischen Gesamtkoérpers zustindig. In dieser
Rolle ist es ihr Anliegen, die verschiedenen Interessenkonstellationen ein-
schlieBlich ihrer eigenen in Ubereinstimmung zu bringen.

4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept und Betroffenenmitwirkung

Ein aktuelles Beispiel flir die Umsetzung dieses Anliegens auf Landesebene
ist die Erarbeitung von gemeindlichen ,Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten®. Sie sind die Voraussetzung fiir die Bereitstellung von Forder-
mitteln fiir Stadtumbaumafnahmen seitens des Sichsischen Staatsministeri-
ums des Innem. Diese Férdermittel werden mit dem Ziel ausgereicht, zur
.Sicherung und Herstellung der Funktionsfahigkeit der lokalen Wohnungs-
mirkte durch den Ausgleich von Angebot und Nachfrage* (SMI 2001, 2)
beizutragen. 57 sichsische Kommunen sind aufgefordert worden, plausible
gesamtstddtische Entwicklungsziele im Rahmen eines , Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes* festzulegen, wobei als Ausgangspunkt eine in sich
schliissige Konzeption zum gezielten Abbau des Wohnungsleerstandes gilt.
Damit soll ein dynamisches Instrument der Stadtentwicklung entstehen, das
den sich dndernden Rahmenbedingungen anzupassen ist und die strategi-
schen Ziele eines qualitativen Stadtumbaus konsequent verfolgt. Die In-
itiativen auf Landesebene korrespondieren mit dem Wettbewerb zum
»Stadtumbau Ost“, welcher auf Bundesebene ausgelobt worden ist (vgl.
BMVBW 2001). Es verschranken sich darin Férdermdglichkeiten der
Lander und des Bundes im Umgang mit dem Wohnungsleerstand. Zugleich
werden Best-Practice-Beispiele aufgezeigt, um damit methodische Zuginge
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fur dic Erarbeitung und Weiterentwicklung von integricrten Stadtentwick-
lungskonzepten anzubieten.

Eine Grundvoraussetzung fiir die Erarbeitung und Verabschiedung eines
LIntegrierten Stadtentwicklungskonzeptes™ ist der Nachweis der Einbindung
der verschiedenen Interessen stidtischer Akteure. Dies betrifft sowohl die
Anbieterseite als auch die Nutzerseite. Dic Aktcursvernetzung erfasst die
Fachressorts auf kommunaler Ebcne, die Akteure des Wohnungsmarkies
und die betroffenen Biirger. Der Erfolg von Stadtumbaukonzepten wird
letztlich von den Einwohnern bestimmt. Deshalb bedarf es ihrer engagierten
Mitwirkung. Die Konkretisierung von Riickbauvorhaben mit Riicksicht auf
die spezifischen Betroffenheiten von Bewohnergruppen setzt geordnete und
klare Kommunikationsformen voraus, in denen verlasslich und transparent
Informationen iibermittelt werden konnen. An klaren und akzeptierten
Strukturen dieses Kommunikationsprozesses, die zum Mittun einladen, sich
nicht doppeln oder gar konkurrieren und iiberzeugende Zwischenergebnisse
vorlegen konnen, mangelt es noch. Von vorrangiger Bedeutung fur die
Einwohner sind bauliche Vorhaben in ihrem unmittelbaren Umfeld und die
damit verbundenen Konsequenzen. Grundvoraussetzung fiir eine offene und
zielorientierte Diskussion ist die Darstellung und der nachvollziehbare
Beleg fiir dic Bewohner, dass sie im Zuge des Umbauprozesses einen Ge-
winn fiir ihre Lebens- und Wohnbedingungen erzielen werden. Beispiele
dafiir sind cin Zuwachs an Wohnumfeldqualitit durch die Beseitigung von
ruindser Bausubstanz und die Anlage einer Griinfldche; aber auch der frei-
willige Umzug in eine hoherwertige Wohnung ohne erhebliche finanzielle
und korperliche Belastung. Der Stadtumbau muss also mit positiven Signa-
len einer Erhéhung der Lebensqualitat verbunden sein. Nur dann wird auch
seitens der Bewohner Akzeptanz und Engagement zu erwarten sein. Die
Teilhabe an einer Umgestaltung des persénlichen Lebensumfeldes durch die
Beriicksichtigung von Vorschligen und Hinweisen aus der ansissigen
Bevolkerung sowic die Erlebbarkeit des Verdnderungsprozesses stirken die
Bindung an das Wohnquartier. Wegzugsabsichten koénnen eingeddmmt
werden, wenn eine akzeptable Bleibeperspektive erkennbar ist’. Um dieses
Ziel zu erreichen, sind integrative und kooperative Akteurskonstellationen
unerldsslich. Der Interessenausgleich zwischen allen Marktteilnehmern wird
zu einer zentralen Fragestellung.

* Diese kausalen Zusammenhénge konnen mit Untersuchungsergebnissen belegt werden, die
im Rahmen cines siedlungssoziologischen Forschungsprojcktes zu Revitalisicrungschancen
nicdergegangener Gemeindestrukturen im Braunkohlebergbaugebiet cntstanden (vgl.
KABISCH, LINKE 2001).
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5 Beispielcharakter kleinerer Stidte

In der Debatte um die Auscinandersetzung mit dem Wohnungsleerstand und
der Suche nach Handlungsalternativen wird der Fokus vorrangig auf
GroBstadte gerichtet. Hier treten die Probleme geballt und in groer Dimen-
sion auf. Allerdings fehlen vielerorts visuell wahrnehmbare Beispicle im
Stadtbild, die zeigen, wic mit Wohnungsleerstand im Sinne von .,weniger ist
mchr* umgegangen werden kann.

Demgegeniiber sind in kleineren Stadten bereits erste Beispiele fiir inno-
vative Problemlgsungen wahrzunehmen. Im Falle von Leinefelde, Stendal
oder WeiBwasser konnten bauliche Umgestaltungsmafinahmen erfolgreich
begonnen werden. In deren Ergebnis zeigte sich eine Variabilitdt im Er-
scheinungsbild mit dem Effekt einer Imageverbesserung. In Leinefelde war
cin hoher Auslastungsgrad des neuen Wohnungsangebotes dic Folge, da dic
Riickbau-, Umbau- und Abrissmaf3nahmen nicht nur zu interessanten Woh-
nungsangeboten fithrten und das Wohnumfeld aufwerteten, sondern auch
hinsichtlich der Kostenkalkulation auf Akzeptanz der potenzicllen Nutzer
sticB. Leinefelde hat sogar fiir scin Umbauprojekt zur Modernisierung von
Plattenbauten den Bauherrenpreis 1999 crhalten (vgl. Abb. 4 und 5). Die
Stadt ist cine von zchn Geehrten bundesweit, immerhin im Kreis von 426
Bewerbern (vtw 2000, 171).

Obwohl Leinefelde sich in der prominenten Position eines besonders
geforderten Korrespondenzstandortes der Weltausstellung EXPO 2000
befand und dadurch die finanziellen Rahmenbedingungen fiir den Stadt-
umbau komfortabel waren, muss den kommunalen Entscheidungstrigern
zugute gehalten werden, dass sie sehr zeitig die Problemlage richtig einge-
schdtzt und mit Phantasie und Kreativitit Losungsstrategien erarbeitet
haben. Dies zahlt sich nun flir die Stadt hinsichtlich Positivimage und Stabi-
lisierung der vorhandenen Strukturen aus.

Abb. 4: Umgebaute Fassade und Abb. 5: Neuc Ecklésung als Ergan-

erneuerter Hauseingangsbereich eines zungsbau und vergroBerte Balkone
Wohnblocks in Leincfelde sowic Laubenginge, teilweise zur

ErschlieBung iibereinanderliegender
Wohnungen  (Fotos: S. Kabisch)
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In Stendal existiert schon seit cinigen Jahren eine Arbeitsgruppe, die sich
mit den Konsequenzen des Wohnungsleerstandes beschéftigt. Der drohende
Zusammenbruch der Wohnungswirtschaft vor Ort bewirkte die gemeinsame
Suche nach Méglichkeiten einer Lastenverteilung zwischen Unternechmen,
Kommune, Land, Bund und Glaubigerbanken. Erste Schritte zur Problemls-
sung konnten gefunden werden. Jedoch belegt dieses Beispiel auch, dass mit
dem Wohnungslcerstand ein strukturelles Problem anzugehen ist, fiir wel-
ches keine kurzfristigen Losungschancen zu erwarten sind! Eher mittel- bis
langfristige Konzepte werden gebraucht, die allmahlich das wirtschaftlich
ungesunde Ungleichgewicht auf dem Wohnungsmarkt abbauen helfen. Die
fiir kleinere Stadte typischen Lebenszusammenhidnge konnten sich als
Vorziige fiir den Stadtumbau erweisen. Die Funktionsfahigkeit sozialer
Netzwerke, dic Vertrautheit mit der Umgebung, die Verlasslichkeit im
Umgang miteinander aufgrund langfristig gewachsener Handlungsbeziige
driicken sich in Form des ausgeprigten Sozialkapitals aus (vgl. HANNE-
MANN 2002, 12ff.). Die unmittelbare Sichtbarkeit lokalen Engagements, die
Vorzige der Uberschaubarkeit stidtischer Strukturen, die niedrigschwel-
ligen Moglichkeiten zur Mitwirkung in Vereinen und Initiativen sowie der
hohe Bekanntheitsgrad und die gewihrleistete personliche Ansprechbarkeit
von Mieter, Vermieter und Eigentiimer sind wichtige Kriterien der Wohn-
qualitit. Es ldsst sich ein Zusammentreffen von rdaumlicher Kompaktheit
und sozialer Nihe konstatieren, womit auch eine Voraussetzung zur Risiko-
minimierung in unsicheren Zeiten benannt ist. Diese Ausgangssituation
starkt die Gewissheit, dass trotz Bevdlkerungsschwund kleinstddtische
Strukturen weiter Bestand haben werden. Eine Stabilisierung der Einwoh-
nerzahl auf nicdrigerem Niveau in Kombination mit der hier méglichen
Auspragung hoher Lebensqualitit, die sich in die Vorziige des kleinstidti-
schen Lebenszusammenhangs einordnet, ist deshalb ein wahrscheinliches
Szenario. Mdglicherweise ist in kleineren Kommunen ein ,,Pakt der Ver-
nunft* cher zu erreichen. Denn aufgrund der zahlenmiBigen Uberschaubar-
keit der verschiedenen Akteursgruppen sind deren Interessen offenbar eher
auszudeklinieren, abzuwiegen und zu vereinbaren.

Allerdings ist hier keine vorschnelle Verallgemeinerung und Verein-
fachung der Problemlage vorzunehmen. Denn auch gegenteilige Beispiele
dafiir, dass in Kleinstadten der Wohnungsleerstand sehr hoch ist und gegen-
steuernde MaBinahmen ausbleiben, lassen sich finden.

6 Wider den Wohnungsleerstand — mégliche Gegenstrategien

Der Umgang mit dem Wohnungsleerstand erfordert jeweils konkrete und
auf die lokalen Bedingungen angepasste Strategien. Dabei muss Elastizitit
gegeben sein. Die verschiedenen Varianten sollten die Wandlungsfihigkeit
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von Wohnimmobilien und neue Nutzungsideen aufzeigen (vgl. KUNZzE
2000, 320ff.). Der Erprobungscharakter kann Fehlschlige nicht vollstindig
ausschliefien. Doch daraus sind Lemeffekte abzuleiten, um kiinftige Vorha-
ben qualitativ zu verfeinem. Es wird nicht nur eine Lésungsstrategie geben,
sondern komplexe Varianten mit verschiedenen MaBnahmepaketen sind
angemessen.

Seitens der Kommission zur Untersuchung des wohnungswirtschaftlichen
Strukturwandels werden zwei Strategien priferiert (vgl. BMVBW 2000):
1. Abriss
2. Eigentumsforderung im Bestand

Als weitere Strategicn kénnen angefiihrt werden:

3. Riick- und Umbau

4. Konservieren

a. Der Abriss wird aktuell vordergriindig unter konomischem Vorzeichen
diskutiert. Punktuell sind in verschiedenen Stidten, darunter in Leipzig,
Gebidudeabrisse vorgenommen worden. Nach Angaben des VSWU
(2001) sind durch die kommunalen Wohnungsunternechmen bis Jahres-
ende 2000 bereits 1.357 Wohnungen in Sachsen abgerissen worden. Fiir
2001 ist ein Umfang von 3.800 Wohnungen vorgesehen. In Sachsen ist
fiir den Zeitraum bis etwa 2010 nach Meldungen des sidchsischen Innen-
ministeriums der Abriss von zirka 150.000 Wohnungen geplant (vgl.
LVZ vom 30.1.2002).

Die vergangenen Abrisse betrafen baufillige sowie seit langerem lcer
stehende Gebdude. Damit fanden bisher eher symbolische Aktionen, die
die Handlungsféhigkeit des stadtischen Wohnungsunternehmens bzw. der
Genossenschaften signalisieren, statt. Die herausfordernden Problemstel-
lungen, namlich der Abriss in Gréflenordnungen von Gebéduden die zum
Teil bewohnt sind, warten noch auf ihre Losung. Weder fiir den Umgang
mit den verbliebenen Mietern hinsichtlich einer Umzugsstimulierung
noch fiir die Ubernahme der Kosten eines moglichen Abrisses sind bis-
lang stabile Instrumente und Mechanismen vorhanden. Des Weiteren sind
die Interessen und Problemlagen der Kleineigentiimer bzw. der verwer-
tungsorientierten Eigentiimer nicht ausreichend beriicksichtigt.

b. Die Eigentumsforderung im Bestand soll durch eine Zulage bei Erwerb
im Bestand in der Grofenordnung, wie sie bisher fiir den Neubau gezahlt
worden ist, erfolgen. Damit wird ein interessantes Angebot fiir mogliche
Eigentumserwerber offeriert. Es wird aber voraussichtlich nur dann
Interessenten finden, wenn neben den finanziellen Konditionen auch die
weiteren Rahmenbedingungen mit den Erwartungen der Eigentumserwer-
ber harmonisiert werden kénnen. Denn bisher ist es eher fraglich, ob die
Verschiebung der Anreize ausreicht, einen Teil der Haushalte mit dem
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Wunsch nach eincm Einfamilienhaus zum Erwerb einer Eigentums-
wohnung im Bestand umzulenken (vgl. FRANZ 2001, 33). Des Weiteren
ist zu beriicksichtigen, dass die Nachfrage nach zusitzlicher Wohnflache
im Geschosswohnungsbau laut Aussage der Wohnungsprognose 2015
mittelfristig sinken wird, wenn auch regional in unterschiedlichem Mafe
(vgl. IWANOW et al. 2001, 27, Karte 1: Nachfrageentwicklung 1998/2015
nach Wohnfliche in Mehrfamilienhdusern fiir Ostdeutschliand). Somit
sind Effekte hinsichtlich einer Einddmmung des Leerstandes durch den
zusitzlichen Flichenkonsum im Bestand nur begrenzt zu erwarten (vgl.
ebd., 26). Weiterhin ist nach Meinung des Direktors des Verbandes
Thiiringer Wohnungswirtschaft e.V. der Bedarf nach Wohneigentums-
bildung aus dem Bestand fast verschwunden. Er begriindet dics wesent-
lich mit dem Ausbleiben der erhofften Verbesserung auf dem Arbeits-
markt und hinsichtlich der Einkommensverhiltnisse (vtw 2000, 15).
Damit ist ein wichtiges Kriterium fiir Zuriickhaltung bei der Eigentums-
bildung genannt worden, wenn auch seitens der Bausparkassen darauf
verwiesen wird, dass in ndchster Zeit Bausparvertrige in groflerem Um-
fang zuteilungsreif werden.

. Der Riick- und Umbau von Wohngebiuden korrespondiert mit der Ziel-

stellung, den Eigentumserwerb im Bestand zu forcieren. Denn damit
muss Kriterien entsprochen werden, die einerseits den Wohnbediirfnissen
und Qualitdtsmafstiaben der kiinftigen Nutzer verpflichtet sind und die
andererseits die Bezahlbarkeit im Auge haben. Die auf Plattenbaugebietc
bezogenen Vorhaben er6ffnen aus stidtebaulich-architektonischer Sicht
die Moglichkeit, neue experimentelle Umbauten vorzunehmen, diese mit
den zukiinftigen Nutzern gemeinsam zu planen und umzusetzen und
damit den Ruf der ,Platte* neu zu bestimmen. Das Ziel besteht darin,
Diversifikation in die Nutzungsméglichkeiten und Vielfalt in das Er-
scheinungsbild der Plattenbauten zu bringen. Erste realisierte Projekte
orientieren auf eincn positiven Umgang mit Plattenbauten und auf einen
Qualitatsgewinn, der auf schon vorhandenen qualitativen Grundlagen
beruht. In dicsen Baukorpern erdffnen sich Moglichkeiten des kreativen
Umgangs durch Baukastensysteme, flexible Winde, dem Spiel von Licht
und Schatten durch ehemalige Treppenhauswinde u.v.m.

Aber auch in griinderzeitlichen Mehrfamilienhdusern der inneren Stadt
existieren bauliche Voraussetzungen fiir typologische Verbesserungen,
um ,.einfamilienhausnahe™ Wohnangebote, z.B. durch die Umgestaltung
der Erdgeschossbereiche, die Schaffung einer attraktiven Freiraumatmo-
sphire oder einen direkten Wohnungszugang, zu unterbreiten. Weit-
gehende Transparenz der Umbauméglichkeiten in Form von Muster-
wohnungen. Fotos, Modellen sind erforderlich, um die Chancen des
Riick- und Umbaus zu verdeutlichen und sie mit den Wohnbediirfnissen
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zu spiegeln. Um treffsichere Angebote unterbreiten zu kodnnen, sind
Analysen hinsichtlich moglicher Zielgruppen und deren Wohnwiinsche
unerlisslich (vgl. SCHNEIDER, SPELLERBERG 1999).

d. Das Konservieren bezieht sich auf leerstehende Gebiude, fiir die aktuell
kein Handlungsbedarf besteht, die aber fiir den Stadtbilderhalt wertvoll
bzw. aus okologischen Griinden wie dem Larmschutz notwendig sind.
Um diese einem maoglichen kiinftigen Verwendungszweck zuzufiihren,
miissen finanzielle Mittel vorhanden scin, um sie zu sichern und un-
zugénglich zu machen. Eine Fassade ist erforderlich, die die Bewahrung
des Gebdudes signalisiert und nicht dessen fortschreitenden Verfall ver-
folgen ldsst. Kann dieses Erscheinungsbild geschaffen werden, dann
ordnen sich derartige Gebidude auch unproblematisch in die Nachbar-
schaft genutzter Bausubstanz ein. Neben dem Konservieren ganzer Ge-
baude ist auch die Stilllegung einzelner Geschosse denkbar. Damit sind
okonomische Vorteile fiir die Unternehmen verbunden, weil die Grund-
steuer auf der Grundlage der verringerten Wohnfliche abgesenkt wird
und sich der Umlageschliissel fiir die Betriebskosten dndert.

Die baulichen Strategien, mit denen auf den Wohnungsleerstand reagiert
werden soll, richten sich letztlich auf die Erhaltung der Funktionsféhigkeit
des stidtischen Organismus mit seinen sozialen, 6kologischen, wirtschafili-
chen und baulichen Bestandteilen. Deshalb gehoren die baulichen Strategien
zu einem komplexen Wirkungszusammenhang, der sozialriumliche, stadt-
6kologische, infrastrukturelle und stadtisthetische Komponenten ein-
schlief3t.

7 Sozialriaumliche Auswirkungen des Wohnungsleerstandes

Der Wohnungsleerstand ist ein neuer Indikator fiir die Fragmentierung der
Stadt. Er korrespondiert mit der Einwohnerzahl und dem sozioSkonomi-
schen Status der Bevdlkerungsgruppen. Letzterer differenziert sich aus,
wesentlich bedingt durch die Lage auf dem Arbeitsmarkt. Eine zunehmende
soziale Ungleichheit und eine Teilung der Stadtgesellschaft in Teilhabende
und Benachteiligte ist die Folge. Diese Entwicklung schlagt auch auf den
Wohnungsmarkt durch, sowohl in Grofstidten als auch in kleineren Kom-
munen. In den ostdeutschen Stadtgebieten sind Wegziige ohne nachfolgende
Wiederbelegung der Wohnungen vor allem, aber nicht ausschlieBlich, aus
den Lagen zu beobachten, die bauseitige und Umfeldmingel aufweisen.
Haushalte mit hoherem Einkommen und Aufstiegschancen ziehen aus
Gebieten mit unattraktivem Erscheinungsbild verstirkt weg oder vermeiden
es, dort hinzuziehen. Zuriick bleiben eher einkommensschwache Haushalte,
die die Voraussetzungen fiir einen Wegzug in bessere Lagen nicht auf-
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bringen. Sind zudem in diesen Gebieten Reserven im belcgungsgebundenen
Wohnungsbestand vorhanden, werden wohnungssuchende Haushalte dort
eingewiesen. Diese Haushalte weisen haufig Mehrfachbenachteilungen auf
und sind auf Unterstiitzung der 6ffentlichen Hand angewiesen. Es kommt
zur Konzentration von Bevolkerungsgruppen mit gleichen oder dhnlichen
Charakteristika in stddtischen Teilrdumen. Somit verschrinken sich Er-
scheinungen der sozialen Aussorticrung und des Wohnungsleerstandes. In
der Folge verstdrken sich rdumliche Spaltungstendenzen zwischen den
Wohngebieten der Stadt. Wird diese Entwicklung in Kauf genommen und
bleiben gegensteuernde MaBinahmen aus, kann cine sich allmahlich selbst-
verstirkende Abwirtsspirale in Gang kommen. Am Ende stehen die bauli-
che und die soziale Erosion und der Niedergang gesamter Gebiete (vgl.
KABISCH 2001, 12).

Im vergangenen Jahrzehnt ist die sozialrdumliche Differenzierung jedoch
nicht so weit vorangeschritten, dass bereits eindeutig benachteiligte und
stigmatisiertc Wohnquartiere, ohne eine Chance der Aufwertung, existieren.
Anzeichen fiir sozialrdumliche Disparititen sind erkennbar, deren Ver-
starkung ist wahrscheinlich. Einzelne Teilriume mit einer Kumulation
benachteiligter Gruppen und benachteiligender Faktoren bilden sich in
Konturen heraus.

Diese Einschitzung konnte anhand des ,,Sozialatlas der Stadt Leipzig"
(vgl. KABISCH et al. 1997) exemplarisch belegt werden. Im Rahmen dieses
Sozialatlas wurde crstmalig fiir eine ostdeutsche Grofstadt ein Gesamtiiber-
blick tiber sozialrdaumliche Entwicklungstendenzen auf der Grundlage der
im Arbeitszeitraum verfigbaren kleinrdumigen Daten erarbeitet. Die inte-
grierte Betrachtung von sozialstrukturellen, stadtebaulichen, stadt6kologi-
schen und infrastrukturellen Merkmalen flihrte zur Herausarbeitung von
Typen sozialer Rdume. Diese wurden in ihrer jeweiligen historischen Ent-
stchungsgeschichte betrachtet und in ihrer aktuellen sozialen und raumli-
chen Situation beschrieben. Auf dieser Basis konnten Kontinuititen, Briiche
und Persistenzen in der Entwicklung der Gebiete belegt und die jeweiligen
Entwicklungschancen in die Kategorien Aufwertung, Abwertung und Stabi-
lisierung eingeordnet werden. In diesem Kontext bildete das Ausmal des
Wohnungsleerstandes einen wichtigen Indikator. Die ostlich und westlich
nahe des Stadtzentrums gelegenen Wohngebiete mit hochverdichteter ein-
facher Griinderzeitbebauung wiesen die héchste Konzentration leerstehen-
der Wohnungen auf. Zugleich wurden hier die stirksten baulichen und
sozialen Verfallserscheinungen festgestellt.

Zwischenzeitlich hat sich der Abwirtstrend dieser Gebiete fortgesetzt,
allerdings in abgebremster Geschwindigkeit. Denn die Stadt Leipzig hat mit
gezielten MaBnahmen und Fordermitteln im Rahmen der Programme ,,So-
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ziale Stadt* und ,,Urban II** reagiert. Insgesamt ist weiterhin der Einschat-
zung zuzustimmen, dass der ,,Segregationsprozess erst zogerlich in Gang
gekommen ist. Ob und inwieweit er ... zukiinftig weiter fortschreiten wird,
hingt neben der sozialstrukturellen Differenzierung, der Lokalisierung
belegungsgebundener Wohnungsbestinde, der Ausweisung neuer Wohn-
baustandorte ganz entscheidend von den Schwerpunktsetzungen der Stadt-
entwicklungsmafnahmen sowie dem planerischen Umgang mit Segregation
ab* (HARTH et al. 1998, 228).

Der Wohnungsleerstand gibt in Abhangigkeit von seiner Dimension Aus-
kunft iiber die Attraktivitat einzelner Stadtteile und speist damit die Auflen-
sicht auf den Wohnstandort. Das gebietsspezifische Ausmall des Wohnungs-
leerstandes ist zugleich ein Barometer fiir die Akzeptanz eines Standortes
durch seine sesshaften bzw. ehemaligen Bewohner. Ein entspannter Woh-
nungsmarkt erdffnet Moglichkeiten fiir Bewohnergruppen, ihren Wohnstan-
dard in einem Mafe zu erhdhen, wie dies unter angespannten Marktkon-
stellationen finanziell nicht zu bewiltigen wire. Die Gebietsauswahl fiir
einen Wohnstandort kann ausgedehnt werden. Durch diese Mechanismen
verzogert sich der sozialrdumliche Differenzierungsprozess innerhalb der
Stadt. Wihrend ein iiberschaubarer Leerstand Verdrangungstendenzen
abbremst und damit eine sozialstrukturell stabilisierende Wirkung haben
kann, kippt diese bei Uberschreiten eines Schwellenwertes in ihr Gegenteil
um. Hinzu kommt eine nachlassende Nutzung, die die Funktionalitit der
Wohnviertel bedroht (vgl. REICHART 2001, 43). Losldsungserscheinungen
vom Quartier werden verstirkt. Diese konnen durch ruinose Gebdude mit
fortschreitendem Verfall weiter befordert werden. Denn derartige Storfakto-
ren strahlen auf das Gesamtbild des Quartiers aus und beeintrichtigen
dessen Erscheinung. Wird der Verfall nicht wahmehmbar zuriickgedrangt,
sondern ist eine Ausweitung sichtbar, kann sich in der Folge die Unzufrie-
denheit mit dem Wohnumfeld bei den verbliebenen Mietern vergréfern.
Betrifft der Leerstand gesamte Hauser und Hauserzeilen, lassen ,blight*-
Phinomene (vgl. LICHTENBERGER 1991, 246) nicht lange auf sich warten.
Ein beschleunigter Niedergang des betroffenen Gebietes sowohl baulich,
infrastrukturell als auch sozial ist die Folge.

Dieses mogliche Szenario vor Augen werden Konzepte gesucht, um den
Abwirtsstrudel aufzuhalten und umzukehren. Vorrangig ist die Beseitigung
ruindser Baukdrper und die Berdumung von vermiillten Flichen. Damit ist
bereits eine relativ einfache Form der Aufwertung in Gang gesetzt. Thre
Wirksamkeit wird allerdings durch haufig unklare Eigentumsverhiltnisse
der verfallenen Bausubstanz, fehlende finanzielle Mittel der Eigentiimer
oder einfach deren Desinteresse aufgrund des zu geringen wirtschaftlichen
Handlungsdrucks gebremst.
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Die Bemiihungen um eine Aufwertung der Stadt orientieren auf die Vermei-
dung extremer Negativausprigungen in stidtischen Teilrdumen beziiglich
der Kombination von baulichem Verfall und sozialer Erosion. Dies ist die
Grundlage, um den Stadtzusammenhalt zu sichern. Bereits existente punktu-
elle Perforationen sollen durch gezielte Interventionen im kleinen Mafstab
langfristig Umbaustrategien in Gang setzen, die zu eincm verdnderten
Stadtteiltypus fithren (vgl. LOUTKE DALDRUP 2001, 40ff.). In den ostdeut-
schen Stidten ist aktuell eine Problemkumulation eingetreten, die bauliche
MaBnahmen erfordert, in deren Rahmen seitens der Verantwortlichen auch
gezielt soziale Intentionen verfolgt werden kénnen. Es wire zu diskutieren,
ob damit eine Chance der Loslésung von der ,,Pfadabhédngigkeit* fur die
Entwicklung von Stadtgebieten, die einen sozialen Wandel nur innerhalb
eines bestimmten Moglichkeitskorridors zulasst, entstanden ist (HAUBER-
MANN, SIEBEL 2000, 130). Diesem Anspruch sind die Konzepte zum quali-
tativen Stadtumbau aufgrund der leerstandsbedingten Konfliktlage ver-
pflichtet. Soziale Zielstellungen bilden einen wesentlichen Bestandteil
dieser Konzepte, ohne dabei dem utopischen Anspruch zu verfallen ,mit
ciner besseren Stadt eine bessere Gesellschaft bauen zu kdnnen** (HAUBER-
MANN 1999, 72).

8 Stadtentwicklung — alte und neue Fragen

Auf jeden Fall hat der Wohnungsleerstand die Debatte um die Zukunft
unserer Stddte neu entfacht und eine Reihe von ,alten* Fragestellungen
unter verinderten Rahmenbedingungen wieder ins Rampenlicht gerickt.
Die Chancen des Schrumpfens sind heute noch zu undeutlich. Sich ihnen
aus wissenschaftlicher Perspektive zuzuwenden, erscheint lohnenswert.
Denn die heute auf die ostdeutschen Stadte fokussierte Suche nach Hand-
lungsaltenativen im Umgang mit dem Wohnungsleerstand ist unter den
Rahmenbedingungen des demographischen Wandels von weiterreichender
Bedeutung. Auf Regionen in Westdeutschland, z. B. das Ruhrgebiet, bezo-
genc Analyseergebnisse machen bereits heute mit Nachdruck auf die viel-
gestaltigen Dimensionen und Implikationen der demographischen Ver-
anderungen aufmerksam (vgl. KLEMMER 2001). Untersuchungen zum
Umfang des Wohnungsleerstandes in Wuppertal kommen zu der Schluss-
folgerung, dass der Handlungsbedarf steigt, um das Ungleichgewicht am
dortigen Wohnungsmarkt zu reduzieren (vgl. ROSENKRANZ 2001, 46).

Die Wohnungsmirkte in Deutschland stehen vor einer gewaltigen Um-
bruchsituation. Die zu beobachtende Nachfrageschwiche auf vielen Woh-
nungsteilmirkten wird nicht von kurzer Dauer sein. Da sich ab 2015 die
riickldufige Bevolkerungsentwicklung auch in einer sinkenden Haushalts-
zahl niederschlagen wird, ist ein gnadenloser Qualititswettbewerb zu erwar-
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ten, der zur Polarisierung des Wohnungsmarktes fiihren kann. Neben
Objekt- und Standortqualitat werden wohnbegleitende Serviceleistungen,
die Kundenbetreuung, die Flexibilitdt bei der Vermietung u.a. iiber den
Vermarktungserfolg entscheiden (vgl. EICHENER, SCHAUERTE 2002, 65ff.).
Entsprechend dieser Denkmuster stellen sich folgende Fragen: Sind neue
Arbeitsmarkteffekte im Zusammenhang mit den notwendigen Umbau-
mafinahmen und den neuen Wohnserviceangeboten denkbar? Wie kann
Flachenverfligbarkeit als Standortkriterium fiir Investitionsentscheidungen
aufgewertet werden? Welche experimentellen Spielrdume fiir architekto-
nische Entwiirfe, die bezahlbar sind, lassen sich er6ffnen? Gibt es die Mog-
lichkeit der verstirkten Einordnung okologischer Kriterien wie Flichen-
entsiegelung, Regenwasserverwendung, Solarenergienutzung und griines
Wohnumfeld? Worin bestehen die Chancen von Freiraum im Sinne von
Hereinholen von Landschaft in stddtische Strukturen? Kénnen im Zuge der
wohngebietlichen Gestaltungsmafnahmen neue Formen sozialer Kohdsion
entstehen? Kann damit auch die Toleranz gegeniiber einem Spektrum von
unterschiedlichen Lebensstilen erweitert werden? Dies sind einige zentrale
und bisher offene Fragen, die sich in diesem Zusammenhang stellen. Deren
Beantwortung eréffnet Entwicklungspfade, die quantitative Malflstabe ver-
lassen und im Sinne der Bejahung der Ausgangsfrage ,,Kann weniger mehr
sein?* qualitative Neuerungen im Zusammenleben der Menschen in den
Stidten zulassen.
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