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Vorwort

Fiir viele leer stehende Altbauten gibt es scheinbar keine Perspektive. Sie stehen oft seit Jahren leer, manche Altbauten
sogar seit Jahrzehnten. Und doch kénnen mit Leidenschaft und unkonventionellen Ideen auch solche Gebaude wieder
genutzt werden. Dies zeigen die Beispiele in dieser Publikation.

Mit einer offensiven Altbauvermarktung und Aktivierung ist es Stidten gelungen, neue Eigentiimer zu finden und
wertvolle Altbauten in Innenstidten zu erhalten. Oftmals sind niedrigschwellige Angebote, wie die Einschaltung von
Eigentiimer- und Stadtumbaumoderatoren, erfolgreich. Sie helfen, private Eigentiimer gezielt anzusprechen und bei der
Sanierung zu unterstiitzen.

Investitionen in den Altbaubestand sind weit mehr als Liebhaberei. Sie lohnen sich auch fiir Wohnungsunternehmen, die
ihr Portfolio verbessern wollen. Fiir strukturschwache Stiadte, die Einwohner verlieren, ist die Entwicklung zukunftsfahiger
Standorte und nachfragegerechter Wohnungen besonders wichtig. Oft bevorzugen junge Leute Altbauwohnungen

in der Innenstadt, zunehmend werden Innenstidte aber auch fiir dltere Biirger wieder attraktiver, fiir die die Ndhe

zu Versorgungszentren und Arzten im Vordergrund steht. Mit der Stidtebauférderung helfen wir den Stidten, ihre
Innenstidte zu stdrken und das baukulturelle Erbe zu erhalten.

Haiufig stehen Altbauten leer, weil die Eigentlimer nicht vor Ort, schwer erreichbar oder nicht handlungsfihig sind. Das
Wetter ist der grofite Feind dieser Hauser. Sicherungsmafinahmen machen Gebaude wetterfest und setzen zugleich

ein Zeichen gegen den Verfall. Einfache Mittel helfen, Perspektiven offen zu halten, auch wenn es noch keinen neuen
Eigentiimer oder Investor gibt. Aber auch die Sicherung dieser Altbauten kostet Geld, das in strukturschwachen Stidten
knapp ist. Die Stadtebauférderung ist deshalb ein wichtiger Impulsgeber. Das Programm Stadtumbau Ost bietet fiir die
Sanierung und Sicherung von Altbauten flexible Instrumente, da der Leerstand in ostdeutschen Altbauten besonders hoch
ist. Viele der hier dargestellten Stddte nutzen diese Instrumente bereits.

Mir ist bewusst, dass letztlich das Engagement der Eigentiimer, der kommunalen Entscheidungstriger und vor allem der
Biirgerinnen und Biirger entscheidend fiir den Erhalt von Altbauten und die Belebung der Innenstédte ist.

Die dargestellten Beispiele sollen Mut machen, Altbauten eine Chance zu geben - und zwar bundesweit. Wir werden die
Stadte mit der Stadtebauforderung tatkraftig unterstiitzen!

Kabus fonl

Dr. Barbara Hendricks
Bundesministerin fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
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Einfiihrung

Die Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland haben in
den zuriickliegenden zwanzig Jahren einen enormen
Aufwertungsprozess erfahren. Innerstadtische Altbaube-
stdnde und historische Gebdudeensembles wurden wieder
in Wert gesetzt, vom Zerfall bedrohte Stadtstrukturen
konnten gerettet werden. Heute sind viele Altbauquartiere
beliebte Wohnstandorte, die sich einer stabilen Nachfrage
erfreuen. Dennoch gehoren leerstehende und unsanierte
Altbauten in vielen Innenstadten nach wie vor zum Orts-
bild und gerade im Altbaubestand sind die Leerstinde
iberdurchschnittlich hoch. Dieser Befund stellt heute

die grofite Herausforderung im Stadtumbau und in der
Stadtentwicklung vieler Kommunen dar. Gleichwohl

gibt es vielfiltige Ansdtze, um Altbauten zu sanieren und
mit neuen Nutzungen zu fiillen. Ziel dieser Publikation

ist es daher, unterschiedliche strategische und thema-
tische Ansitze der Altbauaktivierung darzustellen und
Moglichkeiten zur Umsetzung aufzuzeigen. Anhand von
Beispielen aus Kommunen, die am Stidtebauférderpro-
gramm Stadtumbau Ost und zum Teil auch an anderen
Stadtebauférderprogrammen, insbesondere dem Stadte-
baulichen Denkmalschutz partizipieren, sollen praktische
Ansitze zum Umgang mit leerstehenden Altbauten
aufgezeigt werden. In den westlichen Bundesldndern sind
Leerstandsprobleme im Altbau zwar deutlich geringer
ausgeprigt, dennoch stellt der Leerstand von alten Gebiu-
den auch dort viele Stadte vor neue Herausforderungen.
Viele der Ansitze, die in dieser Broschiire aufgezeigt
werden, sind auch fiir diese Stadte tibertragbar.

In den vergangenen Jahren wurden im Programm Stadt-
umbau Ost unterschiedlichste Strategien entwickelt,

um sanierungsbediirftige, leerstehende Immobilien mit
neuem Leben zu fillen. Dabei hat sich gezeigt, dass kon-
krete Erfolge wesentlich schneller erzielt werden kénnen,
wenn die Stadterneuerungsmafinahmen durch ein aktives
Zugehen auf Eigenttiimer, individuelle Beratungsan-
gebote sowie die Vermarktung von Immobilien durch
offentlichkeitswirksame Kampagnen und Internetportale
intensiviert werden. Von der Stadt beauftragte Stadtum-
baumoderatoren, Sanierungs- oder Stadtumbaubeauf-
tragte, Eigentimermoderatoren und Quartiersmanager
konnen dabei wertvolle Unterstlitzung in der Ansprache
und Beratung von Eigentiimern leisten. Denn der weitaus
grofite Teil der Investitionen in den Altbaubestinden
wurde von privaten Eigentiimern geleistet: neuen und
alten, Selbstnutzern und Vermietern, Kapitalanlegern

<« Naumburg/Saale: MarienstraRe 22 nach der Sanierung

und Liebhabern. Diese Eigentiimer sind oftmals ange-
wiesen auf konkrete Beratung zu Nutzungs- und Verwer-
tungsmoglichkeiten sowie zu Férderangeboten fiir ihre
Immobilie. Zunehmend engagieren sich auch kommunale
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften mit
hohen Investitionssummen in eigenen oder in neu erwor-
benen innerstiddtischen Altbaubestinden. Aber auch die
Kommunen ibernehmen mancherorts besonders schwie-
rige Objekte.

Die Stadtebauférderung von Bund, Lindern und Gemein-
den unterstiitzt die Aktivititen der Eigentiimer, indem sie
nicht nur wichtige Aufwertungsimpulse im 6ffentlichen
Raum setzt, sondern - ergdnzend zur Wohnraumférde-
rung der Lander oder Férderangeboten der KfW - auch
die schwer in die monitéire Rentierlichkeit zu bringende
Sicherung und Sanierung des Gebaudebestands fordert.
Insbesondere die Programme Stiadtebaulicher Denkmal-
schutz, Stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
mafinahmen sowie die Altbauférderung im Programm
Stadtumbau Ost (hier Programmbereich Aufwertung
sowie Programmbereich Sanierung und Sicherung von
Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stidte und
Gemeinden) haben in den letzten Jahren dazu beigetra-
gen, dass schwierige Immobilien aktiviert wurden. In
Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungs- und
Stadtebaus (ExWoSt) ist zudem deutlich geworden, dass
es durch neue Kooperations- und Kommunikationsstruk-
turen gelingen kann, private Eigentiimer und zivilge-
sellschaftliche Gruppen stéirker in die Altbauaktivierung
einzubinden. Gerade lokale Vereine und Initiativen liefern
oft wichtige Anstofle fiir eine Verinderung der Quartiere
und eine Wiederentdeckung vorhandener stddtebaulicher
Qualitdten und Potenziale in der 6ffentlichen Wahrneh-
mung. Es lohnt sich deshalb immer, Vereine und Biirger-
initiativen frithzeitig einzubinden. Damit geht meist auch
eine Verbesserung des Quartiersimages einher.

Neben den genannten Férdermdoglichkeiten begiinstigt
zurzeit auch die immobilienwirtschaftliche Situation mit
ihren niedrigen Zinsen fiir Hypothekendarlehen Inves-
titionen in Altbauten. Damit stehen die Zeichen fiir den
innerstadtischen Altbau insgesamt gut. Dennoch werden
angesichts der kiinftigen Nachfrageentwicklung in vie-
len ostdeutschen Klein- und Mittelstadten nicht fiir alle
noch sanierungsbediirftigen Bestinde Erfolgsgeschichten
moglich sein. Deshalb sind temporire Losungen, die einen
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Matthias Ritzmann

Veranstaltungen und Zwischennutzungen tragen zur Vernetzung und zum Imagewandel in Altbauquartieren bei. Féte de la Musique vor dem
Kiosk Pinguin in Halle-Glaucha

Sanierung und Sicherung von Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stadte und Gemeinden
im Programm Stadtumbau Ost

Um einen deutlichen Beitrag zur Starkung stadtbildpragender und baukulturell wertvoller Ensembles
zu leisten und einen weiteren Verfall historisch wertvoller Altbauten zu verhindern, wurde im
Programm Stadtumbau Ost erstmals im Jahr 2005 die Méglichkeit geschaffen, SicherungsmaRnahmen
an vor 1914 errichteten Gebiuden (seit 2008: vor 1949 errichteten Gebiuden) ohne kommunalen
Eigenanteil zu fordern. Die Empfehlungen der Evaluierung von 2007/2008 beriicksichtigend, wurde
dieser Programmbereich mit der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2010 deutlich
ausgeweitet: Seitdem wird tber die Sicherung hinaus auch die Sanierung von Altbauten geférdert.
AuRerdem konnen Stadte und Gemeinden auch selbst Altbauten zur Sanierung erwerben. Der
Fordermittelanteil, der fiir diese MaRnahmen eingesetzt werden kann, wurde auf bis zu 30 % der

zur Verfugung stehenden Bundesmittel erhéht. Diese Altbauférderung bietet die Moglichkeit,

private Einzeleigentimer sowie Wohnungsunternehmen bei Investitionen im Gebaudebestand zu
unterstitzen.
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weiteren Verfall stoppen, ebenso von Bedeutung wie das Set-
zen von Prioritaten auf langfristig zu erhaltende Quartiere
sowie auf baukulturell wertvolle und stadtbildpridgende
Gebaude. Grundlage fir diese Schwerpunktsetzungen sind
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte.

Ziel dieser Veroffentlichung ist es, unterschiedliche strate-
gische und thematische Ansétze der Altbauaktivierung dar-
zustellen, die Mut machen, noch unsanierte, leerstehende
Altbauten zu neuem Leben zu erwecken. Jede Immobilie
hat ihre eigene Geschichte und jedes Gebiet seinen eigenen
Charakter. Entsprechend variieren die Ansatze fiir die
Wiederinwertsetzung. Die vorliegende Publikation will die
Vielfalt der Handlungsmoglichkeiten aufzeigen, aber auch
Akzente setzen:

Die ersten drei Kapitel sind strategischen Ansétzen in
Quartierszusammenhingen gewidmet. In Kapitel 1 wird
die Auseinandersetzung mit leerstehenden, sanierungsbe-
dirftigen Immobilien als Ausgangspunkt des Handelns im
Altbaubestand dargestellt. In Kapitel 2 stehen Beratungs-,
Kooperations- und Kommunikationsansétze im Mittel-
punkt, die (Privat-)Eigentiimer in den Fokus nehmen. In
Kapitel 3 wird skizziert, wie der Imagewandel von Quar-
tieren als Hilfe fiir die Altbauaktivierung genutzt werden
kann. In diesen Kapiteln wird deutlich, dass eine offensive
Vermarktung und Offentlichkeitsarbeit eine wichtige Rolle
in der Altbauaktivierung spielt. Banner und Plakate im
Straflenraum konnen die Aufmerksambkeit auf Gebaude
lenken, Steckbriefe fiir einzelne Objekte helfen dabei,
Nutzungs- sowie Sanierungsperspektiven aufzuzeigen. Ver-
anstaltungen, Aktionen und Zwischennutzungen kénnen
ein ganzes Quartier ins Gesprich bringen und zur Image-
verdnderung beitragen. Solche Aktivititen werden oft von
Vereinen und Initiativen junger Menschen angestofen, die
bereits im Quartier engagiert sind.

In Kapitel 4 werden Handlungsoptionen und Beispiele
fir jene besondere Kategorie der grofien, stadtbildpra-
genden Bauten oder Ensembles aufgezeigt, die oft als
»dicke Brocken“ bezeichnet werden. Kapitel 5 und 6
riicken die Investoren in den Mittelpunkt. In Kapitel

5 wird das Engagement von Wohnungsunternehmen

in der Altbausanierung dargestellt, wihrend Kapitel 6
beschreibt, wie es Privatinvestoren nach einem Eigentii-
merwechsel gelingen kann, die Sicherung und Sanierung
von lange leerstehenden Wohnhéausern zu bewiltigen. Die
Erfolgsgeschichten zeigen, dass auch solche Immobilien
saniert werden konnten, fiir die zunéchst keine Perspek-
tive sichtbar war. Die Beispiele verdeutlichen, was mog-
lich ist, wenn Bereitschaft und Wissen sowie Leidenschaft
und Engagement fiir den Altbau bei alten und neuen
Eigentimern und Investoren geweckt werden. Belohnt
werden sie durch den Erfolg, wieder Leben in einen
Altbau zu bringen, der ,,Geschichte atmet® Gleichwohl
sind viele Bauherren auf eine Forderung angewiesen, um
Finanzierungskonzepte tragfihig zu machen, Kredite

zu erhalten und die hohen Investitionen in dauerhafte
Bewirtschaftungsperspektiven zu tiberfithren. Die Stad-
tebauférderung kann hier im Zusammenwirken mit
anderen Forderangeboten Unterstiitzung leisten. Privates
Kapital aber bleibt die wichtigste Basis fiir die Altbauer-
neuerung, sei es bei den Wohnungsunternehmen, den
privaten Vermietern oder bei Selbstnutzern.

Zum Abschluss der Broschiire werden weiterfiihrende
Hinweise auf Veroffentlichungen und Publikationen
gegeben, die bspw. die Themen Bewirtschaftungsstrategien
privater Eigentlimer, Kooperationen von Eigentiimern und
Nutzern im Quartier oder auch den hoheitlichen Einsatz
von Rechtsinstrumenten im Umgang mit verwahrlosten
Immobilien vertiefen.

Wir danken allen Vertretern und Vertreterinnen aus
Stadtverwaltungen, bei Sanierungsbetreuern, Vereinen,
Wohnungsunternehmen und Planungsbiiros sowie allen
Bauherren, die durch Gespriche, Text- und Bildmaterial
zum Entstehen dieser Publikation beigetragen haben.

Zur besseren Lesbarkeit wurden im vorliegenden Text
iberwiegend maskuline bzw. geschlechtsneutrale For-
mulierungen und Bezeichnungen verwendet, auch wenn
Frauen und Manner damit gleichermafien angesprochen
werden.
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Immobilie im
Mittelpunkt

Sanierungs-

konzept
vorhanden!

Gebaudezustand, Nutzung und Lage werden erfasst und analysiert, um Handlungsbedarfe zu
kartieren und ggf. prioritdre Quartiere festzulegen.

Individuelle Gebaudenutzungs- und Sanierungskonzepte ermdglichen die Berechnung der
Wirtschaftlichkeit (,Grobchecks®) fir besonders wichtige Objekte.

Es wird eine Prioritdtenliste mit Gebduden aufgestellt, deren Vermarktung sowie Sanierung bzw.
Sicherung vordringlich unterstitzt werden soll (bspw. durch Férderung aus dem Stadtumbau Ost).

Die Vermarktung von sanierungsbedirftigen Altbauten erfolgt ggf. nach Sicherung oder verbunden
mit dem Angebot von Fordermitteln als Investitionsanreiz.

»Grobchecks“ und Sanierungskonzepte werden fiir die Vermarktung genutzt (Aufzeigen von
Nutzungs- und Umbauperspektiven auf Quartiers- und Objektebene).
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Objektbezogene Aktivierung

Ausgangspunkt einer objektbezogenen Altbauaktivierung
ist die systematische Auseinandersetzung mit leerstehen-
den, sanierungsbediirftigen Immobilien. Am Anfang steht
sehr hiufig eine umfassende Begehung und Kartierung des
Bestandes in den Quartieren mit Handlungsbedarf. Dabei
werden die Gebaude mit Handlungsbedarf identifiziert
sowie nach Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf
klassifiziert. Die Kartierung bildet die Grundlage fiir eine
Analyse der raumlichen Verteilung des Handlungsbedarfs.
Um hier bestimmte Priorititen setzen zu konnen, werden
als Kriterien die Lage und stadtebauliche Bedeutung der
Gebiude sowie Alter, Qualitat und Zustand des Bauwerks
einbezogen. Zudem sind ldngerer Leerstand und schwierige
Nutzungsperspektiven vielerorts weitere Kriterien fiir
prioritdren Handlungsbedarf.

Hiufig ist es auch sinnvoll, sich zunichst einen Uber-

blick tiber die Situation in einem gréfieren Teilraum (z.B.
Altstadt, griinderzeitliche Stadterweiterung und/oder
historische Vorstadte) zu verschaffen und dann je nach
Handlungsbedarf und -mdoglichkeiten das ,,Suchraster”
schrittweise einzugrenzen. Auf diese Weise wird es moglich,
eine transparente Priorititensetzung nicht nur zwischen
Gebiuden sondern auch zwischen Quartieren vorzuneh-
men. Der Quartiersansatz hat das Ziel, Aktivititen in einem
raumlich uberschaubaren Gebiet zu biindeln, um dort eine
hohe Aufwertungsdynamik zu erreichen. Innerhalb der
Quartiere werden Objekte ausgewdhlt, deren Aktivierung
gezielt vorangetrieben werden soll und fiir die ggf. Forder-
mittel eingesetzt werden konnen.

Eine systematische Auseinandersetzung mit der Situation
der Altbaubestinde in Stadtteilen und Quartieren mit
Handlungsbedarf dirfte meist nur ein erster Schritt hin zu
einer aktiven Altbaustrategie sein. Die Erfahrungen zeigen,
dass gerade bei denjenigen Altbauten, die bislang nicht zu
vermarkten waren und fiir die weder die bisherigen Eigen-
tiimer, noch neue Kaufer zu Investitionen bereit waren,
zusitzliche Schritte erforderlich sind. So gelingt es, der
individuellen Situation des Objekt wie auch des Eigentii-
mers gerecht zu werden und die besonderen Chancen der
Immobilie im Quartierskontext zu erkennen.

Bei den leerstehenden, sanierungsbediirftigen Wohnungs-
bestinden handelt es sich in der Regel um Gebédude, deren
Sicherung und Sanierung hohe Investitionen erfordert.
Dies ist keine Frage des Gebdudetyps - Wohnungen im
unsanierten Altbaubestand finden sich in Ein- oder Zwei-
familienhdusern ebenso wie in Mehrfamilienhdusern und
Villen. Entscheidend ist, wie die Investitionskosten im
Verhiltnis zum Zustand der Gebdude, zu den Kaufpreisen,
zur Investitionsfahigkeit der Eigenttimer und zu den Per-
spektiven einer Refinanzierung von Investitionen stehen.
Eine objektbezogene Handlungsstrategie zielt darauf,

zu analysieren, welche Nachfrage mit der sanierten und
umgebauten Immobilie bedient werden kann. Welche
Bedarfe bestehen auf dem lokalen Wohnungsmarkt? Wel-
che Mieten sind zu erwirtschaften? Wie sieht ein nachhal-
tiges Nachnutzungskonzept aus? Kann die Perspektive ggf.
durch eine Zwischennutzung verbessert werden?

Antworten auf diese Fragen zu haben, erleichtert Investi-
tionsentscheidungen. Deshalb fertigen einige Stadtumbau-
kommunen individuelle, objektbezogene Nutzungs- und
Sanierungskonzepte einschliefilich Kostenschitzungen
flir eine Instandsetzung an. Anhand dieser ,,Grobchecks*
und Exposés konnen Eigentiimern bzw. Investoren Per-
spektiven aufgezeigt werden. Gleichzeitig konnen die
Analysen helfen, die Prioritdtensetzung beim Einsatz der
Sicherungsférderung im Stadtumbau Ost zu fundieren.
Einige Kommunen unterstiitzen diesen Prozess durch eine
professionelle Vermarktungsoffensive.

Die Rolle der Kommune im Aktivierungsprozess ist ver-
schieden. So tibernimmt es die Stadt Naumburg/Saale,

als Zwischenerwerber Wohnimmobilien zu kaufen, die
Gebéaudehiille herzurichten und die Objekte dann zum
Verkauf anzubieten. Die Stadt Chemnitz fiihrt demgegen-
uber keinen Zwischenerwerb durch, sondern konzentriert
sich auf die Vermarktung und die Suche nach Investoren
und Zwischennutzern oder unterstiitzt die bisherigen
Eigenttimer durch Gewihrung von Sicherungsmitteln. In
der brandenburgischen Stadt Pritzwalk werden beide Wege
miteinander verkniipft.
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Pritzwalk: Mobilisierung von
Altbauten in der Innenstadt

Projektlaufzeit: seit 2010
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GroRe Banner machen auf Objekte in der Altstadt aufmerksam, fiir die neue Eigentiimer gesucht werden.

Kontext

Die Stadt Pritzwalk (12.500 Einwohner) in der Prignitz im
Nordwesten des Landes Brandenburg gelegen, kann auf
eine gut 750 jahrige Geschichte als Stadt und Handels-
platz zurtickblicken. Im Jahr 2010 wurde die Stadt, die seit
1989 fast ein Viertel ihrer Einwohner verloren hat, in das
Programm Stadtumbau Ost aufgenommen. Neben dem
Plattenbaugebiet am nordlichen Stadtrand wurden die
zu grofien Teilen aus dem frithen 19. Jahrhundert stam-
mende Altstadt sowie die angrenzende griinderzeitliche
Stadterweiterung, die zugleich die Verbindung zwischen
Altstadt und Bahnhof herstellt, als Stadtumbaugebiete
ausgewiesen.

12 Chancen fiir den Altbau

Akteure

Das Fachgebiet Stadtentwicklung und Bau der Stadtver-
waltung Pritzwalk ist sehr aktiv bei der Strategieentwick-
lung und Priorititensetzung sowie der Ansprache und
Aktivierung von Eigentiimern. Die Mitarbeiter sind erste
Ansprechpartner fiir Eigentiimer und potenzielle Inves-
toren. Fachlich unterstiitzt werden sie durch einen fiir die
Stadt tatigen Stadtumbaubeauftragten.

Herausforderungen
Der Wohnungsleerstand und eine Vielzahl von drin-

gend sanierungsbediirftigen Gebduden in der Innen-
stadt sind derzeit die grofiten Herausforderungen der



Sanierungsgebiet
—— Stadtumbaugebiet Kerngebiet”

B.B.S.M. mbH, Potsdam

Altstadt von Pritzwalk mit Lage der Objekte, die fiir die Vermarkungsoffensive ausgewdhlt wurden.

Stadtentwicklung in Pritzwalk. In der historischen Altstadt
und dem angrenzenden griinderzeitlichen Wohngebiet
stehen fast 20 % der Wohnungen leer, zumeist in Gebauden
mit schlechtem baulichen Zustand. Die Stadt setzt hier
ihren Stadtumbauschwerpunkt, um zu verhindern, dass die
vorhandenen Probleme bei einem fortschreitenden Bevol-
kerungsriickgang auch auf angrenzende bereits sanierte
Bereiche ausstrahlen und damit die seit den 1990er Jahren
erfolgte Stadterneuerung ins Stocken gerit.

Losungen und Prozesse

Die Stadt versucht mit verschiedenen Mafdnahmen, dem
Sanierungsprozess im Altbaubestand mehr Dynamik zu
verleihen. Im Mittelpunkt stehen dabei zunachst vor allem
stadtbildpragende und denkmalgeschiitzte Objekte, die
im Besitz des kommunalen Wohnungsunternehmens, der
Wohnungsbaugesellschaft Pritzwalk mbH, sind. Fiir meh-
rere dieser Objekte hat die Stadt sogenannte Grobchecks
erarbeiten lassen. Diese vermitteln einen Uberblick iiber
Nutzungsoptionen und Baukosten, beinhalten aber auch
Vorschlége fir Grundrissverdnderungen und Informatio-
nen zu Férdermoglichkeiten. Die Grobchecks werden aus
dem Programmbereich Aufwertung des Programms Stadt-
umbau Ost finanziert und vom Stadtumbaubeauftragten
erstellt. Neun ausgewihlte Objekte, die alle zum Verkauf
stehen und fiir die die Kommune auch Stadtumbaumittel
einsetzen will, wurden in einem Flyer zusammengestellt,
der neben Kurzinformationen zu den Objekten auch

die fiir weitere Informationen zur Verfiigung stehenden

Ansprechpartner in der Verwaltung benennt. Zudem wird
in dem Flyer auf die Méglichkeit der Inanspruchnahme
der Wohnraumfoérderung und erginzend dazu auf die
Stadtumbauférderung und - sofern vorhanden - auf die
Grobchecks hingewiesen. Personen, die bei der Verwaltung
Interesse fiir eines der Gebaude bekunden, werden die
Grobchecks zur Verfligung gestellt.

Um die Bemiihungen der Kommune zur Mobilisierung
von leerstehenden Altbauimmobilien auch im Stadtbild
deutlicher sichtbar zu machen und Anstofie fiir weitere
Investitionen zu geben, wurde im Sommer 2013 eine Ver-
marktungskampagne gestartet. Unter dem Titel ,Wie wir‘s
mit uns beiden? - Haus sucht Hausherren“ bzw. ,,Raum
sucht Bauherren“ wird mit Bannern auf Gebdude und
Brachflichen in der Altstadt sowie im griinderzeitlichen
Bahnhofsviertel aufmerksam gemacht. Die Aktion ist von
der Bevolkerung sehr positiv aufgenommen worden. Die
Erfahrung einer kleinen Stadt wie Pritzwalk zeigt, dass
Investoren vor allem aus der Region gewonnen werden
konnen. Auf der Internetseite der Stadtverwaltung finden
Interessierte fiir diese Objekte weitere Informationen (Lage,
Fliache des Grundstiicks und Wohnfliche, Bauzustand) in
Form von Kurzexposés. Zudem erhalten sie durch die Kom-
mune und den Stadtumbaubeauftragten eine fachkundige
Beratung insbesondere zu den Férderinstrumentarien. Fiir
das Jahr 2014 plant die Stadt im Rahmen einer Stadtent-
wicklungswoche sowohl auf bisher Erreichtes aufmerksam
zu machen als auch kiinftige Herausforderungen in der
Stadtentwicklung zu thematisieren.

Chancen fiir den Altbau 13
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B.B.S.M. mbH, Potsdam

Der Flyer zeigt die neun Leerstandsobjekte, fiir die die Stadt Grobchecks erarbeiten lieR. Drei der Objekte konnten bereits verkauft werden.

Trotz der sehr intensiven Bemiihungen der Stadt Pritzwalk
zeigt sich aber auch, dass nicht fir alle noch sanierungs-
bedirftigen Gebaude Interessenten gefunden werden
konnen. Daher hat die Stadt in Einzelféllen, bspw. beim
ehemaligen Stadthotel, das Objekt selbst saniert und zu
Wohnungen umgebaut. Derzeit bereitet die Stadt die Sanie-
rung und Umnutzung einer ehemaligen Tuchfabrik vor, in
der unter anderem 30 barrierefreie Wohnungen entstehen
sollen. Angesichts der begrenzten personellen Ressourcen
in der Verwaltung sind dhnliche Vorhaben allerdings nur in
sehr besonderen Situationen maoglich.

LUnser Ziel ist es, die Innenstadt langfristig durch bauliche
Aufwertungs- und Sanierungsmafsnahmen zu sichern und

zu stdrken. Das Freistellen von wichtigen Objekten und das
Beseitigen von Anbauten und Nebengebduden beinhaltet hier
auch punktuellen Abriss.”

Sylke Hildebrandt, Stadt Pritzwalk

Konzentrierten sich die Bemithungen der Stadt bislang
vorrangig auf die Mobilisierung der innerstiddtischen Alt-
baubestinde des kommunalen Wohnungsunternehmens,
riicken nun auch verstirkt die privaten Objektbestinde

in den Vordergrund. Im Friithjahr 2013 wurden 22 Eigen-
timer von leerstehenden Immobilien angeschrieben und
um Beantwortung eines Fragebogens gebeten. Ziel war es,
Uber die bisher in den Blick genommenen Objekte hinaus,
weitere Eigentiimer von sanierungsbediirftigen Hiausern in
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den beiden Innenstadtquartieren anzusprechen und mehr
uber ihre Vorstellungen zum Umgang mit der Immobilie
zu erfahren sowie Unterstiitzung anzubieten. Immerhin 15
der angeschriebenen Eigentiimer haben diesen Fragebogen
beantwortet und mehrheitlich Interesse an Beratungsge-
sprachen mit der Stadt signalisiert. Diese wurden gefiihrt,
um mit den Eigentiimern gemeinsam Wege fir eine Sanie-
rung oder auch eine VerdufRerung der Immobilie zu finden.
Infolge der Beratungsgespriche haben vier Eigentiimer
eine Sanierung ihrer Immobilien vorgesehen.

Finanzierung

Seit 2010 hat die Stadt im Programm Stadtumbau Ost ca.
940.000 Euro Zuschussférderung (Bundes- und Landes-
mittel) fiir Aufwertungsmafinahmen sowie Mafnahmen
zur Sanierung und Sicherung von Altbauten sowie Erwerb
von Altbauten durch Stidte und Gemeinden erhalten. Fast
300.000 Euro wurden von der Kommune als kommunaler
Eigenanteil zur Verfiigung gestellt. Die Mittel aus dem
Programmbereich Sanierung und Sicherung von Altbauten
sowie Erwerb von Altbauten durch Stadte und Gemeinden
wurden in der Regel erginzend zur Wohnraumférderung
des Landes Brandenburg eingesetzt. Den Eigentiimern
konnten je nach Investitionsaufwand zwischen 60.000 und
150.000 Euro als Zuschuss zur Sanierung ihres Gebdudes
gewihrt werden.
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Erfolge

Die sehr konkrete Beratung der Interessenten sowie die
er6ffneten Finanzierungsmoglichkeiten unter Einbindung
der Wohnraum- und der Stadtebauférderung haben dazu
beigetragen, dass innerhalb eines Jahres drei von neun
angebotenen Objekten verduflert werden konnten. Zudem
hat die 6ffentliche Kampagne fiir die Altbauten die Auf-
merksambkeit fiir die Innenstadt nicht nur bei potenziellen
Investoren sondern auch bei der Bevolkerung erhoht.
Erkennbar ist dies u.a. daran, dass die Nachfrage nach
sanierten, barrierefreien Wohnungen in der Innenstadt von
Pritzwalk gestiegen und der Leerstand im Altbaubestand
leicht gesunken ist.

,Durch Sanierungsmafinahmen in den Wohngebduden und die
Revitalisierung von Leerstandsobjekten wird das Wohnen in der
Altstadt wieder attraktiv.”

Dr. Ronald Thiel, stellvertretender Blrgermeister der Stadt Pritzwalk

ZUSAMMENFASSUNG
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Die Sanierung eines Objektes in der DoerfelstraRe wurde von einem
privaten Eigenttimer durchgefiihrt. Unterstiitzt wurde sie durch
zinsvergiinstigte Darlehn aus der Wohnraumférderung und Zuschiisse
aus dem Programmbereich Sanierung, Sicherung und Erwerb des
Stadtumbau Ost.

Die Stadt erarbeitet Grobchecks als Vorleistung, um die Vermarktung von Objekten zu unterstiitzen.

Eigentiimer und potenzielle Investoren werden intensiv angesprochen und zu Férderméglichkeiten
beraten. Eine Vermarktungsoffensive lenkt die Aufmerksamkeit potenzieller Investoren und Nutzer
auf die Innenstadt.

Die Stadt erwirbt und saniert einzelne Objekte auch in Eigenregie.

Chancen fir den Altbau 15



Chemnitz: Belebung von
Griinderzeitgebauden

Projektlaufzeit: seit 2006
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Fir einige leerstehende Gebdude im Stadtteil Sonnenberg wird eine Strategie des Konservierens verfolgt, um weiteren Verfall zu verhindern.

Kontext

Im Gegensatz zur historischen Altstadt haben mehrere
Griinderzeitgebiete in Chemnitz (240.000 Einwohner) die
Zerstorungen im zweiten Weltkrieg tiberdauert. Dazu
gehort auch das Griinderzeitgebiet Sonnenberg, das heute
von sehr hohen Leerstinden im Altbaubestand gepragt

ist. Seit 2006 ist der Sonnenberg ein Schwerpunktgebiet
der Stadtentwicklung in Chemnitz, das in Teilen als Sanie-
rungsgebiet ausgewiesen ist und mit Finanzhilfen aus dem
Programm Stadtumbau Ost unterstiitzt wird.

Der Sonnenberg (ca. 14.000 Einwohner) liegt 6stlich des

Hauptbahnhofs an einem nach Siiden ausgerichteten Hang.

In jenen Teilen des Quartiers, die nicht zu DDR-Zeiten
nach Flichenabriss mit Plattenbauten bebaut wurden, ist

16 Chancen fir den Altbau

die geschlossene Blockrandbebauung noch tiberwiegend
erhalten, die Bausubstanz ist meist gut. Hohes Verkehrs-
aufkommen entlang einiger Magistralen beeintrachtigt den
Wohnstandort.

Akteure

Neben der Stadtverwaltung, die fiir die Strategie und Priori-
tiatensetzung im Rahmen der Altbauaktivierung verantwort-
lich ist, spielen die Agentur StadtWohnen Chemnitz und der
Verein Stadthalten Chemnitz e V. eine bedeutende Rolle.

Die Agentur ist eine Beratungs- und Koordinierungsstelle
fir Altbauaktivierung, die im Auftrag der Stadtverwaltung
innerhalb der innerstddtischen Handlungsrdume des
»Stadtumbaugebietes Chemnitz“ agiert, mit Schwerpunkt



Fordergebiet Sonnenberg
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Ubersichtskarte des Objektportals der Agentur StadtWohnen
Chemnitz

in den Griinderzeitquartieren. Sie unterhélt ein Bliro im
Sonnenberg. Der Trager der Agentur ist dort auch gleich-
zeitig Sanierungsbeauftragter der Stadt.

Ziel des Vereins StadtHalten Chemnitz e.V,, in dem auch
Architekten und Stadtplaner engagiert sind, ist der Erhalt
stddtebaulich und baukulturell bedeutsamer Gebaude, die
aufgrund schwieriger Rahmenbedingungen zunichst noch
keiner ,klassischen“ Instandsetzung zugefiihrt werden kon-
nen. Der Verein kooperiert projektbezogen mit der Agentur
StadtWohnen und tibernimmt im stidlichen Sonnenberg,
dem ,konservierten Stadtquartier mit den grofiten Leer-
stdnden, auch Funktionen des Altbaumanagements im
Auftrag der Stadt.

Die Griinderzeitgebiaude gehoren tiberwiegend privaten
Einzeleigentiimern. Aber auch die stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft Grundstiicks- und Gebaudewirtschafts-Gesell-
schaft m.b.H. (GGG) verfiigt tiber groRere Altbaubestande.

Die Eigentiimerstandortgemeinschaft (ESG) Sonnenberg
hat sich 2012 aus einem Eigentiimerstammdtisch gebildet.
Sie hat insgesamt ca. 15 Mitglieder, zu denen neben ver-
schiedenen privaten Einzeleigentiimern auch die GGG
gehort. Die Moderation der ESG wird von StadtHalten e.V.
ibernommen.

Herausforderungen

Im stidlichen Sonnenberg sind ganze Straflenziige verwaist
und stellen gravierende stidtebauliche Missstinde dar. Der
Leerstand liegt mit ca. 30 % (an stark befahrenen Hauptver-
kehrsstraen auch deutlich hoher) Giber dem stadtischen
Durchschnitt von 20 %. Das Mietniveau ist vergleichsweise
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Teilnehmer einer Stadtteilrallye am Sonnenberg starken sich vor dem
studentischen Lesecafé ,Kaffeesatz*.

niedrig und der Sanierungsaufwand hoch. Damit sind

die Sanierungen selbst bei moderatem Standard nicht
rentabel. Die Nachfrage an saniertem Wohnraum in diesen
Lagen am Sonnenberg ist aufgrund des gesamtstidtischen
Uberangebotes an Wohnraum in Chemnitz zu gering. Die
hohen Risikoaufschlidge der Banken zur Finanzierung der
Sanierung verhindern die Aktivierung von interessierten
Eigentiimern.

Die Herausforderung fiir die Altbauaktivierung in Chem-
nitz besteht darin, innovative und individuelle Konzepte zu
entwickeln, um Perspektiven fiir die Griinderzeitquartiere
aufzuzeigen. Dazu gehoren sowohl Aufwertungsimpulse
und die Sicherung, Sanierung und Neunutzung von Altbau-
ten, als auch Losungen, die ein Abwarten und Leben mit
einem vertretbaren Maf} an Leerstand ermoglichen.

Losungen und Prozesse

Die Stadt Chemnitz unterstiitzt gezielt die Aktivierungspro-
zesse im Altbaubereich des Sonnenbergs auf der Grundlage
eines mit allen lokalen Akteuren erstellten integrierten
Handlungskonzeptes (teilraumliches stidtebauliches Ent-
wicklungskonzept nach § 171b BauGB). Ein energetisches
Quartierskonzept wird erstellt. Immobilienforen in Partner-
schaft mit den Akteuren (Agentur, Verein, Eigentiimer und
Stadtteilmanagement) aktivieren das Interesse fiir den Stadt-
teil als Immobilien- und Wohnstandort. Impulsprojekte der
Stadtumbauférderung zeigen Erfolge der Aufwertung.

Die Agentur StadtWohnen ist von der Stadt Chemnitz
damit beauftragt, die zahlreichen stadtbildpragenden
Griinderzeitgebaude, die seit vielen Jahren unsaniert
leer stehen, wieder ins Gesprach bzw. ins Bewusstsein
der Biirger zu bringen. Als zentrale Informations- und
Vermittlungsplattform wurde ein Onlineportal entwi-
ckelt, das neben einer kartografischen Darstellung der
Wohnlagen und konkreter Objekte unterschiedliche
Suchfunktionen umfasst. Konkrete Objektdaten werden
in Gebdudesteckbriefen als Download angeboten, die

Chancen fiir den Altbau 17
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Durch detaillierte Gebaudesteckbriefe werden die einzelnen
Immobilien und ihre Nutzungsmoglichkeiten vorgestellt.

Gebauderahmendaten, Standortfaktoren, mogliche Nut-
zungsperspektiven sowie illustrierende Abbildungen ent-
halten. Gebietsbezogene Informationen sowie Verweise auf
relevante stidtebauliche Konzeptionen der Stadt Chemnitz
(z.B. teilraumliche Entwicklungskonzepte) werden ergén-
zend dazu in separaten Stadtteil- und Wohnlagensteckbrie-
fen bereitgestellt.

Die Agentur geht aktiv auf Eigentimer zu, um ihnen
Beratung und personliche Vernetzung mit potenziellen
Nutzern und Investoren oder auch eine Vermarktung ihrer
Immobilie auf dem Online-Portal anzubieten. Durch die
enge Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung kann schnell
und unbiirokratisch auf Fragen der Eigentiimer, Nutzer oder
Investoren bspw. zu Zwischennutzungen und Férderungen
eingegangen werden. Die Agentur und der Verein Stadt-
Halten entwickelten in enger Kooperation auch Konzepte
flir gemeinschaftlich orientierte Wohnformen sowie fiir
Zwischennutzungen und den Erhalt wertvoller Bausubstanz.
Zudem wirkt der Verein als Moderator der ESG Sonnenberg
bei der individuellen Immobilienberatung mit und unter-
stiitzt Nutzer-Eigentiimer-Kooperationen.

Nach dem vom Verein ,HausHalten“ aus Leipzig tiber-
nommenen erfolgreichen Muster realisierten der Verein

18 Chancen fiir den Altbau

»In Griinderzeitquartieren wie dem Sonnenberg muss man
einen langen Atem mitbringen und auch kleine Erfolge als
Schritt in die richtige Richtung zu deuten wissen. Unser
Objektportal hat in vielen Fdllen dazu gefiihrt, dass die
Gebdude bei potenziellen Investoren und Nutzern wieder ins
Blickfeld geriickt sind.”

Steffen Jittner, Agentur StadtWohnen Chemnitz

StadtHalten und die Agentur StadtWohnen gemeinsam -
zunichst als Zwischennutzung - das Projekt ,Wachterhaus
Chemnitz"“ In einem in Privateigentum befindlichen
Griinderzeithaus im Sonnenberg wurden zunéchst Siche-
rungsmittel aus dem Stadtumbau Ost eingesetzt, um das
jahrelang leerstehende Gebdude bewohnbar zu machen
(wa. Schwammsanierung sowie Erneuerung der Zwischen-
decken und Versorgungsstrange). In dem teilsanierten
Zustand konnten unter Regie des Vereins 2009 erste Nutzer
in das Gebédude einziehen, die danach weitere Sanierungs-
mafinahmen durchfiihrten. Im Jahr 2011 konnte unter-
stlitzt durch Aufwertungsmittel aus dem Stadtumbau Ost
die Komplettsanierung des Gebaudes realisiert werden. Die
ehemaligen ,Hauswichter” und Zwischennutzer haben
nach der Sanierung regulire Mietvertrige erhalten.

Da eine Komplettsanierung nicht flichendeckend initiiert
werden kann, ist im Sonnenberg parallel auch die Strategie
des ,Konservierten Stadtquartiers“ diskutiert und verfolgt
worden. Im Rahmen eines Modellvorhabens der Natio-
nalen Stadtentwicklungspolitik und mit Férderung aus
EU-Mitteln (EFRE Nachhaltige Stadtentwicklung) wurde
ein Beteiligungsprozess angeschoben, um gemeinsam mit
Eigentlimern und Bewohnern nach Losungsmoglichkeiten
und Entwicklungsoptionen fiir das Quartier zu suchen, die
das Bewahren in den Vordergrund stellen. Als praktisches
Element wurde mit Eigentiimern ein ,Hausbetreuungs-
service“ vereinbart. Hilfestellungen bei ,,Konservierungs-
mafinahmen®, wie Beseitigung von Vandalismusschidden
und das Verschliefen der Gebidudehtille wurden von dem
Verein StadtHalten mit ,Hauskiimmerern“ koordiniert.
Anschlieflend erfolgt die bauliche Sicherung oder Sanie-
rung in Koordination des Sanierungstrigers der Stadt.
Damit wird ein Beitrag geleistet, den fortschreitenden
Verfall der leerstehenden Gebiude zu stoppen, um eine
spatere, bedarfsgerechte Sanierung und zukiinftige Nut-
zungen zu ermoglichen.

Aus der Not der Fenstervernagelung wurde eine Tugend
gemacht: Die von Schiilerinnen und Schiilern der nahe
gelegenen Grundschule bunt bemalten Platten geben den
Hiusern ein neues Gesicht und bilden eine grofie Straflen-
galerie mit iber 400 Bildern. Auch mit Studierenden wurde
die Zusammenarbeit gesucht und es fanden Veranstaltun-
gen und Feste am Sonnenberg statt, die im Rahmen der
Offentlichkeitsarbeit einen Imagewandel unterstiitzen (vgl.
Kapitel 3).
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Aktionen, wie das Sommerfest am Sonnenberg, tragen zu einem positiven Image des Stadtteils bei.

Finanzierung

Neben Fordermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost
wurden im Sonnenberg Bundesmittel aus der Nationalen
Stadtentwicklungspolitik und aus dem ExWoSt-For-
schungsprogramm sowie EU-Mittel aus EFRE-Nachhaltige
Stadtentwicklung eingesetzt (Bezug gesamtes Férdergebiet
LSAufwertung Sonnenberg*, das Projektgebiet ,konserviertes
Stadtquartier” ist ein Teil davon).

Die Agentur StadtWohnen wurde zunéchst ebenfalls mit
Unterstiitzung aus ExXWoSt-Forschungsmitteln aufgebaut
und danach teilweise aus dem Programmbereich Aufwer-
tung des Stadtumbau Ost finanziert. Aktuell erfolgt die
Finanzierung der Vermittlungstatigkeit aus stadtischen
Haushaltsmitteln.

Im Rahmen der Stadtebauférderung wurden aus den Pro-
grammteilen Aufwertung und Sicherung des Programms
Stadtumbau Ost zwischen 2010 und 2013 im Sonnenberg
insgesamt Fordermittel in Hohe von ca. 6,7 Mio. Euro einge-
setzt bzw. bewilligt. Die Gelder sind in diesem Zeitraum in
knapp 30 Férderobjekte geflossen. Darunter befinden sich
14 Griinderzeitobjekte, die mit Hilfe der Férderung gesichert
bzw. saniert werden konnten.

ZUSAMMENFASSUNG

Erfolge

Durch das Zusammenwirken der Akteure ist Bewegung
in den Immobilienmarkt gekommen. Im ,konservierten
Stadtquartier” am Sonnenberg konnten seit 2010 tiber 20
Eigentiimerwechsel angestofien werden. Dies ist in einem
stagnierenden Wohnungsmarkt ein positiver Anfang.

Das Wachterhaus-Projekt hat einen Impuls dafiir setzen
konnen, dass auch unkonventionelle Zusammenschliisse,
wie eine Baugemeinschaft und zwei Wohnprojekte unter
Tragerschaft gemeinniitziger Vereine, die schrittweise
Sanierung von Griinderzeithdusern in Angriff genommen
haben. Der Erfolg des Wachterhaus-Projektes soll zudem
mit zwei dhnlichen Gebduden wiederholt werden.

Im Rahmen des Projektes ,konserviertes Stadtquartier”
wurden am Sonnenberg in ca. 50 Objekten von tiber 15
Eigentiimern sogenannte Bewahrungsmafinahmen durch-
gefiihrt bzw. zugelassen. In der Zietenstrafle konnte sich das
studentische Lesecafé ,Kaffeesatz“ fiir eine Miete von 1 Euro
pro Quadratmeter zuziiglich Nebenkosten ansiedeln. Ein
Vertreter der Kreativwirtschaft in Chemnitz agiert gleichzei-
tig als sanierender Eigentiimer und Projektforderer. Durch
diese Impulse und die intensive Offentlichkeitsarbeit aller
gemeinsam handelnden Akteure zeichnet sich am Sonnen-
berg eine positive Wende ab: Es entwickelt sich ein urbaner
Stadtteil, der zunehmend von Studierenden und anderen
jungen Menschen entdeckt wird.

Detaillierte Objekt- und Gebietsexposés ermdglichen die zielgerichtete Information tiber einzelne

Immobilien und ihre Lagemerkmale.

Durch ein koordiniertes Beratungsangebot wird zwischen Eigentiimern, Investoren und Nutzern

vermittelt.

Experimentelle Losungen lberbriicken Phasen geringer Marktaktivitat, ohne dass die
Gebaudesubstanz Schaden nimmt (u.a. Zwischennutzungen, Wachterhauser).

Die Aktivitaten der Stadt werden durch eine Vermittlungsagentur sowie durch Stadtteilvereine
unterstitzt.

Chancen fir den Altbau 19



Naumburg/Saale:
Offensive Altbauvermarktung

Projektlaufzeit: seit 2005
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Barbara Demter, bild + design,'Bad"Kosen

Das Plakat (oben ein Ausschnitt) zeigt, dass eine Vielfalt von Altbauten fir die Vermarktungsoffensive ausgewahlt wurde.

Kontext Akteure

Die Stadt Naumburg/Saale (32.800 Einwohner) in Sachsen- Die Stadtverwaltung, die verantwortlich fiir die Strategie
Anbhalt ist durch ein reiches baukulturelles Erbe geprégt. In und Prioritidtensetzung im Umgang mit Altbauten ist,
den iltesten Stadtteilen, der ,Domstadt” und der ,Altstadt,  wird seit vielen Jahren intensiv von einem Sanierungstra-

ist die Bebauung tiberwiegend zwei- und dreigeschossig. ger unterstitzt. Er ist verantwortlich fiir Immobilien im
Viele Wohnhiuser befinden sich im Eigentum von Selbst- Treuhandvermogen, die Sicherung und Herrichtung von
nutzern und privaten Vermietern, aber auch die stadtische Altbauten sowie fiir die im Weiteren beschriebene Ver-
Wohnungsbaugesellschaft verfiigt iber Altbaubestande. marktungsoffensive.

Die Stadtteile sind Teil des Stadtumbaugebiets Innen-
stadt. Bereits seit den 1990er Jahren besteht zudem ein
Sanierungsgebiet, das mit dem Programm Stadtebaulicher
Denkmalschutz unterstiitzt wird.

20 Chancen fiir den Altbau
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Plangrundlage: DSK Weimar

Im Sanierungsgebiet wurden 15 Hauser (rot) und sechs Brachen (blau) fiir die Vermarktungsoffensive ausgewahlt.

Herausforderungen

In den Stadtteilen Altstadt und Domstadt lag der Woh-
nungsleerstand Anfang des Jahrtausends bei ca. 39 % und
konzentrierte sich im Altbaubereich. Bereits in den 1990er
Jahren begann die Stadt damit, selbst Immobilien aus
Stddtebauférdermitteln aufzukaufen, um Spielrdume fiir
die Quartiersentwicklung zu erhalten. Ab 2003 entschied
die Stadt, einen Teil der Altbauten und der Grundstiicke
weiterzuverkaufen. Eine Herausforderung bestand darin,
Investoren fiir die leerstehenden, teilweise stark sanie-
rungsbediirftigen Gebiude zu finden - beispielsweise flr
das Wohnhaus Wenzelsstrafie 5, ein dreigeschossiges Fach-
werkhaus aus dem 18. Jahrhundert mit verputzter Fassade
und L-formigem Grundriss.

Losungen und Prozesse

Nach einer Voruntersuchung wihlten Stadt und Sanie-
rungstrager aus Uiber 50 innerstadtischen Immobilien 15
Altbauten fiir einen Weiterverkauf aus. Als Kriterien fiir die
Auswahl war ausschlaggebend, dass das Sanierungsziel in
der Instandsetzung sowie dem Verkauf bestand, und dass
Gemeindebedarfs- und Folgeeinrichtungen als Nutzung
nicht in Frage kamen. Zwischen 2005 und 2008 wurden
an den 15 ausgewdhlten Gebduden verkaufsvorbereitende
Leistungen durchgefiihrt. Dazu gehorten Sicherungsmaf-
nahmen an Kelleranlagen und der Tragkonstruktion, die
Beseitigung von Hausschwamm, abbruchreifer Bausub-
stanz und Miill. Ziel war es, Kaufinteressenten die Hauser
besenrein und vorbereitet fiir weitere Mafinahmen zu
prasentieren. Alle noch erforderlichen Maffnahmen soll-
ten gut sichtbar sein. Viele individuelle Entscheidungen
waren fiir das Herrichten erforderlich. Beispielsweise war

der Laubengang in der Wenzelsstrafle 5 in so schlechtem
Zustand, dass er mit Zustimmung der Denkmalpflege hétte
beseitigt werden diirfen. Da er aber ein charakteristisches
Bauelement ist, pladierte der Sanierungstriager dennoch
ftr den Erhalt. Der spitere Kéaufer ,verliebte“ sich gerade
wegen dieser Besonderheit in das Haus.

Eine weitere verkaufsvorbereitende Leistung bestand fiir
alle 15 Hauser in der Erstellung eines Aufmafies und eines
Planungskonzeptes sowie in der Aufbereitung eines Exposés.
Dafiir gewann der Sanierungstriger unterschiedliche Archi-
tekturbiiros. Zudem wurde tiber ein Verkehrswertgutachten
der Kaufpreis ermittelt, der als sanierungsbedingter Endwert
verstanden wird, d.h. es werden keine Ausgleichsbetrige mit
Abschluss der Sanierungsmafinahme mehr fillig.

»Die bauliche Sicherung und das einfache Herrichten von
Gebduden sind die Grundvoraussetzung fiir eine Altbau-
aktivierung.”

Bernward Kiiper, Oberbiirgermeister der Stadt Naumburg/Saale

Nachdem alle 15 Altbauten in einen prisentablen Zustand
versetzt waren, startete 2008 die Vermarktungsoffensive
,Dieses Haus will LEBEN“ Dazu wurden die Gebdude mit
roten Bannern beschriftet und Plakate ausgehiangt. Die
Bewerbung im Stadtbild wurde durch eine Prasentation
der Hauser auf der Internetseite der Stadt sowie durch
die Initiierung einer intensiven Presseberichterstattung
erginzt. Nach sechs Monaten legte die Stadt fiir brach-
liegende, unbebaute Grundstiicke eine zusétzliche Ver-
marktungsoffensive auf: mit griinen Bannern und dem
Titel ,,Dieser Raum will LEBEN“
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Anhand von Exposés kdnnen Interessenten Vorstellungen dariiber gewinnen, wie das Haus nach Instandsetzung und Umbau aussehen kénnte.

Oben: Nutzungs- und Sanierungsvorschlage fir die Wenzelstrale 5

Den Kaufinteressenten wird ein hervorragender Service
geboten: sie erhalten individuelle Fithrungen mit dem
Sanierungstriager auch auferhalb der Geschiftszeiten, sie
dirfen die Schliissel iiber mehrere Tage behalten, um ein
Haus besser ,kennenzulernen“ und anhand der Exposés
konnen sie Vorstellungen davon gewinnen, wie das Haus
nach Instandsetzung und Umbau aussehen konnte. Viele
Interessenten nutzen zudem den Kontakt zum jeweiligen
Architekturbtiro, das die Vorplanung erstellt hat, um sich
eine Kostenschitzung erstellen zu lassen.

Auch der Kaufer der Wenzelstrale 5 machte von diesem
Kontakt Gebrauch. Eines Tages mochten der Bithnen-
bildner aus Chemnitz und seine Frau selbst in das Haus
einziehen - als Altersruhesitz. Sie haben viel Eigenleistung
in die Sanierung gesteckt. Die Ausbauten sind noch nicht
abgeschlossen, aber im vorderen Teil des Hauses ist bereits
ein Mieter in den Gewerbebereich eingezogen.

Mit zwei Klauseln sichert die Stadt in den Kaufvertrigen die
Einhaltung der Sanierungsziele: Zum einen mit einer Riick-
fallklausel, die in Kraft tritt, wenn nicht innerhalb von funf
Jahren die vereinbarten Mafnahmen abgeschlossen werden
und zum anderen mit einem Weiterverkaufsverbot, das
Spekulation verhindern soll, indem es dem Kéufer untersagt,
das Gebaude vor oder wihrend der Sanierung zu veraufiern
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Finanzierung

Der Ankauf der Gebdude und die Sicherungsmafinahmen
durch die Kommune wurden aus Stidtebauférdermitteln
der Programme Stddtebauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmafinahmen sowie Stadtebaulicher Denkmalschutz
unterstiitzt. Da der Zustand der Hauser sehr unterschiedlich
war, variierte das Spektrum an notwendigen verkaufsvorbe-
reitenden und baulichen Investitionen zwischen 20.000 und
200.000 Euro. Der Verkaufserlos lag in der Regel unterhalb
der Kosten, die fiir die Vorbereitung der Immobilien aufge-
wendet werden mussten, der Wert der durch den Verkauf
angestofenen Sanierungs- und Baumafinahme betrug
jedoch ein Vielfaches im Vergleich zu den Aufwendungen
fiir die o.g. Vorbereitung. Die Privatinvestitionen lassen sich
laut Sanierungstrager jedoch nicht genau beziffern, da sie
mit dem Ausbaustandard zusammenhéngen und die Kaufer
in der Regel erhebliche Eigenleistungen einbrachten.

,Der Wert der Verkdufe liegt in der Realisierung erforderlicher
Sanierungsmafnahmen und somit in der Belebung stddtischer
Bereiche. In bestimmten Quartieren wirken der Verkauf und die
folgenden Bauaktivitdten als Initialziindung.”

Claus-Peter Neumann, Projektleiter Deutsche Stadt- und Grundstticks-

entwicklungsgesellschaft mbH (DSK)



Barbara Demter, bild + design, Bad Késen

Die WenzelstraRe 5 nach der Sanierung

Die Aufwertung der 6ffentlichen Strafien und Plétze in
den zentralen Quartieren wurde aus unterschiedlichen
Programmen der Stiadtebauférderung unterstiitzt und trug
wesentlich zur Verbesserung der Umfeldqualititen bei.

Erfolge
Die Offensive ist auf ein so reges Interesse gestofien,

dass Regeln fiir ein transparentes und nachvollziehbares
Vergabeverfahren eingefiihrt werden mussten. Insgesamt
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Auch dieses Gebaude am Topfmarkt fand im Rahmen der
Vermarktungsoffensive einen neuen Eigentimer. Oben: Mai 2013
nach der Sicherung, unten: November 2013 wahrend der Sanierung

konnten im Rahmen der Vermarktungsoffensive ,,Dieses
Haus will LEBEN* Investoren fiir 14 von 15 leerstehenden
Wohngebiuden gewonnen werden.

In Naumburg ist es gelungen, unterschiedliche Foérderin-
strumente zu verkniipfen, um bauliche und stiddtebauliche
Mafinahmen zu unterstiitzen. Kombiniert werden Sanie-
rung, Neubau, Aufwertung sowie Vermarktungs-, Image-
und Bildungskampagnen. Mit der Sanierung der Altbauten
konnte ein wichtiger Bestandteil dieser breit geficherten
Umbauaktivititen umgesetzt werden.

Durch Erwerb, Sichern und Herrichten von Gebduden schafft die Kommune giinstige
Grundvoraussetzungen fiir die Suche nach Investoren.

Die Vermarktungsoffensive ,Dieses Haus will LEBEN“ prasentiert Geb&ude, fiir die Verkehrswerte
ermittelt sowie AufmaR und Gestaltungsvorschldge angefertigt werden.

Kaufinteressenten werden durch Fiihrungen und Exposés unterstiitzt und es wird ihnen Zeit fiir ein

»Kennenlernen“ der Immobilie gegeben.

Eine Riickfallklausel und ein Wiederverkaufsverbot sichern die Sanierungsziele ab.
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Eigentiimer im
Mittelpunkt

BEAUFTRAGTE EIGENTUMER VEREINE
BERATER INITIATIVEN

STADT
Eigentﬁmerstandort- KO KO

inschaft
FEmETE Kooperation konkret

Die individuelle Eigentliimersituation wird kleinraumig erfasst und analysiert.

Ein Eigentimermoderator agiert als Angestellter oder im Auftrag der Kommune.

Die Eigentiimer werden zu Sanierung und Férderung sowie zur Unterstiitzung beim
Eigentlimerwechsel beraten.

Die Aktivitaten von Eigentiimern im Quartier werden vernetzt.
Eine Selbstorganisation von Eigentiimern im Quartier wird gestarkt.

Vorhandene Institutionen und Initiativen, z.B. Stadtteilvereine, Eigentlimervereine etc., werden
einbezogen und qualifiziert.
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Akteure beraten und vernetzen

Strategien, die sich auf die Aktivierung von Eigentiimern
konzentrieren, stellen Beratung und Vernetzung in den
Vordergrund. Je nach der individuellen Situation des
Eigentiimers miissen spezifische Formen der Ansprache
und Beratung gefunden werden. Auch die Vorbereitung
und Unterstiitzung von Eigentiimerwechseln stellt ein
wichtiges Handlungsfeld dar, um stagnierende Quartiere zu
revitalisieren.

Etwa 80 % der innerstadtischen Altbauten in ostdeut-
schen Stadten gehoren einzelnen privaten Eigentiimern.
Aber auch Wohnungsunternehmen, Fondsgesellschaften,
weit verzweigte Erbengemeinschaften oder kommunale
Einrichtungen haben innerstidtische Altbauten in ihrem
Besitz. Ebenso vielfiltig wie die Eigenttimerstruktur sind
auch die Griinde fiir bislang unterlassene Investitionen
in stark sanierungsbediirftige und dadurch oftmals kom-
plett leerstehende Altbauten. Jedoch werden Eigentiimer,
die sich bisher nicht um die Sanierung ihrer Immobilie
gekimmert haben, in aller Regel auch kiinftig ohne einen
Anstof von aufien kaum aktiv werden. Vielfach kommen
die Investitionen auch erst dann in Gang, wenn ein neuer,
handlungsbereiter und -fahiger Eigentiimer das Haus
tbernimmt. Bei kleineren und mittleren Objekten sind die
Selbstnutzer hier eine wichtige Gruppe.

Oftmals kdnnen die Eigentiimer Sanierungsbedarfe und
Moéglichkeiten der Refinanzierung nicht einschitzen und
ihnen fehlen Informationen tiber Férder- und Finanzie-
rungsmoglichkeiten. Teilweise sind die Eigentiimer oder
Erben mit der Unterhaltung der Immobilien aber auch
schlicht tiberfordert. Die Folge ist eine zunehmende Zahl
von Fillen, in denen die 6ffentliche Hand fiir die Gebdude
zustindig wird, beispielsweise durch Vermogensaufgaben
oder Fiskalerbschaften (wenn die 6ffentliche Hand als
Erbe fiir eine Immobilie eintritt). In anderen Fallen wird
die Investitionsbereitschaft dadurch gehemmt, dass den
Eigentiimern nicht klar ist, ob der Standort tiberhaupt
zukunftsfihig ist.

Die Folge ist vielfach eine Stagnation in der Quartiersent-
wicklung, die erst durch das gemeinsame Handeln von
Eigentimern und weiteren Akteuren tiberwunden werden
kann. Der zentrale Ansatzpunkt in diesen Quartieren

liegt daher in der aktiven Ansprache und Beratung der
Eigentiimer sowie der Unterstiitzung von Eigenttimer-
wechseln. Viele Kommunen tibertragen diese Aufgabe

an einen Stadtumbau- oder Eigentiimermoderator. Die
Finanzierung dieses ,Kiimmerers“ kann aus Mitteln des
Programms Stadtumbau Ost oder aus anderen Program-
men der Stadtebauférderung erfolgen. Der Moderator
spricht die Eigentlimer an, informiert und berit individuell
iber Sanierungsmoglichkeiten und vermittelt Kontakte
zwischen verkaufsbereiten Eigentiimern und kaufinter-
essierten Akteuren. Wichtige Aufgabe des Moderators ist
aber auch die Vernetzung von Aktivititen im Quartier, um
sichtbare Impulse der Verdnderung zu generieren und auch
nach auflen zu tragen. Hilfreich ist eine Anlaufstelle direkt
im Quartier, wo zu festen Zeiten personliche Beratungen
angeboten werden konnen. Anhand des Beispiels aus Halle-
Glaucha werden die Einsatzfelder und Erfolge eines Eigen-
timermoderators dargestellt. Die dort erreichten Wirkun-
gen haben mittlerweile als ,,Glaucha-Effekt” bundesweite
Beachtung gefunden.

Die Vernetzung der Aktivitdten von Eigentiimern wurde

in den vergangenen Jahren vielerorts modellhaft erprobt
und mit dem Forschungsprogramm ExWoSt des Bundes
begleitet, unterstiitzt und wissenschaftlich ausgewertet
(vgl. Hinweise in der Einleitung). So wurden beispielsweise
im Forschungsfeld , Eigentiimerstandortgemeinschaften
im Stadtumbau® (ESG) zwischen 2008 und 2011 bundesweit
Ansitze erprobt, durch gemeinsame Aktivititen von Eigen-
timern die Qualitit des Quartiers und die Verwertungs-
chancen der Immobilien zu verbessern. Die in diesem Kapi-
tel beschriebenen Beispiele Halle (Saale) und Magdeburg
haben an dem Forschungsfeld ESG teilgenommen. Mit dem
Forschungsfeld ,,Kooperation im Quartier” (KiQ) werden
diese Aktivititen seit 2012 gezielt auf die Einbeziehung und
Aktivierung durch értliche Haus- und Grundbesitzerver-
eine ausgeweitet. Das Forschungsfeld ,, Kooperation kon-
kret“ (KoKo) erprobt Ansitze der Biindelung von Finanz-
mitteln zur Forderung der integrierten Stadtentwicklung.
Im Mittelpunkt stehen hier die Moglichkeiten, privates
Kapital zu aktivieren und alternative Finanzierungsinstru-
mente zu nutzen. In Magdeburg sind neben der ESG auch
diese beiden Modellvorhaben zur Anwendung gekommen.
Die Beschreibung in diesem Kapitel zeigt beispielhaft, dass
ein Austausch zwischen Eigentiimern und eine Vernetzung
im Quartier Dynamik in Aufwertungsprozesse bringen
koénnen.
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Halle-Glaucha: Eigentiimer-
moderation und Vernetzung

Projektlaufzeit: Forderschwerpunkt Halle-Glaucha 2007 bis 2012

EIGENTUMER-
MODERATOR

war von 2008 bis 2013 in Glaucha ver-

% Seit 2008: Stadtumbau-
manager als Kontaktperson
fur den Eigentiimermoderator, I
By entbirokratisiert und be- b

schleunigt die Administration |l _peratung, Vernetzung, Imagearbeit

antwortlich fir Eigentimerkontakt und |

OR

P ‘ST | S';a:ndr—
K

U L I . gemeinschaft
: . \L Glaucha o)
Studentischer Verein, der 2008 | wurde 2009 gegriindet,

nach Glatha zog und Jugend- = besteht aus Eigentiimern

arbeit, Zwischennutzungen ‘ 4 Tnitiati d leistet

(Stadtteilgarten, Umsonstladen) g und Initativen und leiste
. . Imagearbeit

sowie Veranstaltungen organi-

siert. Postkult ist Mitglied der SG

4 und seit 2011 Eigentlimer eines

Gewerbe-Altbaus

ll! i

v
a
3
o

X

=
=

E=
S
=

s

<<

<
kS
2
o

EC

<
=
5]

=
e}
=4

i
5

>

o

[T}

wv
=
<

=}
c
3]
N

2
@
&
o

bey

]
a
5
5]

a

<
4

£
=
c
S.
o]

o

i

)

)
<
~
=

5]
=
«
©
El
S]
e
=
o
c
=
‘T
N
)
=
]
=
)
o]
o
=5
=

In Halle-Glaucha kooperierten Verwaltung und Zivilgesellschaft eng. Als Schlisselakteur wurde ein Eigentimermoderator tatig.

Kontext

Das griinderzeitliche Arbeiterquartier Glaucha liegt stidlich
der Hallenser Altstadt und ist durch eine geschlossene vier-
geschossige Bebauung geprigt. Am nordlichen und westli-
chen Rand des Quartiers erfolgte in den 1970er und 1980er
Jahren eine stidtebauliche Uberformung durch Abrisse und
teilweise Neubebauung mit Plattenbauten. Das Quartier ist
Teil des Stadtumbaugebiets Stidliche Innenstadt.

Die Eigentiimerstruktur ist heterogen: ca. 70 % der Griin-
derzeitgebdude befinden sich in Privatbesitz. Die Platten-
baubestinde, aber auch einige Altbauten, sind Eigentum
des kommunalen Wohnungsunternehmens Hallesche
Wohnungsgesellschaft mbH (HWG).
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Herausforderungen

In Halle-Glaucha war 2007 ein enormer Sanierungsstau
sichtbar: rund 25 % der Wohnungen standen leer, 50 %

der Gebiaude waren unsaniert und jedes fiinfte von Verfall
bedroht. Auch das Image des Quartiers wurde in einer
Biirgerbefragung stark unterdurchschnittlich bewertet. Fiir
den Stadtumbauprozess bestand die Herausforderung, die
Abwirtsspirale aus Leerstand, Abwanderung, wachsenden
sozialen Problemen und dem drohenden Verlust baukultu-
rellen Erbes zu durchbrechen.

Losungen und Prozesse
Die Hallenser Altbauaktivierungsstrategie setzt auf

einen Quartiersansatz: Fiir einen festgelegten Zeit-
raum wird die Forderung auf raumlich begrenzte



1,2 M IO. € SICHERUNGSMITTEL Stadtumbau-Ost

ca.42.000 € AUFWERTUNGSMITTEL Stadtumbau-Ost
ca. 58.000 € EFRE Kofinanzierung IBA

ca. 300.000 € EXWOST (ESG im Stadtumbau | Jugend belebt Leerstand)

.25 Mio. €

PRIVATinvestitionen in Sanierung von
Altbauten

Hebelwirkung: Durch 1 Euro 6ffentliche Fordermittel (links) werden mehr als 15 Euro Privatinvestitionen ausgeldst.

Quartierszusammenhénge konzentriert, um hier in einem
iberschaubaren Zeitraum positive Veranderungen anzu-
stoflen. Zwischen 2007 und 2012 stand Halle-Glaucha

im Zentrum der Férderung. Verbunden mit Aktivitidten
im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA)
Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 wurden Impulse fiir die
Entwicklung des Quartiers gesetzt. Zurzeit wird der Ansatz
auf das sog. Medizinerviertel in der Nordlichen Innenstadt
ubertragen.

Zu den IBA-Aktivititen gehorten verschiedene Veranstal-
tungsformate, Imagekampagnen und die Vernetzung von
Akteuren. Schliisselinstrument der Altbauaktivierungs-
strategie in Halle-Glaucha war jedoch der Einsatz eines
~Eigentimermoderators®, der damit beauftragt war, die
Hauseigentiimer zur Sanierung oder Verduflerung ihrer
Immobilien zu bewegen. Dadurch sollte der Investitions-
stau durchbrochen werden. Die Aufgabe des Eigentiimer-
moderators bestand in einem ersten Schritt darin, den
Sanierungsbedarf der Gebaude festzustellen sowie durch
gezielte Ansprache die Mitwirkungsbereitschaft und
-fahigkeit der Eigentiimer zu ermitteln und im Weiteren
zu unterstiitzen. In einem Haus-fiir-Haus-Vorgehen unter-
breitete er den Privateigentiimern individuelle Vorschlage
fir die etappenweise Sicherung und Sanierung oder die
Verduflerung ihrer Immobilien. Der Eigentiimermoderator
begleitete auch die Erstellung von Bauunterlagen und half
bei Genehmigungsprozessen sowie bei der Fordermittelbe-
antragung. Als Bauingenieur mit reicher Erfahrung in der
Sanierung war er fachlich qualifiziert den baulichen Auf-
wand und die Kosten fiir Sicherungs- und Sanierungsmafd-
nahmen grob einzuschitzen und Ideen fur schrittweise
Sanierungskonzepte mit den Eigentiimern zu diskutieren.
Durch den gezielten Einsatz von Sicherungsmitteln aus
dem Programm Stadtumbau Ost gelang es, umfassende
Gebaudesanierungsmafinahmen anzustoflen.

Ein weiteres Bemiihen des Eigentimermoderators bestand
in der besseren Vernetzung der Eigentiimer und weiterer
Akteure im Quartier. 2009 gelang die Griindung einer
LStandortgemeinschaft Glaucha“ Sie wurde im Rahmen
des ExWoSt-Forschungsfeldes ,.Eigentiimerstandortge-
meinschaften im Stadtumbau“ (ESG) als Modellvorhaben
gefordert. Die Mitglieder, zu denen Haus- und Grund-
stlicksbesitzer, Bewohner, Multiplikatoren und lokale
Initiativen gehoren, verstandigten sich in diesem Rahmen
iber gemeinsame Interessen und entwickelten Aktivititen
zur Verbesserung des Quartiersimages.

Eine besondere Rolle fiir die Verainderung der Wahr-
nehmung des Quartiers in der Stadtgesellschaft spiel-
ten Vereine und Initiativen, die entscheidend zu dem
schnellen Erfolg in Glaucha beitrugen. Im Rahmen des
vom Eigentlimermoderator 2008 erstmals initiierten
Entdeckertags ,,Offenes Glaucha“ entstand eher zufillig
ein Kontakt zum Verein Postkult e.V,, der Raumlichkeiten
fiir eine Zwischennutzung suchte. Die Stadt und der
Eigentiimermoderator unterstiitzten die Initiative indem
sie im Quartier Riume fiir die kreativ-kiinstlerische
Vereinsarbeit vermittelten. Daraus entstanden in einem
ersten Schritt u.a. ein Umsonstladen und ein Stadtteilgar-
ten, der gemeinsam mit Anwohnern auf einer Brachfliche
angelegt wurde. Diese Offenheit wurde belohnt, denn die
Vereinsaktivititen in Kombination mit den IBA-Events
wurden wesentliche Katalysatoren des Imagewandels.
2011 erwarb Postkult e.V. in einer Zwangsversteigerung
ein an den Stadtteilgarten angrenzendes Grundstiick

mit mehreren sanierungsbedurftigen Gebduden (viele
Nebengebiude, u.a. eine ehemalige Zigarrenfabrik),
darunter ein verfallsbedrohtes Vorderhaus in einer stark
frequentierten Hauptverkehrsstrafie. Fir die Aktivierung
dieser speziellen Immobilie mit Jugendlichen (,Stadt-
hof Glaucha®) erhielt der Verein eine Férderung im
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Die Sanierung von 22 stadtbildpragenden Gebauden, die 2007 vom Verfall bedroht waren, wurde durch Férderung angeschoben, etwa ebenso

viele Hauser wurden ohne Forderung saniert.

ExWoSt-Modellvorhaben ,Jugend belebt Leerstand“ sowie
eine zusitzliche Forderung fiir die Sicherung des stadte-
baulich wertvollen Vorderhauses. 2012 konnte als erstes
eine Fahrradwerkstadt auf dem Areal 6ffnen.

Es ist wichtig, einen ,Hype‘ zu erzeugen, eine stadtweite
Aufmerksamkeit zu schaffen. Aber auch die Taktung muss
stimmen: den kiinstlerischen Interventionen sollte eine
handfeste Aufwertung von Gebduden und Umfeld folgen.
Dr. Steffen Fliegner, Stadtumbaubeauftragter Halle (Saale)

Finanzierung

Die Personalkosten des Eigentiimermoderators wurden
aus Aufwertungsmitteln des Programms Stadtumbau Ost
sowie erginzend durch das ExWoSt-Forschungsfeld ESG
(2009 bis 2011) finanziert.

1,2 Mio. Euro Sicherungsmittel flossen in 22 Objekte. Sie

stieflen private Folgeinvestitionen von tiber 25 Mio. Euro in
diesen und weiteren nicht geférderten Hausern an.

28 Chancen fiir den Altbau

Im Rahmen des ExWoSt-Modellvorhabens ,Jugend belebt
Leerstand“ (2011 bis 2012) wurde die Berdumung von
Fliachen im ,Stadthof Glaucha“ ebenso bezuschusst, wie die
Jugendarbeit des Vereins Postkult e.V.

Mittel aus dem Européischen Fonds fiir regionale Entwick-
lung (EFRE) konnten zwischen 2008 und 2010 fiir IBA-
Mafinahmen genutzt werden.

Die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume im Quartier
konnte wegen der strikten Haushaltskonsolidierung in
Halle bisher nicht im geplanten Zeitraum umgesetzt wer-
den. Sie ist fir 2014 anvisiert.

Erfolge

Seit dem Einwohnertiefststand von 2009 (3.914 Einwoh-
ner im Quartier) sind bis 2011 ca. 250 neue Bewohner

im Saldo nach Glaucha gezogen. Hervorzuheben ist der
Zuzug von jungen Bevolkerungsgruppen. Die Zugezoge-
nen leben meist in sanierten Wohnungen, deren durch-
schnittliche Kaltmiete mit 5,70 Euro pro Quadratmeter im
Schnitt um 0,70 Cent hoher ist, als im restlichen Glaucha.
Die Wohnzufriedenheit - insbesondere mit der Woh-
nung - ist sehr hoch. Der Wohnungsleerstand im Quartier
ist erheblich gesunken.



Matthias Ritzmann

Nach mehreren kleinen Vorldufern organisierte der Verein Postkult im Juni 2009 eine ,,Féte de la Musique® in Glaucha. Neben Konzerten wurden
groRformatige Fotos von Biirgern aus Glaucha im StraRenraum aufgestellt (unten rechts).

Matthias Ritzmann
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Nach Beratung durch den Eigentiimermoderator erhielten 40 Die Fotos entstanden im Rahmen der fotografischen Diplomarbeit
Eigentiimer Sicherungsmittel, um eine Sanierung anzugehen. des Postkult-Mitglieds Matthias Ritzmann.

ZUSAMMENFASSUNG

Ein Eigentimermoderator ist der zentrale Akteur bei der Altbaumobilisierung.
Die Eigentimer werden direkt angesprochen, beraten und unterstitzt.
Sicherungsmittel dienen als Impulsgeber fiir umfassende Gebdudesanierungen.

Kreativ-kiinstlerische Interventionen und das Engagement von Vereinen unterstiitzen einen
positiven Imagewandel, ermutigen zu neuen Investitionen im Quartier und erméglichen
Synergieeffekte im Stadtumbau.
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Magdeburg: Beratung und
Kooperation privater Eigentiimer

Projektlaufzeit: seit 2008

KIQ Sinssersr | 4,

Kooperation shark

M

Stadtverwaltung

(Stadtplanungsamt)

Projekttrager bei KoKo (alleine) und ESG (gemeinsam
mit Haus & Grund); Beratung zu forderrechtlichen
Fragen, Einbindung der Projekte in den Kontext der
Stadtentwicklungsplanung

3

NI Eigarstiiremim und bevesnoten i Sudorten el

Haus & Grund ev.

(Eigentiimerschutzgemeinschaft)

Landesverband Haus & Grund Sachsen-
Anhalt e.V.: Projekttrager bei KiQ

Haus & Grund Projekt und Medien GmbH:
Projekttrager bei ESG

Ortsverband Haus & Grund Magdeburg e.V.:
Projektpartner bei beiden Projekten

Landesverband Haus & Grund Sachsen-Anhalt e.V.

Haus & Grund und Stadtverwaltung Magdeburg arbeiten bei der Beratung privater Eigentiimer und der Aktivierung leerstehender Altbauten im
Stidosten von Magdeburg eng zusammen. Das Bild zeigt (von links nach rechts) Dr. Dieter Scheidemann (Beigeordneter fiir Stadtentwicklung,
Bau und Verkehr Magdeburg), Lutz Trimper (Oberbiirgermeister Magdeburg), Thomas Webel (Minister fiir Landesentwicklung und Verkehr
Sachsen-Anhalt), Dr. Holger Neumann (Landesprasident Haus & Grund Sachsen-Anhalt und Vorsitzender Haus & Grund Magdeburg e.V.) bei

einer Prisentation des Projekts Kooperation im Quartier (KiQ).

Kontext

Viele Griinderzeitquartiere in Magdeburg sind durch

hohe Wohnungsleerstinde gekennzeichnet und haben
gesamtstadtisch ein eher schlechtes Image. Der stidostlich
an die Innenstadt angrenzende Stadtteil Buckau (ca. 5.300
Einwohner) ist zu Zeiten der Entwicklung der Schwer-
industrie flir deren Arbeiter und Angehorige entstanden.
Um die vielfiltigen stddtebaulichen Missstdnde zu beseiti-
gen und die Potenziale des Quartiers zu fordern, wurde 1991
ein 84 ha grofies Sanierungsgebiet formlich festgelegt. Ein
wichtiges Sanierungsziel war und ist die Weiterentwicklung
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des Stadtteils zu einem lebenswerten innerstidtischen
Wohn- und Arbeitsstandort, u.a. durch die Verbesserung der
sozialen, technischen und kulturellen Infrastruktur.

Bei den weiter siidostlich gelegenen Stadtteilen Fermersle-
ben, Salbke und Westerhiisen handelt es sich um Griinder-
zeitgebiete mit dorflichem Ursprung, die zusammen etwa
14.500 Einwohner haben. Obwohl auch dort in den letzten
Jahren Maffnahmen im 6ffentlichen Raum eingeleitet
wurden (Salbke ist seit 2012 als Sanierungsgebiet form-
lich festgelegt), blieb die erhoffte Impulswirkung auf das
Investitionsverhalten der privaten Akteure zunichst aus.



Fermersleben

_ Westerhiisen

Lage der Magdeburger Stadtteile mit besonderem Schwerpunkt der
Aktivierung privater Eigentlimer

Herausforderungen

Im Magdeburger Siidosten herrscht ein deutlich sichtbarer
Sanierungsstau - insbesondere entlang der Hauptverkehrs-
strafien. Der tiberwiegende Anteil der Wohnimmobilien
befindet sich im Besitz privater Einzeleigentiimer. Daher
wird eine Koordinierung der Eigentiimerinteressen ange-
strebt, um die Aufwertung der Stadtteile und eine Image-
verbesserung zu erzielen. Die Sozialstruktur ist gepragt
durch zahlreiche sozial benachteiligte Haushalte, ent-
wickelt sich jedoch in jlingster Zeit durch Studierende und
Kreativwirtschaft positiv. Die naturraumlich bevorzugte
Lage an der Elbe sowie die hervorragende Erschliefung
durch den OPNV bieten ebenfalls Potenziale.

Loésungen und Prozesse

Die Aktivititen zur Altbauaktivierung im Magdeburger
Stidosten wurden mafgeblich durch den Verein Haus &
Grund Magdeburg e.V. angestofen. In enger Kooperation
mit der Stadtverwaltung wurden bereits seit 2007 Projekte
entwickelt, um die Einzeleigentiimer zu vernetzen, Eigen-
timerwechsel anzustofien und damit zu einer Investitions-
tatigkeit und zur Belebung der Quartiere beizutragen. Seit
2008 werden die ortlichen Akteure dabei durch verschie-
dene Forschungsfelder aus dem ExWoSt-Programm der
Bundesregierung unterstiitzt.

Mit dem Forschungsfeld ,Eigentimerstandortgemein-
schaften im Stadtumbau® (ESG) sind zunichst im Stadtteil
Buckau zwei Standortgemeinschaften privater Einzelei-
gentlimer initiiert worden. Eine liegt im Quartier Gnadauer

Die Belebung der Erdgeschosse durch ,Ein-Euro-Laden“ (Miete 1
Euro pro gm) ist in Magdeburg-Buckau erfolgreich gelungen und
wird jetzt auch im Stadtteil Salbke erprobt.

Strafle, das peripher von Buckau an Bahnanlagen grenzt.
Zwolf Wohngebidude waren in der Mehrzahl unsaniert
und zu einem hohen Teil leerstehend. Zudem ist dieses
Quartier durch den Larm der Bahnanlagen beeintriachtigt.
Verbessert werden konnte die Situation u.a. durch die
Neugestaltung der Innenhofe: Mehrere Eigentiimer rissen
in einer durch die ESG koordinierten Aktion leerstehende,
marode Gebéude in ihren Innenhofen ab. Die Freiflichen
wurden zu Girten flir die Bewohner umgestaltet. Nach
dem Abriss der Hofgebaude konnte die Ausrichtung der
Wohnungsgrundrisse in den verbliebenen Vorderhdusern
zur lirmabgewandten Seite mit Blick auf die begriinten
Freiflichen orientiert werden.

Die zweite ESG wurde im Quartier Klosterbergstrale aktiv,
das etwas zentraler in Buckau liegt und viele denkmalge-
schiitzte Gebdude aufweist. Hier waren bei Griindung der
ESG bereits viele Hiuser saniert. Einzelne unattraktive
Gebdude, mangelhafte Sauberkeit und eine angrenzende
Industriebrache beeintrachtigten jedoch die Situation. Eine
splirbare Verbesserung des Quartiersimages konnte durch
die Nutzungstiberlassung bislang leerstehender Ladenlo-
kale an Kunstler (Maler, Modemacher, Mobelgestalter und

»Nicht immer war die Notwendigkeit der Einbeziehung
privater Eigentiimer durch die Politik anerkannt. Aber auch
bei Haus & Grund wurde die gemeinsame Anstrengung von
Eigentiimern im Quartier zur Sicherung der Werthaltigkeit der
Immobilien nicht als Vereinsaufgabe gesehen. Das hat sich
ganz klar gedndert.”

Dr. Holger Neumann, Landesprasident Haus & Grund Sachsen-Anhalt e.V.
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Designer) erreicht werden. Die Wiederbelebung der Erdge-
schosse hat eine Attraktivitatssteigerung des Strafienbildes
und dadurch auch eine bessere Vermietung der Woh-
nungen bewirkt. An diesen Erfolg wurde mit dem Projekt
»Kooperation konkret“ (KoKo) angekniipft, in dessen Rah-
men sich Buckau seit 2011 als Kunst- und Kulturstandort
etabliert. Die Grundlage fiir weitere Profilierungen soll ein
Konzept liefern, das vom Fachbereich cultural engineering
der Universitit Magdeburg erarbeitet wurde. Den Kreativ-
Ansatz positiv ergidnzen wird ein Kiinstler- und Gewerbe-
hof, der auf einer Industriebrache von privaten Investoren
bis Ende 2013 entwickelt wird und ab Anfang 2014 in
Nutzung geht.

Seit 2011 werden mit dem ExWoSt-Forschungsprojekt
,Kooperation im Quartier” (KiQ) auch die weiter elbe-
aufwirts gelegenen Stadtteile Salbke, Fermersleben und
Westerhtisen in den Blick genommen. Wiederum unter der
Federfithrung von Haus & Grund Magdeburg e.V. werden
Beratungsangebote initiiert, die sich sowohl an Vermieter
und Selbstnutzer im Bestand, als auch an neue Investo-
ren richten. Dabei geht es einerseits um die individuelle
Analyse der personlichen Situation und das Ausloten von
moglichen Bewirtschaftungsstrategien (Sanierungskosten,
Vermietungschancen, Férdermittel, Hilfe bei der Beurtei-
lung der Finanzierung). Andererseits werden Bauherren
bei der Suche nach geeigneten Architekten und Baufirmen
sowie bei der Vertragsgestaltung unterstiitzt.
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»Mein Griinderzeithaus in Salbke soll nach der Sanierung
wieder ein richtiges Schmuckstiick werden. Aus den Fenstern
des Obergeschosses kann man direkt auf die Elbe sehen. Da
wdre es doch schén, wenn die Elbe auch fiir die Menschen in
Salbke wieder fufiléufig erreichbar wdre.”

Elena Lebedewa, Projektentwicklerin aus der Ukraine, Eigentiimerin in Salbke

(Quelle: Neumann, Holger/Haus & Grund Sachsen-Anhalt e.V.: Investieren in
Magdeburg-Siidost. Erarbeitet im Rahmen des Projekts KiQ. Magdeburg 2013,
S.11)

Finanzierung

Aus dem Forschungsprogramm ExWoSt des Bundes
erhalten die beteiligten Projektpartner eine finanzielle
Unterstlitzung, die jedoch nicht fir grofere investive
Projekte gedacht ist, sondern v.a. als Anschubfinanzierung
dient. Aus diesen Férdermitteln konnten Mafinahmen
zur Imageverbesserung, kleinere Bau- und Gestaltungs-
maflnahmen sowie die Kosten der Eigentiimerberatung
finanziert werden.

Der gesamte Siidosten Magdeburgs ist Fordergebiet des
Programms Stadtumbau Ost. Dort sind zwischen 2002

und 2012 Bundesfinanzhilfen in Hohe von insgesamt tiber
zwei Mio. Euro ausgereicht worden, davon ca. 450.000 Euro
aus dem Programmbereich Sanierung und Sicherung von
Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stadte und
Gemeinden.



Landesverband Haus & Grund SachsgasAnhalt e.V.

Auch durch zundchst provisorische neue Ladenutzungen kénnen Altbauquartiere belebt werden.

Erfolge

In Magdeburg Buckau ist es durch die Mafinahmen im
Rahmen der Projekte ESG und KoKo gelungen, eine
Zuversicht und aktive Grundhaltung unter den Eigenti-
mern aufzubauen. Diese Stimmung hat dazu beigetragen,
dass seit 2009 in Buckau zahlreiche Immobilien saniert
und viele ehemals dauerhaft leerstehende Ladenge-
schifte durch Kiinstler neu genutzt werden konnten. In
der Folge wirkt der Straflenraum deutlich attraktiver
und belebter. Die Klosterbergestrae ist in Magdeburg zu
einem Musterbeispiel fiir eine Revitalisierung von Alt-
bauquartieren geworden; andere Magdeburger Stadtteile
nehmen die Ansétze als Vorbild und versuchen ebenfalls,
durch die Uberlassung leerstehender Liden an nicht-
kommerzielle Nutzer einen Aufwertungsprozess einzu-
leiten. Auch in Salbke sind - initiiert durch KiQ - bereits
konkrete Kontakte zu Eigentiimern vermittelt worden,

ZUSAMMENFASSUNG

die in einem Fall auch zu einem kurzfristigen Eigentii-
merwechsel gefiihrt haben.

Nicht zuletzt durch die Aktivititen in den ExWoSt-For-
schungsfeldern haben sich bundesweit viele ortliche Haus
& Grund-Vereine die Stadt- und Quartiersentwicklung als
neues Aufgabenfeld erschlossen und die darauf bezogene
Beratung und Unterstiitzung der Eigentiimer in den Fokus
genommen. Haus & Grund-Vereine nehmen so je nach
ortlicher Situation alleine, ergéinzend oder mit anderen
(wie Eigentiimermoderator oder Sanierungstrager) die
Rolle eines Organisators und Koordinators (,Kimmerer/
,Dienstleister”) ein. Dieses Modell hat sich als sehr erfolg-
reich herausgestellt, da die Eigentiimer sowohl vom fach-
lichen Know-how der Partner als auch von deren langfristig
angelegtem Engagement profitieren. Wichtig ist in diesem
Zusammenhang die sehr enge Kooperation zwischen Haus
& Grund und der Stadtverwaltung.

Aufwertungsprozesse werden durch Kooperationen auf Quartiersebene initiiert.

Der Eigentiimerverein Haus & Grund Gbernimmt eine koordinierende Funktion bei der

Quartiersentwicklung.

Uber Ansprache, Beratung und Unterstiitzung der Eigentiimer werden diese fiir Investitionen aber
auch flr gemeinsame, imageverbessernde Aktivitaten gewonnen.

Zwischennutzungen von Laden dienen als Baustein der Profilierung von Stadtquartieren

(z.B. Kreativ-Quartier).

Offentliche und private Investitionen sowie Férdermittel aus unterschiedlichen Bereichen werden
gebiindelt.
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Image ist alles

Ein Negativ-Image (AuBenwahrnehmung) ist oft durch historische (Vor-)Urteile gewachsen, wird
allerdings durch real vorhandene Lagenachteile bestatigt.

Ansatzpunkte fiir einen Imagewandel sind daher quartiersspezifisch auszuloten (Welche konkreten
Lagenachteile gibt es? Wie lassen sie sich kompensieren?).

Zu definieren sind Alleinstellungsmerkmale, die eine positive Stadtteilidentitdt vermitteln
(bspw. generationeniibergreifendes Wohnquartier, Kreativquartier).

Image-steigernde Projekte sowie umfassende Offentlichkeitsarbeit zur Verbesserung des
AuRenbildes geben Impulse fiir die Altbauaktivierung.

Der Imagewandel vermittelt potenziellen Investoren eine optimistische Grundstimmung tiber die
Quartiersentwicklung.
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Altbauaktivierung zur
Imageverbesserung des Quartiers

In vielen ostdeutschen Stidten existieren Altbauquartiere,
die Uiber viele Jahre hinweg ein ,Schattendasein® fristen. Oft
ist nicht auf den ersten Blick erkennbar, warum einzelne
Stadtteile sich einer hohen Nachfrage erfreuen, wihrend

in unmittelbarer Nachbarschaft Leerstand und Verfall das
Ortsbild priagen.

Die Griinde fiir diese parallel verlaufenden Entwicklungen
sind vielerorts in der individuellen Geschichte der Stadt
und des Stadtteils zu finden und haben manchmal auch
mit jahrzehntelang gewachsenen Vorurteilen zu tun. Das
jeweils personliche Empfinden und die Wahrnehmung der
im Stadtteil lebenden Bewohner im Hinblick auf die eigene
Umgebung sind allerdings meist differenzierter und hiufig
positiver als auflerhalb des Gebietes. Das negative Image
eines Stadtviertels ist also hiufig vielmehr ein ,Aufien-
Image“ als ein ,Innen-Image*“

Eine solche negative AuRenwahrnehmung kann sich
lahmend auf die Quartiersentwicklung auswirken. Denn
egal ob Miete oder Kauf: Insbesondere bei entspannten
Wohnungsmarkten, in denen sich die Nachfrager aus einer
Vielzahl von stadtweit angebotenen Immobilien das fiir
sie passende Objekt aussuchen konnen, gentigt oft schon
ein vermeintliches Negativ-Image, um die Objektwahl zu
beeinflussen. Manchmal gibt es aber auch ganz konkret

zu benennende Lagenachteile oder bestimmte bauliche
Gegebenheiten, die das eher diffuse Negativ-Image eines
Quartiers in Form real vorhandener Defizite iberlagern.
Wenn beispielsweise in einem Quartier die Hauser durch-
gangig ohne Balkone errichtet wurden oder wenn in einer
Strale keine Baume fiir eine Begriinung sorgen, kann dies
auch zum Stigma werden. Hiufiger Grund fiir ein durch
Standortnachteile induziertes Negativ-Image ist die Lage
an einer emissionsbelasteten Hauptverkehrsstrafie. Dafiir
steht im nachfolgenden Kapitel das Beispiel der Leipziger
Georg-Schumann-Strafle. Andernorts sind es die traditio-
nell einfachen Arbeiterquartiere der Griinderzeit, die aus
ihrer historischen Entwicklung heraus als sozial schwach
stigmatisiert werden und sich von diesem Negativ-Image
nur schwer 16sen kdnnen. Hierfiir stehen die Stadtteile des
Erfurter Nordens.

Um das Image eines Quartiers nachhaltig zu verbessern,
braucht es einen Wandel der Stadtteilidentitit. Dazu muss
zunichst einmal ausgelotet werden, an welchen konkreten
Punkten sich das negative Image festmacht, von wem und
in welcher Weise hier ein Imagewandel angestofien und
gemeinsam entwickelt werden kann. Dabei kann es um
Verbesserungen der Auflenraumgqualititen ebenso gehen
wie um Verkehrsanbindungen oder Infrastrukturangebote.
Eine imageférdernde Rolle konnen aber auch Veranstaltun-
gen und kulturelle Events, wie Musik- und Stadtteilfeste,
Lesungen und Filmvorfiihrungen spielen. Zur Verdnderung
der 6ffentlichen Wahrnehmung eines Quartiers triagt die
Offentlichkeitsarbeit wesentlich bei. Uber die Werbung fir
Veranstaltungen sowie tiber die Berichterstattung in der
Presse zu lokalen Aktivitdten und Veranderungen, konnen
die ,Austragungsorte” in ein neues, positives Licht gertickt
werden. Die Medien sowie soziale Netzwerke wirken dabei
als Multiplikatoren.

Im Folgenden zeigt das Beispiel Erfurt, dass kleinteilige
Projekte, die hier von Jugendlichen selbst initiiert werden,
eine hohe Dynamik fiir den Imagewandel erzeugen, indem
sie durch Veranstaltungen und Aktionen neues Leben an
stigmatisierte Orte bringen. Im Erfurter Norden wurde mit
und von engagierten, jungen Menschen so das Image eines
Kreativquartiers geformt und mit Leben gefillt. Durch

die gestirkte Identifikation mit dem eigenen Wohnort,

wie sie hier von den Jugendlichen gezeigt wurde, wichst
zudem die Verantwortung fiir den Stadtteil. Dies gilt auch
flir die Leipziger Georg-Schumann-Strafie, wo allerdings
mit einem vergleichsweise umfassenderen Ansatz das
schlechte Image der larmbelasteten, von Leerstand geprig-
ten Hauptverkehrsstrafle verbessert wird. Hier ist ein zwar
personal-, zeit- und kostenintensives, aber sehr wirkungs-
volles Magistralenmanagement initiiert worden, das durch
die Koordination vielfaltiger Mafinahmen und Projekte

im Einklang mit einer intensiven Offentlichkeitsarbeit zu
einem Imagewandel beitragt.

Beiden Beispielen ist gemeinsam, dass der Imagewandel als
Hebel fiir die Altbauaktivierung genutzt wird. Erste deut-
liche Erfolge zeigen, dass auch externe Investoren bereit
sind, in Immobilien dieser vormals ,vergessenen Quartiere”
zu investieren, wenn sie durch eine fiihlbare Imageverbes-
serung zumindest eine mittelfristig tragfdhige Bewirtschaf-
tung der Gebdude erwarten diirfen.
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Leipzig: Georg-Schumann-Strafe
geschiftig, spannend, sozial

Projektlaufzeit: seit 2009
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Das Image der Georg-Schumann-StraRe ist durch die hohe Verkehrsbelastung beeintrachtigt.

Kontext

Die Georg-Schumann-Strafle durchquert auf einer Linge
von insgesamt 4,5 Kilometern die Stadtteile Gohlis,
Mockern und Wahren im Nordwesten von Leipzig. Beein-
trachtigungen durch die hohe Verkehrsbelastung haben
dazu gefiihrt, dass die Magistrale ihre Funktion als urbane
Wohn- und Geschéftsstrale weitgehend verloren hat.
Dadurch bestehen entlang der Georg-Schumann-Strafie
gravierende stidtebauliche und wirtschaftliche Probleme.
Wohnungs- und Ladenleerstinde, punktuell vom Verfall
bedrohte, ruinenhaft anmutende Gebdude und erhebliche
Qualitatsdefizite im 6ffentlichen Raum pragen das Bild
und tragen zu einem negativen Image bei. Teilabschnitte
der Georg-Schumann-Strafie sind seit langerer Zeit
Forderkulissen der Stadtebauféorderung (Programme
Sanierung und Entwicklung, Stadtumbau Ost und Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren).
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Akteure

Das Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbaufor-
derung der Stadt Leipzig ist verantwortlich fir die
Gesamtstrategie und die Koordination der unterschied-
lichen Férderprogramme. Vor Ort werden die Aufgaben
eines Magistralenmanagements durch externe Dienst-
leister wahrgenommen. Das Management betreut auch
das dafiir eingerichtete Informationszentrum, koordiniert
und begleitet Arbeitsgruppen mit dem Ziel, potenzielle
Nutzer und Immobilieneigentiimer zu vernetzen. Dabei
wird es unterstiitzt durch ein ehrenamtliches Gremium,
den Magistralenrat, der aus engagierten Vertretern der
Biirgervereine, Vertretern sozialer Triger, ansissigen
Hiandlern, Immobilieneigentiimern und interesierten
Biirgern aus dem Umfeld der Georg-Schumann-Strafle
besteht und regelméfig im Informationszentrum zusam-
menkommt.



Fordergebiet Aktive Stadt-

und Ortsteilzentren

Fordergebiet
Stadtumbau Ost

LEGENDE

Stadtumbau Ost (ak 2012)
Aktive Stadt- und Orstedlzentren

£ Aktiansraume

Stadt Leipzig

16,83 ha
163,43 ha

Geschaftig. Spannend. Sozial.

"\.
GOHLIS SUD \ &: :
7

Das Quartier rund um die Georg-Schumann-StraRe ist Fordergebiet mehrerer Programme der Stadtebauférderung. Mit einem einheitlichen
Logo (rechts) wird auf die Aktivitaten in der Georg-Schumann-StraRe hingewiesen.

Herausforderungen

Der Straflenraum der Georg-Schumann-Strafle ist stark ver-
kehrsdominiert, mit erheblichen Konflikten und Gefahren
behaftet und bedarf einer grundlegenden Neugestaltung.
Aufbauend auf dem ,Integrierten Stadtentwicklungskon-
zept Leipzig 2020 das die Férderung von Magistralen als
Handlungsschwerpunkt ausweist, wird in der Georg-Schu-
mann-Strafie modellhaft eine integrierte Magistralenent-
wicklung erprobt, nicht zuletzt auch, um die angrenzenden
Wohngebiete nicht durch das negative Image der Magistrale
zu gefihrden. Die besondere Herausforderung liegt u.a.
darin, mit unterschiedlichen Férderprogrammen eine koor-
dinierte Aufwertungsstrategie fir die gesamte Magistrale zu
erreichen. Als Modellvorhaben wird die Georg-Schumann-
Strafie daher im ExWoSt-Forschungsfeld ,,Kooperation
konkret“ (KoKo, vgl. dazu auch das Beispiel aus Magdeburg
in Kapitel 2) geférdert, um beispielhafte Losungen fiir
Biindelungs- und Kooperationsstrukturen entlang von
Hauptverkehrsstraflen zu entwickeln. Die nach wie vor gute
stddtebauliche Ausgangssituation mit iberwiegend intakter
grinderzeitlicher Blockrandbebauung sowie die positiven
Entwicklungen in vielen angrenzenden Quartieren sollen
genutzt werden, um das Image der Magistrale und die
immobilienwirtschaftliche Perspektive zu verbessern.

Losungen und Prozesse

Mit Beschluss der Ratsversammlung zum Integrierten
Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 wurde die Georg-
Schumann-Strafie als prioritirer ,Handlungsschwerpunkt
aufgrund teilraumlicher Wirkung*“ definiert, fiir dessen
Entwicklung gemif diesem Konzept ein integrierter
Magistralenansatz erforderlich ist. Seit dem Sommer 2009

arbeitet das stadtische Amt fiir Stadterneuerung und
Wohnungsbauférderung deshalb gemeinsam mit lokalen
Akteuren, Vertretern aus Biirgervereinen, Fachdmtern und
Politik an der Revitalisierung der Magistrale.

Wichtige tibergeordnete Mafinahme ist die Einrichtung
eines ,Magistralenmanagements®, das Organisations- und
Beratungsaufgaben im Prozess der Aufwertung tiber-
nimmt sowie Akteure und Férderprogramme koordiniert.
Der Aufbau selbsttragender Strukturen, die Umsetzung
imagebildender MaRnahmen, Offentlichkeitsarbeit und
die Koordination vielfaltiger Projekte, die von unterschied-
lichen Akteuren initiiert werden, stellen weitere Aufgaben
des Magistralenmanagements dar.

,Mit dem Informationszentrum vor Ort und dem dort
angesiedelten Magistralenmanagement haben wir einen
zentralen Anlaufpunkt rund um die Aktivitdten entlang der
Georg-Schumann-Strafie geschaffen. Unser Ziel ist es, die vielen
unterschiedlichen Akteure zusammen zu bringen und dauerhaft
zu vernetzen.“

Heike Will, Amt fiir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung der

Stadt Leipzig

Es wurde ein Verfiigungsfonds eingerichtet, der es ermog-
licht, private Investitionen fiir kleinteilige Aufwertungs-
mafinahmen durch 6ffentliche Gelder in gleicher Hohe
aufzustocken. Uber die Vergabe der Mittel entscheidet der
Magistralenrat. Aus dem Verfiigungsfonds konnten bei-
spielsweise leerstehende Laden hergerichtet sowie Bianke,
Fahrradstinder oder Papierkorbe aufgestellt werden.
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Mit einer informativen Broschiire (Ausschnitt oben) wird fiir das
Instrument der Verfligungsfonds geworben.

Eine erginzende Férdermoglichkeit steht tiber das Instru-
ment des Mikrokredits zur Verfligung. Als EU-finanziertes
Gemeinschaftsprojekt von Stadt Leipzig, Sparkasse Leipzig
und einem privaten Vermittler bietet sich der Mikrokredit
zur Kofinanzierung des privaten Anteils am Verfiigungs-
fonds an und soll Betriebe in die Lage versetzen, kleine,
aber wichtige Investitionen téitigen zu kdnnen. Das maxi-
male Férdervolumen betrédgt 5.000 Euro pro Projekt.

Groflere Umsetzungsmafinahmen betreffen vor allem die
Handlungsfelder Stadtraum und Verkehr, Wirtschaft und
Beschiftigung sowie Soziales, Bildung und Kultur. Die
Sofortmafinahme, die die hochste 6ffentliche Aufmerksam-
keit erhalten hat, war die Markierung von Radwegen und
Parktaschen im Sommer 2012. Fiir drei grofRe Plitze sind
Umgestaltungen in der Planung, um ihren identitétsstiften-
den Charakter zu stirken. Dazu fand auch ein 6ffentlicher
Planungsworkshop statt. Ein Gremium aus lokalen Vertretern
und Fachleuten wihlte Entwtrfe fiir die Platzgestaltungen
aus, welche jetzt die Grundlagen fiir die Umsetzung bilden.
Parallel dazu erfolgt die Sicherung und Sanierung stadtbild-
pragender Gebiude. So konnte beispielsweise am Huygens-
platz im Stadtteil Mockern parallel zur Umgestaltung des
offentlichen Raumes die Sanierung eines denkmalgeschiitz-
ten Griinderzeithauses mit Mitteln aus dem Programm
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren gefordert werden.

Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Starkung kultureller und

sozialer Angebote. Dazu wurde ein ,Stadtteilservice” ein-
gerichtet, der gemeinniitzige Zwecke vor Ort unterstiitzt.
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Aus dem Verfiigungsfond wurden u.a. Rahmenbedingungen fir
den Betrieb eines Internetfernsehens fiir die Magistrale Georg-
Schuhmann-Strale geschaffen.

»Ziel meiner Arbeit ist, in der Georg-Schumann-StrafSe die Idee
einer biirgerfreundlichen Allee zu beférdern, sodass hier in den
ndchsten Jahren méglichst viele 6konomische, kulturelle,
soziale und 6kologische Impulse gesetzt werden kénnen.“

Dr. Frank Fechner, Immobilieneigentiimer und Mitglied des Magistralenrates

Georg-Schumann-StraRe

Es wurden vier ,Blirgerarbeiter” angestellt, die u.a. bei der
Pflege und Sauberhaltung des 6ffentlichen Raumes helfen
oder von gemeinniitzigen Gruppen fiir kleinere hand-
werkliche und gértnerische Arbeiten angefordert werden
konnen. Der Einsatz der Arbeitskréfte wird durch die
Arbeitsmarktférderung finanziert und durch das Magistra-
lenmanagement koordiniert.

Im Januar 2011 wurde das Informationszentrum in der
Georg-Schumann-Strae 126 eroffnet. Es ist Anlaufpunkt
zur Bilindelung der Interessen bei der Umgestaltung der
Strafe und ein sichtbarer Kristallisationspunkt aller Akti-
vitaten, der auch fiir die Offentlichkeitsarbeit wichtig ist.
In zahlreichen Flyern, Plakaten und Werbeaktionen wird
auf das Magistralenmanagement und das Informations-
zentrum hingewiesen - dabei wird stets ein einheitliches
Design und das markante Logo der ,Perlenkette“ Georg-
Schumann-Strafle verwendet.

Finanzierung

Die Aufwertung einzelner stadtbildprigender Gebéaude,
des offentlichen Strafenraums und der Plitze entlang
der Magistralen wird aus unterschiedlichen Programmen
der Stadtebauférderung unterstiitzt, um alle Arbeitsfelder
abdecken zu kdnnen. Das Magistralenmanagement sowie
die Organisation des Leerstandsmanagements werden im
Rahmen der Programme Stadtumbau Ost sowie Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren geférdert. Fiir kleinere Pro-
jekte (z.B. Ausbau und Ausstattung von Ladengeschiften,




Der Stadtteilservice unterstiitzt kleinere MaBnahmen unbiirokratisch.
Er leistet auch einen wichtigen Beitrag zur Forderung des ehren-
amtlichen Engagements.

kleinere Renovierungsarbeiten an Tiiren, Fenstern und
Fassaden) konnen maximal 10.000 Euro aus einem eigens
eingerichteten Verfiigungsfonds beantragt und mit Zustim-
mung des Magistralenrates bewilligt werden. Fiir grofiere
investive bzw. bauliche Mafnahmen kénnen weitere Mittel
aus der Stadtebauférderung beantragt werden.

Erfolge
Deutlich sichtbare Erfolge zeichnen sich bei der Wieder-
belebung leerstehender Ladengeschifte ab. In zahlreichen

Gesprachen mit den rund 300 Hauseigentiimern, iiber 200
Gewerbetreibenden und Institutionen wie der IHK wurden

ZUSAMMENFASSUNG

Entlang der Georg-Schumann-StraRe wurden seit 2011 mehrere
Griinderzeithauser saniert, darunter auch dieses denkmalgeschitzte
Haus am Huygensplatz.

durch das Magistralenmanagement Netzwerke aufgebaut
bzw. verfestigt mit dem Ziel, die Liden wieder zu fiillen. Mit
offentlichkeitswirksamen Veranstaltungen wie der ,,Nacht
der Kunst®, die 2013 bereits zum vierten Mal durchgefithrt
wurde, gelingt es zunehmend, die Georg-Schumann-Strafle
stadtweit zum Gesprachsthema zu machen. Das Image ver-
andert sich von einer vernachlissigten, lauten Hauptstrafle
hin zu einer lebendigen, geschiftigen Magistrale mit vielen
attraktiven Freirdumen fiir kreative Projekte.

Die Entwicklung der HauptverkehrsstraRen ist gesamtstadtisch ein Schwerpunktthema der

Stadterneuerung in Leipzig.

Durch ein - personell gut ausgestattetes — Magistralenmanagement werden Kontakte gekniipft und

Aktivitaten vernetzt.

Das Leerstandsmanagement fiir Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt ,,aus einer Hand*

Die Imagebildung und -kommunikation wird durch die Arbeit eines Magistralenrates
unterstltzt, der sich aus Vertretern der Blrgervereine und sozialer Trager, ansassigen Handlern,
Immobilieneigentliimern sowie weiteren Biirgern zusammensetzt.

Die ,Marke“ Georg-Schumann-StraRe konnte durch ein einheitliches Logo und Design verschiedener

Produkte etabliert werden.
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Erfurt: Imagewandel durch

Jugendprojekte

Projektlaufzeit: seit 2009
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Magdeburger-Allee-Fest vor dem Wohnzimmercafé ,die Stube®, das in einem leerstehenden Ladenlokal eingerichtet wurde.

Kontext

Die Stadtteile Johannesvorstadt, Andreasvorstadt und
Ilversgehofen im ,Erfurter Norden“ grenzen nordéstlich
an den Altstadtbereich Erfurts. Die Gebiete sind geprigt
durch eine, fiir griinderzeitliche Arbeiterquartiere typi-
sche, Mehrfamilienhausbebauung. Seit 2009 ist hier der
Verein Plattform e.V. aktiv daran beteiligt, einen Image-
wandel herbeizufiihren.

Herausforderung
Der Erfurter Norden leidet unter einer geringen Auf-

enthaltsqualitit der 6ffentlichen Raume, einem Mangel
an kulturellen Angeboten, hohen Leerstinden und
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Sanierungsriickstinden. Im Jahr 2009 konzentrierten sich
hier 42 % der in Mehrfamilienhdusern in Erfurt leerstehen-
den Wohnungen.

Der Verein Plattform eV. hat es sich zur Aufgabe gemacht,
die vorhandenen Defizite als Gestaltungsraume fiir Jugend-
liche positiv zu nutzen. Ansatz und Herausforderung war
und ist die Unterstitzung vieler dezentraler Jugendpro-
jekte. Mit unkonventionellen Events und frischen Ideen fiir
temporire Nutzungen sollen die Jugendlichen und jungen
Erwachsenen Raume fiir sich und andere neu entdecken,
dadurch die Wahrnehmung des Erfurter Nordens veran-
dern und zu einem Imagewandel beitragen.
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Akteure und Orte: Eine Reihe von Projekten Jugendlicher und junger Erwachsener verdndert das Image des Erfurter Nordens. Unterstiitzt

werden sie von der Stadtverwaltung und dem Verein Plattform e.V.

2011 nahm Plattform e.V. die Herausforderung an, ein
viergeschossiges, leerstehendes Griinderzeitwohnhaus in
der Salinenstrafie als ,Leuchtturm der Ermoglichungs-
kultur” zu beleben. Vereinbarungen mit dem Eigentiimer,
der Stadt Erfurt, die Suche nach Nutzungen, Sanierung
und Umbau - all das gehorte zu den unmittelbar mit der
Aktivierung des Altbaus verbundenen Aufgaben. Fiir die
Stadt war es eine Herausforderung, die fiir den Imagewan-
del wichtigen Impulse zu unterstiitzen, denn die Arbeit
mit den jungen Akteuren fillt nicht in die gew6hnlichen
Arbeitsfelder der Verwaltung.

Losungen und Prozesse

Der Verein Plattform e.V. stiefd im Erfurter Norden
verschiedene Projekte zur Belebung von leerstehenden
Ladenlokalen an. Mit dem , Ladebalken” konnte der Verein
als ExXWoSt-Modellprojekt fiir ,Jugendliche im Stadtquar-
tier” (2009 bis 2010) z. B. das Wohnzimmercafé , die Stube“
betreiben und mit einem Jugendfonds die Umsetzung
von Einzelprojekten unterstiitzen. Dazu gehoren u.a.
Lesungen, Filmvorfihrungen und Feste. Bis heute sind

50 Projekte realisiert worden. Plattform e.V. begleitet die
Ausrichtung vieler Veranstaltungen und Einzelprojekte,
die von Jugendlichen in der Stube aber auch auf Brachen
und Freiflichen konzipiert wurden. Durch die Aktivititen

konnten Kooperations- und Kommunikationsstrukturen
zwischen dem Verein, Jugendlichen und der Stadtverwal-
tung aufgebaut werden.

Die Salinenstrafie 34 (,Saline 34“) wurde vom Bund als
ExWoSt-Forschungsprojekt ,,Jugend belebt Leerstand“
(Laufzeit 2011 bis 2012) gefordert. Der urspringlich
geplante Abriss des Eckgebaudes, das von der Kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft mbH Erfurt (KoWo)
verwaltet wird, konnte damit abgewendet werden. Der
Jugendverein Plattform e.V. schloss einen Gestattungsver-
trag mit der Stadt Erfurt und der KoWo ab, der nach drei
Jahren von beiden Seiten jahrlich gekiindigt werden kann.
Sobald die Vertrige geklart waren, warb der Verein bei
Jugendlichen fiir die aktive Unterstiitzung der Sanierung.
In einem Internetbeitrag wurden z. B. die Raumlichkeiten
sehr anschaulich vorgestellt und damit die Zielgruppe
erreicht.

Innerhalb weniger Monate setzten Jugendliche, Vereins-
mitglieder, Fachfirmen und freiwillige Helfer das Gebaude
soweit instand, dass die ersten Nutzer einziehen konnten.
Durch die Realisierung bildete sich ein ,Salinen-Team* von
Jugendlichen, die wichtige Entscheidungen tiber die Sanie-
rung und Nutzung in einem Plenum im Konsens trafen
und das Haus nach und nach ibernahmen.
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Jugend belebt Leerstand in der SalinenstralRe 34: Café, Vereinssitz von Plattform e.V., Tonstudios und Ateliers

Die Stadtverwaltung begleitete die Umnutzung mit Hin-
weisen zu gesetzlichen Vorschriften wie z.B. zum Brand-
und Arbeitsschutz. Im Rahmen der Gesetze wurden flexible
und informelle Losungen fiir den Einzelfall gefunden.

Heute gibt es im Erdgeschoss ein Café und im obersten
Stockwerk eine Gemeinschaftsfliache, die Jugendlichen fiir
temporire Nutzungen bzw. Projekte zur Verfiigung steht. In
den Obergeschossen befinden sich Ateliers und Tonstudios
sowie die Biiros des Vereins und einer Veranstaltungsagen-
tur. Diese Nutzer tragen die anfallenden Betriebskosten.
Eine Miete an die Wohnungsbaugesellschaft muss nicht
gezahlt werden. Die gemeinsamen Flichen werden von
Jugendprojekten zum Beispiel fiir Ausstellungen und
Workshops genutzt.

»Die Begeisterung der Akteure fiir die Saline 34° hat mich und
meine Kollegen motiviert, das Projekt aktiv zu unterstiitzen.
Durch die neuen Erfahrungen wdéchst bei uns als Verwaltung
der Mut, weitere Méglichkeiten in der Zusammenarbeit mit den
Biirgerinnen und Biirgern auszuloten.”

Josef Ahlke, Amt fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung Erfurt
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Finanzierung

Im Zeitraum 2009 bis 2010 standen 50.000 Euro des
ExWoSt-Forschungsprojektes ,Jugendliche im Stadtquar-
tier” fiir die Ausstattung eines Jugendfonds, aber auch fiir
die Unterhaltung der Rdumlichkeiten der ,,Stube®, sowie fiir
Personalkosten und die Offentlichkeitsarbeit des Modell-
vorhabens ,Ladebalken” zur Verfiigung. Von 2011 bis 2012
wurden im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojektes
LJugend belebt Leerstand“ weitere ca. 100.000 Euro fiir

die Instandsetzungsarbeiten der ,Saline 34“ bereitgestellt.
Zusitzlich wurde ein Betrag von ca. 10.000 Euro von dem
Verein als Eigenanteil aufgebracht.

Seit 2011 ist es Plattform e.V. gelungen, jahrlich 15.000 Euro
aus dem deutschlandweit agierenden Jugendfonds des
Programms Think Big (Kooperation der Fundacion Tele-
fénica und der deutschen Kinder- und Jugendstiftung) zu
akquirieren. Damit konnten viele weitere kleinere Jugend-
projekte realisiert werden, u.a. ein mobiles Literaturcafé,
ein Fest in der ,,Stube” und Filmvorfiihrungen. Pro Projekt
werden hierbei maximal 4.000 Euro fiir Jugendliche zur
Verfligung gestellt.
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Auf einer Webseite wurden Ideen fiir die Nutzung der Rdume in der
Saline 34 diskutiert (hier Blick aus dem Ladenlokal auf die StraRe).

Nach dem Abschluss des ExWoSt-Modellprojektes bedurfte
es auch neuer Finanzierungskonzepte fiir die Weiterfiih-
rung des Stadtteiltreffpunktes ,die Stube® Bis Ende 2013
erfolgte die Finanzierung tiber EU-Fordermittel, Zuschiisse
des stadtischen Jugendamts und die Vermietung der Raum-
lichkeiten an private Initiativen. Dariber hinaus ist die
Finanzierung derzeit noch unklar.

Erfolge

Im Erfurter Norden sind viele Jugendliche aktiv geworden
und haben ihre Ideen fir Veranstaltungen und Projekte
umgesetzt. Die temporiren, (iber die Stadtteile verteilten
Veranstaltungen haben dazu beigetragen, dass der Erfur-
ter Norden zunehmend als Standort jugendgetragener
kultureller Aktivititen wahrgenommen wird. Aber auch
die Belebung eines Ladenlokals durch ,,die Stube“ und die
»Saline 34“ strahlen positiv auf die Quartiere aus. Neben
den von Plattform eV. begleiteten Projekten haben sich

ZUSAMMENFASSUNG

Plattform e.V.

Im Sommer 2012 und 2013 wurde die ,,celeBRACHE u.a. fuir
Lesungen genutzt.

weitere Initiativen, wie das Urban-Gardening-Projekt
,Paradiesgarten” und das alternative Wohnprojekt Lasalle-
strafe 50 im Erfurter Norden gegriindet. Durch die
Gesamtheit der kleinen Impulsprojekte hat sich das Image
des Erfurter Nordens zu einem ,jungen Stadtquartier”
gewandelt und die Auflenwahrnehmung deutlich verbes-
sert. In der Andreasvorstadt und der Johannesvorstadt

ist der Leerstand riickldufig und zunehmend sind private
Investitionen in die Instandsetzung von Altbauten sichtbar.

,In Zukunft miissen wir aufpassen, dass wir nicht Opfer unseres
eigenen Erfolges werden: Trotz der Aufwertungsprozesse

muss es maéglich bleiben, finanzierbare Rdume fiir kreative
Nutzungen junger Stadteilbewohner im Erfurter Norden
bereitzuhalten.”

Steffen Prager, Plattform e.V.

Junge Menschen tragen mit Veranstaltungen und kreativen Zwischen- bzw. Umnutzungen zum

Imagewandel von Quartieren bei.

Ein im Stadtteil integrierter Verein wirkt als Unterstiitzer und rechtlicher Trager der jugendinitiierten
Entwicklungsansatze.

Jugendliches Engagement, das aus kleinen, dezentralen Impulsen besteht, profitiert von

unbiirokratischen und flexiblen Férderkonzepten.
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Die,,dicken
Brocken*

Die Festlegung von Prioritdten erfolgt unter stadtebaulichen und Nutzungsgesichtspunkten.

Der Gebdudezustand wird erfasst und analysiert.

Ein individuelles Nachnutzungskonzept wird erstellt, eine Wirtschaftlichkeitsberechnung wird durch
Eigentimer und/oder Kommune durchgefiihrt.

Sanierungskonzepte werden fiir die Beantragung von Fordermitteln bzw. fiir die Vermarktung
(Aufzeigen von Nutzungs- und Umbauperspektiven) genutzt.

Die Sicherung und folgende Sanierung setzen Eigentiimer (privat oder Kommune) ggf. unterstiitzt
durch Férdermittel um.
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Neue Nutzung in alten Mauern

Als ,dicke Brocken” werden hiufig jene groflen Einzelim-
mobilien bezeichnet, deren urspriingliche Nutzung weg-
gefallen ist und deren Sanierung als besonders aufwendig
gilt. Dabei kann es sich um innerstidtische Industriebauten
ebenso handeln, wie um Post-, Schul- und Bahnhofsge-
biude, Kranken-, Rat- und Kaufhiuser. Auch Villen und
grofie Eckgebiaude werden dieser Kategorie zugerechnet.
In Kommunen, die leerstehende, sanierungsbediirftige
Altbauten systematisch erfassen (vgl. Kap. 1), zdhlen diese
stadtbildpragenden Immobilien zum Bestand mit hoher
Handlungsprioritit. Die Instandsetzung der Gebaude

gilt nicht nur aus stidtebaulichen Griinden als wichtig,
sondern auch weil sie aufgrund ihrer ehemaligen Nutzung
und ihrer baukulturellen Bedeutung priagend fiir das Image
des Stadtquartiers oder sogar fiir die gesamte Stadt sind.
Der Leerstand und das oft desolate Erscheinungsbild wird
von den Einwohnern und von Besuchern insofern oft auch
als Sinnbild fiir den mit Strukturwandel und Bevolke-
rungsriickgang verbundenen Bedeutungsverlust der Stadt
wahrgenommen. Die Sanierung und Nachnutzung dieser
»dicken Brocken® ist daher mit der Chance verbunden,
einen wichtigen Aufwertungsimpuls fiir das Quartier und
dartiber hinaus zu setzen.

Allerdings ist das Anpacken der ,dicken Brocken“ meist

mit hohen Investitionen verbunden. Sie kénnen nur durch
eine nachhaltige Nutzungsstrategie gerechtfertigt werden,
deren Wirkung tiber den Erhalt der Bausubstanz hinaus zur
Starkung des Quartiers beitragt.

In vielen Kommunen werden besonders problematische
Einzelimmobilien von der Stadt selbst angepackt: Die
Kommunen verlagern stidtische Infrastrukturen, um leer-
stehende, grofie Immobilien zu aktivieren. Nutzungs- und
Gestaltungskonzepte beziehen den besonderen Charakter
der Altbauten ein. Mit der Ansiedlung von Bibliotheken,
Schulen, Vereinshausern oder Museen konnten bereits

in einigen Stadtumbaukommunen stadtbildprigende
Immobilien erhalten und einer (neuen) Nutzung zugeftihrt
werden. Dafiir stehen in diesem Kapitel die Beispiele des
Bahnhofs Luckenwalde und der Schule Scharnweberstrafie
in Berlin. Gerade die kulturellen und sozialen Angebote

tragen zu einer Verbesserung des Quartiersimages bei
(vgl. Kap. 3). Aber auch die Ansiedlung von stidtischen
Verwaltungseinrichtungen wirkt sich positiv aus, weil die
neue Nutzung Arbeitsplitze und Publikumsverkehr in das
Quartier bzw. in die Stadt bringt.

Wenn die stadtbildpriagende Immobilie nicht fiir eine
stadtische Nutzung saniert werden kann, werden private
Investoren gesucht und von der Kommune unterstiitzt.

In mehreren Stadtumbaukommunen ist es gelungen, die
kommunalen Wohnungsunternehmen fir die Sanierung
eines ,dicken Brockens“ in Kombination mit der Verlegung
ihres Firmensitzes zu gewinnen (vgl. Kap. 5). Die Unterneh-
men sind verlassliche Partner und besitzen das fachliche
und betriebswirtschaftliche Know-how fiir die Bewilti-
gung der Sanierungsaufgaben. Doch auch die Initiative,
Kreativitat und Risikobereitschaft von einzelnen privaten
Investoren sind gefragt, um ,dicke Brocken“ anzugehen. Sie
werden von vielen Kommunen durch die Beantragung von
Sicherungsmitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost

in ihren Bauvorhaben unterstiitzt. Dafiir steht das Beispiel
der Tuchfabrik Otto Ullrich in Werdau, das im Anschluss
dargestellt wird. Typisch ist die Offenheit der Kommune
gegeniiber den Ideen potenzieller Investoren. Meist

muss fir die Sicherung und Sanierung ein langerfristiger
Zeitrahmen mit einer schrittweisen Umsetzung einkalku-
liert werden. Dies erfordert einen langen Atem von allen
Beteiligten.
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Werdau: Neues Leben in der
Tuchfabrik Otto Ullrich

Projektlaufzeit: August 2008 (Sicherung Bauteil A) bis vorraussichtlich Ende 2016 (Sanierung Bauteil C)
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Vorn der gesicherte Verkaufsraum (Bauteil A), dahinter ragt das Kontorhaus (Bauteil B) auf, dahinter Bauteil C

Kontext

Die Tuchfabrik in der sidchsischen Stadt Werdau (23.000 Ein-
wohner) wurde zwischen 1876 und 1892 vom Fabrikanten
Otto Ullrich nach Planen des Werdauer Baumeisters Oskar
Mobius errichtet. Der imposante Komplex besteht heute aus
drei denkmalgeschiitzten Geb4duden: (A) dem eingeschos-
sigen, neobarocken Verkaufsraum (ca. 200 gqm Nutzfliche)
direkt an der Strafle gelegen, (B) dem viergeschossigen
Kontorhaus (ca. 1.000 gm Nutzfliche), das zunichst vom
Fabrikbesitzer als Wohnhaus genutzt wurde und (C) einem
zwei- bis viergeschossigen Versorgungsgebiude (ca. 1.200 gm
Nutzfliche), in dem die Kantine, eine Schlosserei und
Heizridume untergebracht waren. Der Gebdudeteil C ist mit
einem Wohnhaus (D) verbunden, dessen Zugang sich an der
acht Meter hoher gelegenen Kleinen Briiderstrafie befindet.
Weitere Produktions- und Nebengebiude der Tuchfabrik
wurden in den 1990er Jahren abgebrochen.

46 Chancen fiir den Altbau

Der Gebdaudekomplex liegt am Ende der Hauptgeschéfts-
strafle August-Bebel-Strae zentrumsnah im Sanierungs-
und Stadtumbaugebiet ,Stidliche Innenstadt” Das Umfeld
ist von zwei bis viergeschossigen Wohn- und Geschifts-
héusern gepréagt, aber auch von Fabrikgebduden aus der
Bliitezeit der Tuchmacherei. In der Siidlichen Innenstadt
sind ca. 60 % der Wohngebaude sowie die Strafien, Wege
und Platze saniert.

Akteure

Die Stadt Werdau hat gemeinsam mit ihrem Sanierungstra-
ger eine Bestandsaufnahme der leerstehenden, sanierungs-
bediirftigen Objekte vorgenommen, die fiir eine Férderung
aus dem Programmbereich Sanierung und Sicherung

von Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stidte
und Gemeinden im Programm Stadtumbau Ost in Frage
kommen. Priorititen werden auf Einzeldenkmaler und
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ca. 1.000 gm Nutzflache
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Sicherungsmittel
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Die Tuchfabrik Otto Ullrich liegt im Nordosten des Stadtumbaugebietes Siidliche Innenstadt (griin), besteht aus drei Bauteilen (A, B, C) und ist

mit einem Wohnhaus (D) verbunden.

stadtbildpragende Gebaude gesetzt sowie auf solche, deren
Zustand ein schnelles Handeln erfordert. Stadtverwaltung
und Sanierungstriger kontaktieren Eigentiimer gezielt,
ebenso wenden sich jedoch Eigentiimer (insbesondere
Neueigentiimer) selbst an die Stadt. So geschah es auch im
Fall der Tuchfabrik Otto Ullrich.

Der Eigentiimer, ein selbstandiger Elektroingenieur aus
Werdau, hatte den Komplex 2001 direkt von der Treuhand-
liegenschaftsgesellschaft (TLG) erworben und wandte sich
an die Stadtverwaltung, um seine Plidne vorzustellen und
um Unterstiitzung zu werben. Bereits in den 1990er Jahren
sammelte er Erfahrung mit der Sanierung von Altbauten.
Damals kaufte er eine Villa in Werdau und baute diese
erfolgreich zu einem Hotel um.

Herausforderungen

Die Produktion in der Tuchfabrik Otto Ullrich wurde Mitte
der 1990er Jahre eingestellt. Lediglich das Kontorhaus
wurde noch bis zum Jahr 2000 genutzt. Vor allem wegen
tber Jahrzehnte unterlassener Instandhaltungsmafinah-
men aber auch wegen des Leerstands, war der Sanierungs-
bedarf erheblich, als der Eigentiimer das Gebdude 2001 von
der TLG erwarb. Dachteile, der Putz und die historischen
Fassadenelemente waren teilweise stark beschadigt.

Zusatzlich machte die Hanglage das Gebaude anfillig fir
aus dem Boden eindringende Feuchtigkeit. Typisch fiir die
Herausforderungen dieses ,,dicken Brockens“ war, dass die
Grofie des Ensembles und die komplexe Architektur nicht
nur hohe Investitionen in die Instandsetzung erforderten,
sondern auch Kreativitit bei der Entwicklung eines tragfa-
higen Nutzungskonzeptes.

Losungen und Prozesse

Das Nutzungskonzept des handwerklich erfahrenen
Eigentiimers berticksichtigt die unterschiedlichen Cha-
rakteristika der einzelnen Gebaude. Es setzt auf eine
breite Nutzungsmischung: ein Café oder gastronomisches
Angebot im Verkaufsraum an der Strafe und Mehrgene-
rationenwohnen im Kontorhaus (8-12 Wohneinheiten
und evtl. zwei Arztpraxen). Ergdnzend sollen in dem
zweigeschossigen Fliigel des Versorgungsgebédudes eine
Ausstellung/Sammlung zum Thema Technikgeschichte
sowie eine Veranstaltungsfliche entstehen. In dem vier-
geschossigen Hauptteil des Versorgungsgebiudes, der
an Bauteil D grenzt, sind in den obersten Geschossen
Wohnungen geplant. Ein Fotostudio (bereits Mieter in
Bauteil D) erhilt Flachen far eine Erweiterung. Damit
wird das Potenzial, das die ungewo6hnliche Verkniipfung
der Gebdude C und D bietet, geschickt genutzt. Wahrend
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Eine Besonderheit am Kontorhaus ist ein figlrlicher Fries, der die
Tuchfabrikation vom Rohstoff bis zum Fertigprodukt zeigt.
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Bauteil C vor der Sicherung der Fassade

der Bauherr fiir Einrichtung und Betrieb des Cafés Dritte
sucht, plant er den Umbau zum Mehrgenerationen-Wohn-
haus selbst durchzufithren. Auch die Veranstaltungsfliche
und Ausstellung plant er in Kopplung mit seinem Hotelbe-
trieb selbst zu verwalten.

Fir die Stadt und fiir den privaten Investor ist das Pro-
jekt eine grofle Bauaufgabe. Dank des diversifizierten
Nutzungskonzeptes und der unterschiedlichen Gebdude
ist ein schrittweises Vorgehen aber gut moglich. Deshalb
wurde die Sicherung fiir jedes Gebaude separat kalkuliert,
beantragt und durchgefiihrt. Erste Maffnahmen erfolgten
2008 bis 2009 im Verkaufsraum. 2010 und 2011 wurden
im Versorgungsgebiude u.a. die Trockenlegung und Fassa-
densicherung durchgefiihrt. Es folgten von 2011 bis 2012
im Kontorhaus Schwammsanierung, Holzschutzmaf-
nahmen, die Trockenlegung sowie die Sicherung diverser
Fassadenteile.

Sukzessive begann der Bauherr, zum Teil durch Eigen-
leistung, mit den Sanierungsarbeiten. Er erneuerte bspw.
Fuflboden, Leitungen und Sanitaranlagen. Im Bauteil D
sanierte er bereits 2008 die denkmalgeschiitzte Fassade und
die Dachdeckung. Im Erdgeschoss des Versorgungsgebau-
des wurde eine grofie alte Dampfmaschine aus dem Nach-
lass einer Werdauer Brauerei wiederaufgebaut und 2012 in
Betrieb gesetzt sowie ein Briickenkran aus einem ehemali-
gen Werdauer Industriebetrieb aufgebaut. Spater soll noch
eine historische Schlosserei aus der Zeit um 1900 die Tech-
nikausstellung erganzen. Fiir das Café konnte noch kein
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»Wir brauchen Idealisten, die etwas fiir ihre Stadt tun. Wenn
sich da niemand gefunden hdtte, wdren wir heute soweit, dass
wir Mittel fiir den Abbruch der Tuchfabrik beantragen miissten.”
Petra Jehring, Stadtverwaltung Werdau

Betreiber gefunden werden. Die Sanierung und der Umbau
des Kontorhauses zum Mehrgenerationen-Wohnhaus sind
flir 2014 /2015 geplant.

Fiir jedes Gebdude schlossen Stadt und Bauherr eine separate
Fordervereinbarung fiir Sicherungsmafinahmen (ohne kom-
munalen Eigenanteil) ab, in der sich der Bauherr im Weiteren
zur Instandsetzung und Modernisierung innerhalb eines
Zeitraums von fiinf Jahren verpflichtet. Bis dahin wird der
Zuwendungsbetrag im Grundbuch ,dinglich gesichert"

Finanzierung

Aus dem Programm Stadtumbau Ost wurden Sicherungs-
mittel in Hohe von 88.000 Euro fir das Verkaufsgebiude,
155.000 Euro fiir das Kontorhaus und 137.000 Euro fir das
Versorgungsgebiude eingesetzt.

Fiir die Notsicherung des Frieses am Kontorhaus erhielt der
Bauherr Zuwendungen der Sachsischen Denkmalschutz-
forderung. Bereits vor der Inanspruchnahme der Siche-
rungsmittel sanierte der Bauherr das Wohnhaus (Bauteil D)
und investierte in kleinere Sanierungsmafinahmen (Fuf3-
boden, Leitungen).
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Stadt Werdau

Die Sicherungsarbeiten am Versorgungsgebaude (Bauteil C) umfassten das Neuverputzen der Fassade.

Erfolge

Die Stadt Werdau nutzt die Sicherungsmittel aus dem
Stadtumbau Ost, um private Investoren bei der Sanierung
und Wiederbelebung stadtbildpragender Immobilien zu
unterstitzen. Gleichwohl verliert Werdau immer wieder
Altbauten, die nicht linger erhalten werden konnen. Des-
halb ist es ein besonderer Erfolg, einen stetigen Prozess fiir
den Erhalt der Tuchfabrik Otto Ullrich durchzufiihren.

Das Beispiel zeigt, dass Beratung und Férderung sowie
Engagement und Durchhaltevermégen besonders dann
erforderlich sind, wenn die Finanzierung der Sanierung des
~dicken Brocken“ aufgrund der Investitionsméglichkeiten
des Eigentimers nur iitber mehrere Jahre hinweg in kleinen
Schritten in Angriff genommen werden kann. Mit der

ZUSAMMENFASSUNG

Technikausstellung in dem Versorgungsgebiude ist bereits
eine auch an die historische Bedeutung des Gebiaudes
ankniipfende bestandserhaltende Nutzung umgesetzt wor-
den. Ein besonderer Erfolg wire, wenn es durch die weitere
vielfaltige Nutzung des Gebdudekomplexes gelingt, auch
das Angebot an Infrastruktur bzw. Wohnformen in Werdau
wie geplant zu erweitern.

Die Kommune nutzt Sicherungsmittel, um Privatinvestoren zu ermutigen, die Sanierung

stadtbildpragender Immobilien anzugehen.

Die Bereitstellung von Sicherungsmitteln geht einher mit der Absicherung der Sanierungsziele tiber
eine Grundschuld im Grundbuch und eine vertragliche Sanierungsverpflichtung.

© Die Kommune beweist einen langen Atem und Offenheit fiir ein langsames, schrittweises Vorgehen.
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Luckenwalde: Neue Nutzungs-
vielfalt im alten Bahnhof

Projektlaufzeit: 2006 (Erwerb Bahnhofsensemble) bis 2013 (Er6ffnung neuer Nutzungen im

Post- und Stiickgutbahnhof)
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Die Bibliothek fiigt sich in die historische Bausubstanz des Personenbahnhofs ein.

Kontext

Der 1915 bis 1917 erbaute Bahnhof von Luckenwalde
(20.500 Einwohner) befindet sich nordlich des heutigen
Zentrums der brandenburgischen Kreisstadt. Das Bahn-
hofsumfeld ist geprigt durch eine gemischte Baustruk-
tur, die sowohl viergeschossige Plattenbauten als auch
griinderzeitliche und vorgriinderzeitliche Wohnhauser in
unterschiedlichen baulichen Zustédnden einschlief’t. Der
Bahnhof und das Bahnhofsumfeld gehdren zu den inner-
stadtischen Sanierungsgebieten.

Der Bahnhof umfasst zwei Gebaude: das Empfangsgebaude
des ehemaligen Personenbahnhofs sowie den ehemaligen
Post- und Stiickgutbahnhof. Das seit 2004 denkmalge-
schiitzte Ensemble wurde von der Deutschen Bahn im Jahr
2003 vollstindig in seiner Nutzung aufgegeben. Da der
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Bahnhof an der Hauptstrecke Berlin - Halle/Leipzig liegt,
hat er nach wie vor eine wichtige Funktion fiir Lucken-
walde. Rund 1.800 Reisende nutzen die Bahnanbindung
taglich. Seit 1997 bemiihte sich die Stadt daher das Umfeld
des Bahnhofs aufzuwerten. Der Bahnhofsvorplatz wurde
neu gepflastert, angrenzende Bereiche begriint und eine
Park & Ride Anlage errichtet.

Akteure

Die Stadt stufte die Aufwertung des aufgebenden Bahnhof-
standortes als strategische Schlisselmafinahme der Stadt-
entwicklung ein und warb dafiir Fordermittel ein. Durch
intensive Verhandlungen mit der DB Station & Service AG
gelang der Erwerb der Bahnhofsimmobilien.
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»Flr ein solches Projekt muss man seine Partner kennen. Nur
mit guten Kontakten zu den unmittelbar verantwortlichen bei
der Deutschen Bahn AG, den Planern und Architekten sowie den
Bibliotheksverantwortlichen des Landes und der Stadt konnten
wir die Bibliothek im Bahnhof umsetzen.”

Peter Mann, Leiter des Stadtplanungsamtes Luckenwalde

Der Planungs- und Umsetzungsprozess wurde durch eine
intensive Offentlichkeitsarbeit begleitet. In der Entwick-
lung einer innovativen und erweiterten Bibliotheksnut-
zung kooperierten die Projektverantwortlichen eng mit der
Bibliotheksleitung als kiinftigem Nutzer.

Herausforderung

Nach Einstellung der Bahnhofsnutzung waren die
Gebiude mehr und mehr dem Verfall preisgegeben.

Als Eingangssituation zur Stadt und als zentraler
Verbindungsort zwischen nérdlich und stidlich der Bahn
gelegenen Stadtteilen wurde die Verwahrlosung des
Bahnhofbereiches, trotz der bereits seit Ende der 1990er
Jahre erfolgten Umfeldgestaltung, zunehmend zum

Plan: ff Architekten, Berlin

>>-Mobilitdtszentrale ==+
- bk
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markanten stidtebaulichen Defizit. Um der Abwertung
dieses stadtbedeutsamen Bereiches entgegenzuwirken
musste eine neue Nutzungsperspektive fir die Objekte
geschaffen werden. Die fiir Bahnimmobilien typische
Herausforderung bestand darin, die Eigentiimer fiir einen
Verkauf und eine Entwidmung von Bahnbetriebszwecken
zu gewinnen. Damit verbunden war die Trennung des
Bahnsteigzugangs vom Gebéude. Die Grofie der Gebdude
und der sanierungsbediirftige Zustand stellten die, fiir
,dicke Brocken“ charakteristischen, Herausforderungen bei
der Suche nach neuen Nutzungen und Investoren dar.

Losungen und Prozesse

2006 gelang es der Kommune das Bahnhofsensemble zu
erwerben. Zeitgleich wurde ein neuer Standort fiir die
damalige Kreis- und Stadtbiicherei gesucht. Dies griff die
stadtische Verwaltung auf und entwickelte ein Konzept fiir
eine Bibliothek im Bahnhofsgebiude, um dem Areal eine
offentliche und stadtrelevante Bedeutung zu verleihen.
Aufbauend auf einer Analyse der betriebswirtschaftlichen
und stadtebaulichen Potenziale des Bibliothekskonzeptes
erfolgte eine intensive Offentlichkeitsarbeit. Gerade in der
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Startphase galt es, die politisch Verantwortlichen und die
stiadtische Bevolkerung von dem Vorhaben zu tiberzeugen.
Durch 6ffentliche Workshops, Arbeiten von Studenten und
die Besichtigung von Praxisbeispielen sowohl von Bahnhof-
sumnutzungen als auch von Bibliotheken in ungewohnli-
chen Gebiuden konnte Zuspruch fiir das Projekt gewonnen
werden. Die grundsatzliche Machbarkeit und die architek-
tonische sowie funktionale Losung wurden in einem 2005
durchgefithrten Realisierungswettbewerb vertieft.

Der realisierte Entwurf der Preistriger besticht durch einen
charakteristischen goldfarbenen, kubistischen Erweite-
rungsbauy, der dem Gebédude eine moderne Aufienwirkung
verleiht. Ferner wurden die grofien Raumhohen und die
denkmalgeschiitzten Einbauten geschickt in den Umbau
integriert. Das Nutzungskonzept wird der Rolle der Bib-
liothek als Medien- und Veranstaltungszentrum ebenso
gerecht, wie dem Potenzial der grofien Raumlichkeiten
und der zentralen Lage des Bahnhofsgebaudes. Die hohe
Gestaltungsqualitit konnte erreicht werden, weil Stadt und
Bibliotheksleitung fiir innovative Ideen offen waren. Nach
einem zweijahrigen Bauprozess wurde das Gebaude im Jahre
2008 eroffnet. Literaturveranstaltungen, Fortbildungskurse
und ein Lesecafé machen die 6ffentliche Einrichtung fiir
viele Stadtbewohner attraktiv und beleben die historischen
Hallen auch tiber die Bibliotheks6ffnungszeiten hinaus.

Bereits im Ideenteil des Wettbewerbs von 2005 waren erste
Ideen fiir eine Mobilititszentrale entstanden, die bahnhofs-
orientierte und touristische Service- und Gastronomiean-
gebote (Fahrkartenverkauf, Bickerei, Fahrradverleih etc.)
im ehemaligen Post- und Stiickgutbahnhof miteinander
kombiniert. Ab 2011 erfolgte die Umsetzung und so konn-
ten im Frithjahr 2013 die ersten Geschéifte er6ffnen.

52 Chancen fir den Altbau

»Das Projekt bestach durch ein herausragendes Arbeitsklima.
Die hohe Offenheit und das stetige Vertrauen der
Stadtverwaltung erlaubte es innovative Wege in der Architektur
und Nutzungsgestaltung zu gehen. Nur so war es méglich

diese riesigen, denkmalgeschiitzten Bahnhofshallen mit dem
Bibliothekskonzept zu vereinbaren.“

Martina Wronna, Architektin Biiro ,raumbewegung®

Finanzierung

Das Bahnhofsensemble wurde 2006 von der Kommune mit
kommunalen Mitteln erworben.

Fiir eine Realisierung der Umbaumafinahmen konnte die
stadtische Verwaltung auf Férdermittel aus dem EU-Pro-
gramm ,,URBAN II“ sowie den Stadtebauforderprogram-
men Stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3-
nahmen und Stadtumbau Ost zuriickgreifen. Der Umbau
des ehemaligen Empfangsgebaudes zur Bibliothek kostete
3,9 Mio. Euro. Davon wurden 1,4 Mio. Euro aus dem Pro-
gramm Stiadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3-
nahmen und 2,3 Mio. Euro aus EU-Férdermitteln (Urban
I1) bereitgestellt. Die nachfolgende Sanierung und Umnut-
zung des Post- und Stiickgutbahnhofs umfasste Baukosten
in Héhe von 2,1 Mio. Euro. Davon wurden 1,4 Mio. Euro
aus Stadtebauférdermitteln der Programme Sanierung und
Entwicklung und Stadtumbau Ost (Programmteil Aufwer-
tung) zur Verfligung gestellt.



B.B.S.M. mbH, Potsdam

Der ehemalige Wartesaal des Personenbahnhofs beherbergt heute einen Lesesaal.

Erfolge

Mit Abschluss der Sanierung des Post- und Stiickgutbahn-
hofs erstrahlt das gesamte Bahnhofsareal im neuen Licht.
Das zuvor der Verwahrlosung preisgegebene denkmal-
geschiitzte Ensemble schafft in Kombination mit dem
funktional und gestalterisch aufgewerteten Umfeld eine
ansprechende Eingangssituation fir die zahlreichen Bahn-
nutzer und einen stadtischen Kommunikationspunkt. Die
innovative Umnutzung brachte Luckenwalde auch tiber-
regionale Aufmerksamkeit. Das neue Bibliotheksgebaude
wurde 2009 mit dem Brandenburgischen Baukulturpreis
und 2010 mit dem deutschen Stidtebaupreis - Sonderpreis
Stadt und Bildung - ausgezeichnet.

ZUSAMMENFASSUNG

Die neuen Nutzungen ermdglichen eine Wiederbelebung
des zuvor gemiedenen zentralstddtischen Areals und
etablieren den ehemaligen Bahnhof wieder als stadti-
schen Treffpunkt. Die Bibliothek erlebt einen deutlichen
Nutzerzuwachs. Sie verbucht mit jahrlich ca. 58.000
Besuchern eine Zunahme um fast 50 %. Auch die Mobi-
litatszentrale ist erfolgreich gestartet und konnte bereits
wichtige Folgenutzungen ausldsen. Ein Fahrradausstatter
und eine Bickerei haben bereits ge6ffnet. Weitere Ange-
bote, wie der Fahrkarten- und Reisebedarfsverkauf, sind
in Vorbereitung. Fir das gegenwirtig noch leer stehende
Obergeschoss der Mobilititszentrale gibt es ebenfalls
Interessenten.

Kommune erwirbt ,dicken Brocken“ (Bahnhofsgebaude) zur Entwicklung.

Kommune nutzt Aufwertungsmittel aus dem Stadtumbau Ost, um die Sanierung und Nachnutzung
des stadtbildpragenden Gebdaudekomplexes anzugehen.

Offentliche Einrichtungen bieten das Nutzungspotenzial fir einen ,,dicken Brocken®.

Attraktive neue Raume ermdglichen in der Bibliothek als erweitertem Kulturstandort vielfaltige neue

Angebote Uber die Medienausleihe hinaus.
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Berlin-Friedrichshain:
Alte Schule wiederbelebt

Projektlaufzeit: 2008 bis 2012
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Blick vom Vorderhaus der Schule ScharnweberstralRe auf den Schulhof, im Hintergrund die sanierte Turnhalle, links der Seitenfliigel des

Hauptgebaudes.

Kontext

1907 wurde im Berliner Stadtteil Friedrichshain ein von
Ludwig Hoffmann entworfenes Schulgebdude eroffnet.
Es liegt im Nordosten des Stadtumbaugebiets ,,Ostkreuz-
Friedrichshain® Das Gebaude ist fiinfgeschossig und
besteht aus zwei Teilen: einem Vorderhaus, das sich in die
griinderzeitliche Blockrandbebauung an der Scharnwe-
berstrafie einfiigt und einem ebenso grofien Seitenfliigel.
Nach Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg wurde der
Hofbereich weitgehend entkernt und der 6stliche Teil des
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Baublocks ab 1975 durch Wohnungsneubau geschlossen.
Bereits 1958 wurde im Hof eine Turnhalle fiir den Schul-
betrieb errichtet.

1999 musste der Schulbetrieb wegen gesunkener Schiiler-
zahlen eingestellt werden. Seitdem ging von dem leer-
stehenden Bau mit seinen durch Stahlbleche gesicherten
Erdgeschossfenstern eine negative Wirkung auf das Umfeld
aus. Zehn Jahre nach der Schliefung gelang die Wieder-
eroffnung, denn seit 2005 verzeichnet der Bezirk zuneh-
mende Geburtenzahlen und Zuziige von Familien.
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SDARC, Paul Dluzniewski

StraRenfassade an der Scharnweberstrale (oben) und Flure im Vorderhaus (unten) vor der Sanierung (links) und danach (rechts)

Herausforderungen

Eine zweizligige offene Ganztagsgrundschule mit mathe-
matisch-naturwissenschaftlichem Schwerpunkt sollte

in der Scharnweberstrafie nicht nur dringend benétigte
Grundschulplitze schaffen, sondern das vorhandene
Angebot dreier Grundschulen zwischen Frankfurter Tor
und Ostkreuz attraktiv ergidnzen. Aufgrund der baulichen
Dichte gab es in dem Quartier keine Standortalterna-
tiven. Andernfalls wire eine Reaktivierung des ,,dicken
Brockens* fiir den Schulbetrieb wahrscheinlich nicht in
Betracht gezogen worden, denn die Raumkapazititen
erlauben es lediglich, zwei bzw. drei Klassen pro Jahr-
gangsstufe anzubieten. Dies gilt heute als wenig wirt-
schaftlich.

Die neue Nutzung barg zudem Herausforderungen, weil
das Lehren und Lernen und damit der Schulbetrieb sich
seit dem Bau der Schule stark verdndert haben. Gerade die
Gestaltung der Rdume und Freiflichen in dem Griinder-
zeitensemble gentiigten den heutigen pddagogischen Anfor-
derungen an ein kindgerechtes Lernumfeld nicht.

Eine fiir die Aktivierung leerstehender Altbauten typische
Herausforderung bestand darin, dass die Bausubstanz des
Schulgebdudes und der Sporthalle nach zehn Jahren ohne
Nutzung stark sanierungsbediirftig war. Eine technische
und energetische Ertiichtigung waren ebenfalls erforder-
lich. Der Aufgabenumfang verzogerte den vorgesehenen
Bauablauf, was im Widerspruch zum Wunsch stand, den
Schulbetrieb rasch aufzunehmen. Fur die Planung und
Abwicklung der letzten Schritte des Bauprozesses bestand
deshalb die Herausforderung darin, ein vertragliches
Nebeneinander von Bau- und Schulbetrieb zu organisieren.

Akteure

Nach der Schlieffung des Schulstandortes 1999 ging die
Verwaltung und Vermarktung der Immobilie, wie in Berlin
flir landeseigene Grundstiicke tiblich, in die Verantwor-
tung des Liegenschaftsfonds Berlin tiber. Als 2008 die
Entscheidung fiel, den alten Schulstandort zu reaktivieren,
wurde die Liegenschaft in das Fachvermdégen des Bezirks
ruckiibertragen. Auftraggeber und Bauherr fir Sanierung
und Umbau der Schule war das Schulamt im Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg. Die Projektsteuerung wurde vom
Immobilienservice des Fachbereichs Baumanagement im
Bezirksamt iibernommen.
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Planung und Bauleitung fiir das Schulgebaude wurden durch das Biiro SDARC Seipelt Dluzniewski Architekten, fir die Sporthalle durch das
Architekturbiiro mghs Meyer GroRe Hebestreit Sommerer und fir die AuRenanlagen durch das Biiro KuBuS Freiraumplanung geleistet.

Das Raumprogramm der Grundschule wurde in enger
Abstimmung mit der bezirklichen Schulverwaltung, der
Schulaufsicht des Landes und dem zukiinftigen Leh-
rerkollegium konzipiert. Die Auftrige zur Planung und
Bauleitung fiir das Schulgebiude, die Sporthalle und die
Freiflichen wurden an drei verschiedene Biiros vergeben.

Losungen und Prozesse

Die Baumafinahmen wurden in zwei Bauabschnitten
durchgefithrt. Dadurch konnte der Schulbetrieb mit zwei
ersten Klassen im Seitenfliigel bereits 2010, vor Abschluss
der Bauarbeiten im Vorderhaus und im Hof, aufgenommen
werden. Allerdings mussten Sportunterricht und Mittag-
essen zunichst in den Unterrichtsrdaumen stattfinden und
den Kindern stand nur ein Teilbereich des Schulhofes zur
Verfiigung.

Um eine zeitgeméfle Energiebilanz der Gebiude zu errei-
chen, wurden Heizungsanlage, Fenster, Dach und Fassade
komplett erneuert. Den Fassaden der Klassenrdume, wurde
eine zweischalige Ziegelwand vorgesetzt.

Das Raumprogramm der Schule wurde durch einen Hort-
bereich, einen Tanz- und Bewegungsraum, einen Medien-
raum und ein naturwissenschaftliches Kabinett ergianzt,
um den heutigen Anforderungen an den Grundschulbe-
trieb gerecht zu werden. Zudem wurden Verbindungen
zwischen den Klassenrdumen fiir Teilungsunterricht

und Gruppenarbeit geschaffen. Die Verbindungstiiren
erhielten Glasausschnitte. Diese Gestaltung ermdglicht
Blickbeziehungen und verstéarkt die Transparenz. Dies

gilt auch fiir die verglasten Brandschutzelemente in den
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»Flr das Quartier war die Eréffnung der Grundschule ein
wichtiger Impuls. Wir haben vor Ort ein Angebot geschaffen,
das die Friedrichshainer Schullandschaft bereichert und die
Attraktivitdt des Quartiers fir Familien mit Kindern weiter
gesteigert hat.“

Grit Nitzsche, Schulamt des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg

Fluren und die Fensterbriistungen, die kindgerecht her-
abgesetzt wurden. Viele historische Tiiren und Geldnder
konnten erhalten und in den Entwurf integriert werden.
Die freundliche Farbgebung der Innenraume verleiht dem
Griinderzeitbau gemeinsam mit der neuen Moblierung
eine Leichtigkeit und unterstiitzt die Orientierung im
Schulgebéude.

Die Sporthalle mit zweigeschossigem Funktionstrakt
wurde entkernt und erhielt unter Beriicksichtigung ener-
getischer Anforderungen ein neues Dach und eine neue
Fassade. Erhalten wurden die tragenden Bauteile und
Treppen. Die Lichtdurchlassigkeit, die im urspriinglichen
Entwurf durch Glasbausteine hergestellt worden war, nah-
men die Architekten durch den Einsatz von Profilglas auf.
Die Innenrdume wurden rundum erneuert: Sanitiranlagen,
Fuflbéden, Tiren und Sportgerite wurden ausgetauscht.

Besondere Aufmerksamkeit wurde auch der Gestaltung
vielfaltiger Freiflichen gewidmet. Sie sind rund um die
Sporthalle angeordnet und mit einer Vielzahl unter-
schiedlicher Spiel- und Sportgerite ausgestattet. Die fiir
den Sportunterricht genutzten und bereits vorhandenen
Elemente wie Laufbahn, Weitsprunggrube und Bolzplatz
wurden erneuert.



Die Freiflaichen rund um die Turnhalle bieten viele unterschiedliche
Spielméglichkeiten und werden auch fiir den Sportunterricht genutzt.

Finanzierung

Die Reaktivierung des Schulstandorts gelang tiber die
Kombination verschiedener Férder- und Haushaltsmittel.
Fiir bauliche Mafinahmen wurden ca. 7,7 Mio. Euro inves-
tiert, davon fiir das Schulgebiude ca. 5,3 Mio. Euro, fiir die
Sporthalle rund 1,65 Mio. Euro und fiir die Freiflichen ca.
750.000 Euro.

Aus dem Programm Stadtumbau Ost (Programmbereich
Aufwertung) flossen ca. 5,4 Mio. Euro Fordergelder von
Bund und Berlin (Land- und Stadtanteil) in die Sanierung
der Schule und der Sporthalle. Ca. 1,2 Mio. Euro wurden
aus EFRE-Mitteln bereitgestellt. Zudem wurden zur Finan-
zierung von Gebidude, Sporthalle und Freifliche Mittel

aus dem Berliner Schul- und Sportanlagensanierungs-
programm, aus Mitteln der bezirklichen Bauunterhaltung
und Investitionsplanung sowie aus Ausgleichsbetragen des
angrenzenden Sanierungsgebietes Traveplatz-Ostkreuz
eingesetzt. Fiir die Ausstattung von Schulgebaude und
Sporthalle wurden 288.000 Euro aus bezirkseigenen Haus-
haltsmitteln bereitgestellt.

ZUSAMMENFASSUNG

| KuBuS-Freiraumplanung

Im Schuljahr 2013/14 werden in neun Klassen und vier
Jahrgangsstufen rund 200 Kinder unterrichtet.

Erfolge

Mit der Sanierung des leergefallenen, quasi ,fir bessere
Zeiten konservierten® Schulstandortes Scharnweberstrafle
wurde das Quartiersbild aufgewertet. Die hergerichteten
Fassaden des stddtebaulich markanten Gebdudes strahlen
sowohl in den Straflenraum als auch in den grofRen Hof.
Die Gestaltung der Freiflichen und die Sanierung der
Sporthalle werten den Blick in den Hof fiir die Anlieger von
vier Strafien auf. Ebenso wichtig wie die physische Erneue-
rung der Hiille ist die Dynamik, die von der Reaktivierung
ausgeht: Schiiler und Lehrer beleben das Quartier und
machen es wieder zu einem familienfreundlichen, inner-
stddtischen Wohnort mit guter Schulversorgung.

© Ein dicker Brocken“ wurde {iber 10 Jahre baulich gesichert und dadurch fiir eine spitere

Reaktivierung ,konserviert®

© Aktuelle Anforderungen an Lernumfeld, Raumprogramm und Energiebilanz wurden mit dem Erhalt

©

bauhistorischer Werte verkniipft.

Der Bauprozess wurde so konzipiert, dass ein Schulbetrieb bereits vor Abschluss aller Bauarbeiten

aufgenommen werden konnte.
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Wohnungsunternehmen sind wichtige Partner der Stadt bei der Altbauentwicklung.

Stadt und Wohnungsunternehmen handeln Sanierungsziele fiir Altbauten unter strategischen und
objektbezogenen Gesichtspunkten aus.

Wohnungsunternehmen kénnen durch die Instandsetzung und den zeitgemaRen Umbau von
Altbauten Vorbilder liefern und Impulse fiir weitere Investitionen ausldsen.

Der Einsatz von Férdermitteln kann dazu beitragen, dass besonders schwierige Sicherungs- und
Sanierungsmalnahmen wirtschaftlich verkraftbar werden.
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Wohnungsunternehmen
investieren in Altbauten

Die Mehrheit der ostdeutschen Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften verfligt iberwiegend tiber Woh-
nungsbestinde aus der DDR-Zeit (Platten- und Blockbau-
weise). Diese Bestidnde, die zumeist eher an den Stadtran-
dern liegen, stellen das Kerngeschift der ,organisierten
Wohnungswirtschaft“ dar. Zahlreiche Unternehmen, vor
allem die Genossenschaften aus der Vorkriegszeit und

der Wohnreform sowie die kommunalen Unternehmen,
verfiigen aber auch iber mehr oder weniger umfangreiche
Altbaubestinde. Wurden diese in den letzten Jahren saniert,
gehoren sie mit zum Kernportfolio der Unternehmen.
Dartiber hinaus gibt es aber auch Bestdnde der groflen
Wohnungsunternehmen, die noch nicht instandgesetzt
und modernisiert sind und in der Folge oftmals komplett
leer stehen.

Den meisten Wohnungsunternehmen ist in den letzten
Jahren - auch im Ergebnis erfolgter Riickbaumafinahmen
im Plattenbaubestand - eine wirtschaftliche Konsolidie-
rung gelungen, die es ihnen erlaubt, Investitionen in den
Bestandserhalt oder in eine Portfolioerweiterung zu téti-
gen. Einige Wohnungsunternehmen setzen erhebliche Teile
ihres Eigenkapitals dafiir ein, innerstadtische Altbauten zu
sichern und zu sanieren. Sie verstehen sich nicht allein als
Wohnungsvermieter sondern betrachten ihr Engagement
im Altbaubestand als nachhaltige Investition in ihre eigene
Unternehmensentwicklung sowie in die Stadtentwicklung
insgesamt. Sanierte innerstadtische Altbaubestinde bieten
ihnen die Moglichkeit, auf entsprechende Nachfragepoten-
ziale gezielt reagieren zu konnen.

Fiir eine Bestandserweiterung bieten sich unsanierte Alt-
bauten gerade dann an, wenn das Unternehmen bereits
uber eigene Bestidnde in der Nachbarschaft verfigt. Aber
auch bereits sanierte Altbauten kdnnen fiir eine Portfolio-
Erweiterung genutzt werden. Eine interessante Aufgabe
kann fiir die grofien Wohnungsunternehmen auch darin
bestehen, private Eigentiimer in der Nachbarschaft bei

der Gebdudeverwaltung zu unterstiitzen. Dadurch wird
beispielsweise ein gemeinsames Handeln unterschiedli-
cher Eigentlimer bei der Umsetzung quartiersbezogener
Vorhaben oder der laufenden Pflege grundstiicksbezogener
Freiflichen erleichtert. Gerade bei gréfieren Investitionen
der Eigentiimer konnen die Erfahrungen der Unternehmen
in der Sanierung, Vermarktung und Verwaltung von Woh-
nungen damit auch Dritten zugutekommen.

Fiir die Kommunen sind die Wohnungsunternehmen
wichtige Partner in der Stadtentwicklung. Dies gilt nicht
nur fiir den Umbau der GroRwohnsiedlungen. Im inner-
stadtischen Altbaubestand ist ihr Engagement gerade

dann gefragt, wenn es um Investitionen geht, die sich
aufgrund der Hohe der Kosten oder der Komplexitét der
Aufgabe kein Privater zutraut (vgl. Kap. 4). Vielerorts stehen
aufgrund der strukturellen Rahmenbedingungen private
Eigentiimer als Bestandsinvestoren kaum noch zur Verfii-
gung. Die folgenden Beispiele aus Stralsund und Wittstock/
Dosse zeigen die Rolle von Wohnungsbaugesellschaften bei
der Aktivierung von Altbaubestidnden beispielhaft auf.

Unternehmen bevorzugen in der Regel zusammenhéan-
gende Altbaubestinde, um Planung und Baudurchfiih-
rung effizienter zu gestalten. Auch eine Kombination von
Sanierung und Neubau kann sinnvoll sein. Eine Moglich-
keit in die Altbausanierung zu investieren bieten aber
auch die Siedlungsbestiande aus den 1920er bis 1940er
Jahren. Diese Quartiere liegen meist sehr innenstadtnah
und verfligen iber grofziigige Freiflichen in griinen
Innenhofen, was sie auf dem Wohnungsmarkt attraktiv
macht. Sie sind zwar oft bereits im Eigentum von Gesell-
schaften und Genossenschaften, in einigen Siedlungen
sind die Eigentlimerstrukturen aber auch heterogen. Trotz
ihrer Lagequalititen weisen diese Siedlungen teilweise
einen hohen Sanierungsstau und Umbaubedarf auf. Fiir
Unternehmen bietet sich hier die Méglichkeit, in ,Altbau
light“ zu investieren, um ihr Angebotsspektrum sinnvoll
zu ergidnzen oder zu erweitern, auch wenn sie ihr Kernge-
schift im Plattenbau sehen. Das Beispiel Stralsund zeigt,
dass solche Investitionen mancherorts sogar ohne Forde-
rung wirtschaftlich darstellbar sind.

Von grofier Bedeutung ist die Vorreiterrolle, die einzelne
Wohnungsunternehmen ibernehmen, wenn es um die
Altbausanierung geht. Denn noch zu wenige Unternehmen
engagieren sich bisher in diesem Bereich. Erfolgreiche
Beispiele konnen moglicherweise weitere Wohnungsunter-
nehmen motivieren, mehr fiir ihre Bestandsentwicklung
zu tun. Dies zeigt im Folgenden das Beispiel aus Wittstock/
Dosse.
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Wittstock/Dosse: Unternehmens-
Fokus Altstadtentwicklung

Projektlaufzeit: seit 2002
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Das ,Bankverein-Gebiude“ (Baujahr 1908) gegeniiber dem Rathaus ,Am Markt 2“ war in den 1990er Jahren teilsaniert worden. 2005 betrug der
Leerstand 50 %. Daraufhin sanierte die GWG das Eckhaus von 2005 bis 2008 umfassend.

Kontext Tuchmacher, wovon heute noch zahlreiche ehemalige
Fabrikgebaude auch innerhalb des historischen Stadtkerns

Wittstock/Dosse (15.000 Einwohner) gehort zu den éltes- zeugen. Die 1.100 Wohnungen in der Innenstadt gehoren
ten Stadten des Landes Brandenburg. Die Stadt verfiigt mehrheitlich privaten Einzeleigentimern. Das kommunale
Uber einen weitgehend erhaltenen historischen Stadtkern Wohnungsunternehmen mit einem Bestand von insgesamt
mit einer nahezu vollstindig geschlossenen Stadtmauer. 1.294 Wohnungen hat in den letzten Jahren seinen Anteil
Die heutige Struktur mit vorwiegend zweigeschossigen an Wohnungen in der Altstadt durch Zukéufe und Sanie-
Wohn- und Geschiftsgebauden entstand im Zuge des rung leerstehender Immobilien von urspriinglich 136 auf

Wiederaufbaus nach einem Stadtbrand im Jahr 1716. Uber 163 Wohnungen erhoht.
Jahrhunderte hinweg war Wittstock/Dosse eine Stadt der
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Kartengrundlage: B.B.S.M. mbH, Potsdam

Die Wittstocker Gebaude- und Wohnungsverwaltung GmbH (GWV) hat in der Altstadt Geb&ude saniert und Brachen entwickelt.

Akteure

Wichtigster Akteur im Stadtumbauprozess in Wittstock/
Dosse ist neben der Stadt das kommunale Wohnungs-
unternehmen (GWYV), das sich seit mehreren Jahren der
Sanierung der historischen Innenstadt verschrieben hat.
Unterstiitzung leistet der fiir die Stadt tatige Stadtum-
baubeauftragte. Die Erfolge des Revitalisierungsprozesses
haben weitere Aktivititen privater Eigentiimer und seit
2012 erstmals auch der Wohnungsbaugenossenschaft
Wittstock/Dosse e.G. in der Innenstadt angestofRen.

Herausforderungen

Die Stadt Wittstock/Dosse hat seit Beginn der 1990er Jahre
mehr als ein Drittel ihrer Einwohner verloren. Zu Beginn

des Stadtumbauprozesses betrug der Wohnungsleerstand
sowohl in den beiden randstidtischen Plattenbaugebieten
als auch in der Innenstadt jeweils rd. 20 bis 25 %. In der
Altstadt standen zudem mehrere historische Gewerbebauten
leer. Zur Aufwertung 6ffentlicher Raiume und zur Sanierung

von Gebauden waren, auch mit Unterstiitzung durch das
Stadtebauforderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz,
bereits umfassende Mafdnahmen realisiert worden. Jedoch
fehlten offentliche Nutzungen, die zu einer Belebung des
Stadtzentrums hitten beitragen kénnen. Fur eine Sanierung
und Wiederinwertsetzung weiterer historischer Gebdude
standen kaum private Investoren zur Verfiigung. Die funk-
tionale Starkung der historischen Altstadt einschlieflich der
Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebots war
daher die zentrale Aufgabe des Stadtumbaus.

Losungen und Prozesse

Seit 2005 liegt die Prioritdt des Stadtumbaus auf der
innerstadtischen Aufwertung. Mafnahmen der Stadt zur
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes wurden verbunden
mit Funktionsverlagerungen in die Altstadt und der geziel-
ten Aktivierung besonders grofer, stadtbildpragender
Gebéaude. Parallel dazu hat die GWV zu diesem Zeitpunkt
begonnen, eigene Immobilien in der Innenstadt zu sanie-
ren sowie weitere Gebdude zu erwerben.
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B.B.S:.M. mbH, Potsdam

PoststralRe 10 nach der im Jahr 2013 abgeschlossenen Sanierung. Die historische StraRenfassade wurde sehr behutsam rekonstruiert, auf
der Riickseite des Gebaudes wurden groRziigige Balkone angefligt und das Wohnumfeld neu gestaltet sowie Abstellraume fiir die Mieter

geschaffen.

Zu den ersten von der GWV wieder erfolgreich in Nutzung
gebrachten Immobilien gehorte das Gebaudeensemble
St.-Marien-Strafie 16-18 /Markt 2 direkt gegeniiber vom
historischen Rathaus. In dem 1908 erbauten Wohngebaude
stand trotz in den 1990er Jahren erfolgter Teilsanierungen
im Jahr 2005 die Halfte aller Wohnungen leer. Nach einer
hochwertigen Sanierung durch die GWV sind die Gebdude
heute voll vermietet. Ebenfalls am Markt erwarb die GWV
im Jahr 2010 zwei seit 2004 leerstehende, historische Alt-
bauten. Diese wurden saniert und barrierefrei umgebaut.
Es entstanden zehn Wohnungen. Die Erdgeschosse wurden
zum neuen Geschiftssitz der GWV ausgebaut.

Insgesamt hat das Unternehmen seit 2005 zwolf Altbauten
mit insgesamt 115 Wohnungen saniert und ein Gebdude
mit drei Wohnungen als Liickenschluss neu gebaut. Vor
2005 waren bereits 22 Wohnungen saniert worden.

Im Jahr 2013 hat die GWV mit der Wegnerschen Tuchfa-
brik eine grofe, denkmalgeschiitzte Gewerbeimmobilie
in der Altstadt von Wittstock/Dosse gekauft, um diese

»Seit 2005 haben wir 118 Wohnungen in der Altstadt
hochwertig saniert, energetisch aufgewertet und auch neu
gebaut. Darunter sind sechs Gebdude mit 27 Wohnungen, die
wir zugekauft und saniert haben.”

Dr. Hans-Jorg Lother, Geschaftsfiihrer der Gebdude- und Wohnungsverwaltung

Wittstock/Dosse

zu 23 altengerechten Wohnungen umzubauen. Dieses
Vorhaben wird vom Bund als Modellvorhaben ,Gebaude-
bestand - Energieeffizienz, Denkmalschutz” begleitet, um
Erfahrungen mit der energetischen Denkmalsanierung
zusammenzutragen und fir einen fachlichen Austausch
zur Verfligung zu stellen. Die Sanierungsmafinahmen
werden 2014 begonnen und 2015 abgeschlossen.
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LInvestitionen in Altbauten in der Innenstadt sind nicht
rentabel. Doch in der Wiederbelebung der Innenstadt liegt
unsere einzige Chance fir eine zukunftsfdhige Stadt. Wir
setzen daher sehr viel Eigenkapital ein, das wir in unserem
Plattenbaubestand erwirtschaftet haben.”

Dr. Hans-J6rg Lother, Geschaftsfihrer der Gebaude- und Wohnungsverwaltung

Wittstock/Dosse

Finanzierung

Seit 2005 hat das kommunale Wohnungsunternehmen
insgesamt 14,6 Mio. Euro in die Altstadt investiert. Dies sind
68 % aller in diesem Zeitraum vom Unternehmen geta-
tigten Investitionen. Von dieser Summe wurden 7,6 Mio.
Euro aus Eigenmitteln aufgebracht. 4,9 Mio. Euro wurden
als Darlehen aus der Wohnraumférderung des Landes
Brandenburg und aus KfW-Programmen bereitgestellt
und 2,1 Mio. Euro sind als Zuschiisse aus der Wohnraum-
und der Stadtebauforderung geflossen. Pro Quadratmeter
Wohnflache im innerstidtischen Altbau hat das Unterneh-
men im Durchschnitt 1.750 Euro investiert. Die Mieterlose
liegen bei 4,80 bis 5,30 Euro/qm Wohnfliche.

Erfolge

Der Leerstand in der historischen Innenstadt ist von 22 %
im Jahr 2003 auf 9 % im Jahr 2012 gesunken. Derzeit befin-
den sich mehrere Objekte in der Sanierung. Jede achte der
1.295 Wohnungen des kommunalen Wohnungsunterneh-
mens befindet sich heute in der Altstadt. Die erkennbare
Wiederbelebung des historischen Stadtkerns motiviert
inzwischen auch andere Eigentiimer zu Investitionen in
der Innenstadt. So haben die GWV und die Wohnungsge-
nossenschaft im Jahr 2012 gemeinsam ein Altbauensemble
am Eingang zur historischen Innenstadt erworben, das

sie derzeit sanieren und das von der Genossenschaft noch
durch einen Neubau erweitert wird.



In der Kettenstrale 51 hat die GWV im Jahr 2012 einen Ersatzneubau (rechts) mit drei Wohnungen fiir ein nicht mehr sanierungsfahiges
Gebaude (links) errichtet. Die in den Neubau integrierte Tordurchfahrt erméglicht erstmals auch eine riickwirtige ErschlieBung des ebenfalls
im Eigentum der GWYV befindlichen Nachbargebaudes.

.S.M. mbH, Potsdam

B.

Die beiden Altbauten (Am Markt 7/9) standen seit 2004 leer. Die GWV erwarb die Gebaude 2010 und fiihrte eine hochwertige Sanierung durch.
Im Erdgeschoss beider Gebaude wurde der Firmensitz untergebracht. Darliber entstanden insgesamt zehn Wohneinheiten.

Parallel zur Sanierung der Gebiude hat eine funktionale in die Innenstadt verlagert wurden. Damit konnte eine
Starkung der Altstadt stattgefunden, indem bspw. die deutliche Belebung der Innenstadt erreicht werden, was
Stadtverwaltung, die stadtische Bibliothek und eine Integ- sich auch positiv auf den Einzelhandel auswirkt.

rationskindertagesstatte von randstddtischen Standorten

ZUSAMMENFASSUNG

Das kommunale Wohnungsunternehmen tritt als Investor im Altbaubestand auf.

Durch die Verlagerung 6ffentlicher Einrichtungen in die Innenstadt und durch nachfragegerechte
Sanierung erfolgt eine Verkniipfung von funktionaler Aufwertung und Starkung der Wohnfunktion.

Positive Beispiele dienen als Mutmacher und Impuls fiir Investitionen weiterer Eigentiimer.
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Stralsund: Altbausanierung
durch Wohnungsunternehmen

Projektlaufzeit: seit 2002

Denkmalgeschiitztes Gebaude im Biirgermeisterviertel (Wulflamufer 11) nach der Sanierung. Gesamtbaukosten ca. 850.000 Euro
(ca. 1.500 Euro/qm). Die Sanierung wurde nicht gefordert.

Kontext

Die Altstadt von Stralsund ist gemeinsam mit der Alt-
stadt von Wismar UNESCO-Weltkulturerbe. In Stralsund
bildet die Altstadt mit Teilen der stidlich gelegenen
Frankenvorstadt das Sanierungs- und Stadtumbaugebiet
JAltstadtinsel“ (ca. 132 ha), das in den 1990er Jahren durch
einen besonders hohen Sanierungsstau gekennzeichnet
war. Heute sind ca. 65 % der Hauser saniert, der Woh-
nungsleerstand liegt etwas unter 14 %. Ein verbliebener
Sanierungsbedarf und grofiere Leerstinde zeigen sich
aber vermehrt in Bestinden aus der ersten Halfte des
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20. Jahrhunderts, die nicht im Fordergebiet der Altstadt
liegen. Dazu gehorten bis vor kurzem unter anderem
Siedlungsbestinde aus den 1920er Jahren im Biirgermeis-
terviertel, das Teil der Frankenvorstadt ist.

Akteure

Die Hilfte der Stralsunder Wohnungen befindet sich
in Bestdnden des DDR-Wohnungsbaus, ca. 60 % aller
Mietwohnungen der Stadt gehoren drei groRen Woh-
nungsunternehmen. Das grofite von ihnen ist mit

ca. 9.000 Wohnungen die kommunale Stralsunder



Neue Badenstr. 4

Grenze Sanienangs-
gebiet Alistadt

d Franz-Wessel-Str. 24, 26
N Otto-Voge-Str. 19,17, 15
Krauthofstr. 35

Plangrundlage: Hansestadt Stralsund, Bauamt

Die Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft (SWG) hat an verschiedenen Stellen im Sanierungsgebiet Altstadt und im Biirgermeisterviertel

Altbauten saniert.

Wohnungsbaugesellschaft (SWG). In kleinen Schritten hat
das Unternehmen in den vergangenen Jahren sein Portfolio
in dem Segment Altbaubestand erweitert. Es verfiigt heute
iber 350 Altbauwohnungen, wihrend es vor zehn Jahren
noch ca. 270 waren. Mehrfach ist es gelungen, die SWG fiir
den Erwerb und die Sanierung von Altbauten zu gewinnen,
die zuvor der Kommune {iber den Umweg nicht wahrge-
nommener Restitutionsanspriiche zugefallen waren. Die
Stadterneuerungsgesellschaft Stralsund (SES) ibernimmt
die Sanierungsbetreuung, wozu u.a. die Suche nach priva-
ten Investoren fiir die Altbausanierung gehort.

Herausforderungen

In der Altstadt von Stralsund sind seit den 1990er Jahren
enorme Herausforderungen in der Stadterneuerung zu
bewiltigen. Die Stadt ist dabei auf private Investitionen
ebenso angewiesen, wie auf 6ffentliche. Die Biirgerschaft
(Stadtparlament) begriifit, dass ca. die Halfte der Fordermit-
tel an Private ausgereicht wird. Der Fordermittelanteil fiir
offentliche Investitionen wird grofitenteils fiir 6ffentliche
Riume und Gebiude benotigt.
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Das alte Speicherhaus Neue BadenstraRe 4 (oben, links vor, rechts nach der Sanierung) beherbergt heute drei Gewerbeeinheiten. Die Gesamt-
baukosten betrugen ca. 2 Mio. Euro (ca. 2.300 Euro/qm). Die Férderung (Zuschuss aus Stadtebaufordermitteln) belief sich auf 500.000 Euro.

»Die SWG ist gerade im Stadtumbau ein guter und verldsslicher
Partner. Strategien zur Altbausanierung diskutieren wir mit dem
Unternehmen objektbezogen.”

Mario Hilbert, Hansestadt Stralsund, Abteilung Planung und Denkmalpflege

Aus Sicht der SWG bietet die vielfaltige Gebaudestruktur
in der Altstadt Stralsunds in bestimmten Fillen Inves-
titionsmoglichkeiten, mit denen auch Impulse fir die
Altbauaktivierung gesetzt werden kénnen. Dabei kommen
fiir das stadtische Wohnungsunternehmen grundsétzlich
sowohl Objekte im Sanierungsgebiet als auch in anderen
Quartieren in Frage.

Losungen und Prozesse

Die SWG investiert seit vielen Jahren strategisch und in enger
Absprache mit der Stadt dort in Altbauten, wo die Aufgabe
fiir private Investoren nicht zu bewaltigen war und/oder gro-
fRere zusammenhingende Komplexe zur Verfligung standen.
Bereits 1997 sanierte sie in der Altstadt das ehemalige Kloster
»ot. Jurgen am Strande“ Ab 2003 wurden mehrere Gebaude
reaktiviert. So wurden ein Giebelhaus in der Fihrstrafie teil-
saniert und ein Mehrfamilienhaus in der Kiilpstrafie umfas-
send instandgesetzt. 2008 baute die SWG ein historisches
Speichergebiude in der Neuen Badenstrafie in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Ozeaneum (Naturkundemuseum mit
dem Schwerpunkt Meer) so um, dass zwei Gewerbeeinheiten
und ein Gastronomiebetrieb untergebracht werden konn-
ten. Diese im Sanierungsgebiet gelegenen Projekte wurden
durch Finanzhilfen aus der Stidtebauférderung unterstiitzt.
Die Sanierung eines grofien Eckgebaudes in der Fahrstrafie
erfolgte 2000 dagegen ohne Forderung.

Die jiingsten Vorhaben der SWG liegen aufierhalb des
Sanierungsgebietes, im unmittelbar an die Altstadt angren-
zenden Biirgermeisterviertel. Die Siedlung, die wegen

der Mischung aus Reihen- und Mehrfamilienhiusern ein
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beliebtes Wohngebiet ist, wurde zunehmend durch den
Verfall einzelner Gebdude beeintrachtigt. 2004 wurden der
SWG von der Stadt 35 Wohneinheiten in drei- bis vierge-
schossigen Mehrfamilienhdusern tibertragen. Die zwischen
1920 und 1928 errichteten Gebiude, bilden den stidlichen
Abschluss einer Blockrandbebauung. Bereits iiber die
Halfte der Mieter war wegen des schlechten Bauzustandes
und der nicht mehr zeitgemafien Ausstattung ausgezogen.
Die SWG erneuerte Fenster, Tlren, Fassaden und Décher,
installierte neue Leitungen, Heizungs- und Sanitiranlagen.
Hofseitig wurden Balkone angebaut.

»Flir uns kommt es auf die Lage an, ob sich eine Investition in
Altbausanierung lohnt.“
Dieter Vetter, Geschaftsfiihrer Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft (SWG)

Nach Abschluss der Bauarbeiten konnten die Wohnungen
ftir 7 Euro/qm neu vermietet werden. Dartber hinaus
sanierte die SWG 2012/2013 etwas weiter nordlich am
Wulflamufer 11 ein 1927 erbautes, denkmalgeschiitztes,
dreigeschossiges Mehrfamilienhaus aus Sichtmauerwerk
mit sieben Wohneinheiten.

Erfolge

Durch das Engagement der SWG konnten an verschie-
denen strategischen Stellen und in einem Spektrum von
Altbaubestinden Sanierungsimpulse gesetzt werden. Im
Biirgermeisterviertel haben auch Privatinvestoren die
Sanierungsaktivititen fortgesetzt. Die Wohnungsbauge-
sellschaft leistete einen wichtigen Beitrag zur Aufwertung
innerstadtischer Quartiere, die in Stralsund mit viel
Ausdauer, Stidtebauférderung, insbesondere aus dem
Programm Stiddtebaulicher Denkmalschutz und privat-
wirtschaftlichen Investitionen tiber die letzten 20 Jahre
beispielhaft gelungen ist.



Im Birgermeisterviertel sanierte die SWG sechs Mehrfamilienhauser (oben links Zustand vor der Sanierung, oben rechts und unten nach der
Sanierung) mit insgesamt 35 Wohneinheiten. Die Gesamtbaukosten betrugen ca. 3,6 Mio. Euro (ca. 1.340 Euro/gm). Die SWG rechnet, dass sich
die Sanierungskosten bei einer Miete von 7 Euro/gm und einer Abschreibung von 2,5 % in 40 Jahren amortisiert haben.

Plangrundlage: Vermessungsamt

Nordpvorpommern

Plan: SWG

Grundriss 1. OG: Die Wohnungen besitzen 2 bis 4 Zimmer und vielfach gerdumige Kiichen.

ZUSAMMENFASSUNG

Stadt und Wohnungsunternehmen handeln Sanierungskonzepte fiir Altbauten objektbezogen aus.

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft investiert zumeist in groRere Objekte bzw.
zusammenhangende Gebdaudekomplexe.

Bei ,richtiger” Lage und langfristig zu erwartenden guten Mieteinnahmen erfolgen strategische
Investitionen des Wohnungsunternehmens auch ohne Foérderung.
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Neuer
Schwung

Der AnstoR eines Eigentimerwechsels gelingt oft nur durch eine intensive persénliche Beratung
der Alteigentimer.

Voraussetzungen fiir Privatinvestitionen verbessern sich, wenn die Kommune als
Zwischenerwerber auftritt und vor einem Weiterverkauf SicherungsmalRnahmen durchfiihrt.

Um Investoren fiir Sanierungen zu gewinnen, ist eine individuelle Beratung zu Férdermoglichkeiten
unerlasslich.

Um zu gewahrleisten, dass die Fordermittelempfanger Sanierungsziele einhalten, empfiehlt sich
eine vertragliche Absicherung.
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Sanierung nach

Eigentiimerwechsel

Viele Stadtumbaukommunen haben in den vergangenen
Jahren die Erfahrung gemacht, dass die Instandsetzung von
leerstehenden, sanierungsbedirftigen Wohngebauden im
Altbaubestand erst im Zusammenhang mit einem Eigentii-
merwechsel gelingt. Haufig stehen diese Altbauten deshalb
leer, weil die Eigentiimer schwer greifbar, tiberfordert

oder nicht handlungsfihig sind. Die Privateigentiimer von
Wohnimmobilien sind vielfach in einem ,Teufelskreis“ aus
Sanierungsbedarf und fehlender Wirtschaftlichkeit ihrer
Bestande gefangen. Je langer Investitionen unterbleiben,
desto mehr Bauschiden treten auf und desto hoher ist der
Sanierungs- und Investitionsbedarf.

Obschon es durch Beratung und Férderangebote man-
cherorts gelingt, die Eigentimer dieser Objekte fiir die
Instandsetzung zu gewinnen (vgl. Kapitel 2), wird in vie-
len Fillen eine Sanierung der Gebaude erst durch einen
Eigentiimerwechsel moglich. Daher nehmen sich Stadt-
verwaltungen und Sanierungsbeauftragte der Aufgabe an,
Eigentiimer beim Verkauf ihrer Immobilie zu beraten und
zu unterstiitzen. Dabei ist es von entscheidender Bedeu-
tung, eine vertrauensvolle Kommunikation mit dem bis-
herigen Eigentiimer aufzubauen, weil oftmals Vorbehalte
gegeniiber einem Verkauf vorhanden sind oder deutlich
zu hohe Kaufpreiserwartungen bestehen, die am Markt
nicht realisierbar sind. In solchen Fillen kann bspw. die
Erstellung neutraler Wertgutachten (ohne Kosten fiir den
Eigenttimer) einen wichtigen Beitrag zur Transparenz iber
den realen Marktwert einer Immobilie leisten.

Gerade in kleinen Kommunen stammen Investoren fiir
stark sanierungsbediirftige Immobilien oftmals aus der
Region und dem Kreis der am Bau beteiligten Gewerke
(Planungsbiiros und Handwerksbetriebe). Dies zeigen die
Beispiele aus Kahla und Malchin. Einige Kommunen nut-
zen aber auch den Programmteil Sanierung und Sicherung
von Altbauten sowie Erwerb von Altbauten durch Stadte
und Gemeinden im Programm Stadtumbau Ost, um selbst
als Zwischenerwerber SicherungsmafRnahmen durchzu-
fihren und den Kreis von moglichen Investoren durch
eine abgeschlossene Sicherung zu erweitern (vgl. Kapitel 1).

Die Sicherungsmittel aus dem Stadtumbau Ost sowie wei-
tere Zuschiisse zur Sanierung, die auch aus anderen Stad-
tebauforderprogrammen stammen konnen, spielen eine
Schliisselrolle bei der Gewinnung von Investoren und der
Forcierung von Eigentiimerwechseln: Durch die Sicherung
eines leerstehenden, sanierungsbediirftigen Altbaus kann
dessen Bauzustand bzw. Ausgangssituation derart verbes-
sert werden, dass sich Investoren eine Sanierung vorstellen
konnen und Banken bereit sind, Kredite fir eine Instand-
setzung zu gewihren. Sicherungsmafinahmen kénnen von
der Kommune als Zwischenerwerberin veranlasst werden
(vgl. das Beispiel Naumburg in Kapitel 1). Meist versuchen
die Kommunen aber Privatinvestoren fiir den Erwerb und
die Sanierung zu gewinnen und sagen ihnen Férdermittel
fir die Sicherung bzw. fiir die Sanierung zu.

Wie die folgenden Fallbeispiele aus Kahla und Malchin zei-
gen, sind in der Praxis unterschiedliche Modelle anzutref-
fen. In Kahla wurde ein Privatinvestor durch die Férderung
von Sicherungsmafinahmen unterstiitzt, um ein kleines
Mehrfamilienhaus der Nutzung zuzufiihren, in Malchin
wurde die Sicherung und Sanierung eines besonders
stadtbildpragenden Wohnhauses aus Aufwertungsmitteln
gefordert.
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Kahla: Neuer Eigentiimer rettet
Margarethenstrafde 31

Projektlaufzeit: Juli 2009 (Zwangsversteigerung) bis Juni 2011 (Fertigstellung AuRenanlagen)
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Margarethenstralte im Sommer 2013 mit Bauarbeiten an Nr. 30. Haus Nr. 31 ist bereits saniert.

Kontext

Das dreigeschossige Wohngebidude Margarethenstrafle 31
im thiringischen Kahla (ca. 7.300 Einwohner) wurde Ende
des 18.Jahrhunderts erbaut und ist, u.a. wegen der charak-
teristischen Fassadengestaltung, ein Einzeldenkmal. Uber
viele Jahre war im Erdgeschoss eine Fleischerei unterge-
bracht. Das Grundstiick war urspriinglich mit einer Vier-
Seiten-Hofanlage bebaut. Anfang der 1990er Jahre wurden
der Nordwest- und der Nordostfliigel abgerissen.
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Das Haus liegt im Herzen des Sanierungs- und Stadtum-
baugebiets Innenstadt. Eine dreigeschossige, geschlossene
Bebauung mit z.T. ausgebauten Dachgeschossen prigt das
Umfeld. Die Mehrzahl der benachbarten Gebaude wurde
saniert, so dass der Leerstand stark zuriickgegangen ist.
Die Stadt hat im Stadtumbaugebiet ihre eigenen Gebdude
sowie Straflen, Wege, Plitze und die Stadtmauer iiberwie-
gend saniert.



KEWOG—Stédtebau

Zustand MargarethenstralRe 31 vor der Sanierung

Akteure

Ein grofRer Teil der Wohngebiude in der Innenstadt von
Kahla wird durch die Eigentiimer selbst genutzt, es gibt
aber auch einige Mietobjekte. Die Ansprache der Eigen-
timer und die Beratung von Investoren werden, wie die
StadtsanierungsmafRnahmen insgesamt, vorrangig vom
Sanierungsbeauftragten in Abstimmung mit der Stadt
iibernommen. Die Erwerber der Gebdude waren bisher
Private, Investorengemeinschaften und die stadtische
Wohnbaugesellschaft. Bei den privaten Investitionen
wurde zuvor vereinbart, dass fiir das Gebaude Sicherungs-
mittel eingesetzt werden konnen.

Die Margarethenstrafie 31 wurde von einem Ehepaar
(Bauunternehmer und Buchhalterin) erworben. Sie leben
in einem Nachbardorf, wo sie tiber viele Jahre einen Hof
saniert haben. 2009 suchten sie in Kahla gezielt nach einer
neuen Sanierungsaufgabe. Uber das Planungsbiiro, das sie
bereits durch das andere Bauvorhaben kannten, entstand
der Kontakt zur Stadtverwaltung und dem Sanierungsbe-
auftragten. Das Planungsbiiro betreute das Bauvorhaben
tber den gesamten Bauprozess. Die finanzielle Abwicklung
erfolgte durch das Bauherrenehepaar selbst, in enger
Abstimmung mit dem Sanierungsbeauftragen.

Herausforderungen

Die Margarethenstrafie 31 stand bereits seit Anfang der
1990er Jahre leer. Mitte der neunziger Jahre wurde sie
zunichst von einem Kiufer aus Westdeutschland erwor-
ben, der zwar mit einem Ausbau begann, diesen jedoch
bald abbrach. Das Gebidude verfiel zusehends. Da der
Eigentiimer gegeniiber der Stadt in Zahlungsschwierigkei-
ten geriet, wurde das Gebdude einer Zwangsversteigerung
zugefihrt.

KEWOG-Stadtebau

Lageplan: das Haus MargarethenstralRe 31 (orange) liegt zentral im
Sanierungsgebiet (grau)

Zu diesem Zeitpunkt war das Haus seit langem nicht mehr
bewohnbar. Dachdeckung und Fassaden im strafien-
abgewandten Bereich waren vollstindig verschlissen.
Undichtigkeiten in Dach und Fassade hatten zur Durch-
feuchtung und zu erheblichen Schiden an konstruktiven
Bauteilen gefiihrt. Neben den Gerdten und Ausbauten der
Fleischereinutzung waren auch von den Ausbauabsichten
um die Jahrtausendwende Restmaterialien sowie unvollen-
dete Installationsstriange zuriickgeblieben. Zudem waren
Sicherungsmafinahmen an einem vorhandenen Teilkeller
nicht fertiggestellt worden und es bestand eine partielle
Einsturzgefahr.

Deshalb war klar, dass eine Revitalisierung dieses Objekts
nur mit einem Sicherungs- und Sanierungskonzept sowie
mit Unterstiitzung durch Férdermittel moglich sein wiirde.
Die Stadt legte dafiir fest, dass bei einer Sanierung der
urspriingliche Zustand des Fassadenbildes (d.h. die strafien-
seitigen Fassadenstuckelemente sowie Fenster und Tiiren)
erhalten und instandgesetzt werden sollten.

Losungen und Prozesse

Die Stadt bzw. der Sanierungsbeauftragte suchten inten-
siv nach Investoren fiir das Gebdude. Als Anreiz wurden
Sicherungsmittel aus dem Programm Stadtumbau Ost in
Aussicht gestellt.

Das am Kauf interessierte Bauherrenehepaar beauftragte
zunichst die Erstellung eines Sicherungskonzeptes
einschlieflich der Kostenschatzung fiir Sicherungsmaf}-
nahmen. Auf Grundlage dieser Schitzung beantragte die
Stadt 2008 Fordermittel fiir die Sicherung. Im August

2009 erwarb das Ehepaar das Gebdude bei der Zwangs-
versteigerung. Stadt und Erwerber schlossen eine Forder-
vereinbarung. Inhaltlich wurden hier auch Auflagen zur
weiteren Sanierung festgehalten, z. B. bis wann die Fassade
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Grundriss Erdgeschoss (rechts) und 1. Obergeschoss (links). Das Vorderhaus beherbergt im Erdgeschoss Nebenrdaume und die ErschlieRung zum
Hof, darliber liegen die drei Wohnungen. Im Seitenfligel ist eine Maisonettewohnung untergebracht.

nach einem abzustimmenden Fassaden- und Farbkonzept
saniert und bis wann das Gebaude wieder genutzt sein
sollte. Dadurch konnte sichergestellt werden, dass das
Sanierungsziel (Instandsetzung und Leerstandsbeseitigung)
erreicht wird. Die Stadt lief? sich in Hohe des Zuschusses
eine Grundschuld im Grundbuch eintragen, die gel6scht
wird, sobald die Auflagen aus der Fordervereinbarung
erfillt sind.

Im Rahmen der Sicherungsmafinahmen wurde die Mar-
garethenstrafle 31 statisch ertiichtigt, von Schwamm
befallene Bauteile wurden ausgetauscht, das Dach saniert
sowie Holzschutzmaffnahmen und Trockenlegungsarbei-
ten ausgefiihrt. Die Sicherungsmafinahmen wurden zum
Jahresende 2010 abgeschlossen.

Im Zuge der Sanierung, die bereits parallel zur Durch-
fihrung der Sicherungsmafinahmen begann, wurden
die Grundrisse angepasst, das Dachgeschoss ausge-
baut, Balkone angebaut, neue Fenster eingebaut und

»Die Sicherungsmittel aus dem Programm Stadtumbau Ost
ohne einen gemeindlichen Mitleistungsanteil haben eine hohe
Bedeutung, um Impulse fiir eine Altbauaktivierung zu setzen.”
Silke Bachmann, Projektleiterin Sanierungsbetreuung Kahla, KEWOG
Stadtebau GmbH
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Wirmedammmafinahmen durchgefiihrt. Zudem wurde
der Hof gestaltet und eine Dachterrasse fiir die Wohn-
einheit im Seitenfligel vorgesehen. Die Sanierungsmafi-
nahmen wurden im Laufe des Jahres 2011 abgeschlossen.
Die erste Wohnung wurde bereits im Januar 2011 und alle
weiteren bis Mérz 2011 vermietet. Die Auflenanlagen wur-
den im Juni 2011 fertiggestellt.

Finanzierung

Die Gesamtinvestitionen (einschl. Kaufpreis von 16.800
Euro) betrugen ca. 590.000 Euro. Das Bauherrenehepaar
erhielt eine Férderung von 250.000 Euro aus dem Pro-
gramm Stadtumbau Ost (Programmbereich Sanierung
und Sicherung von Altbauten sowie Erwerb von Altbauten
durch Stadte und Gemeinden) sowie 4.300 Euro fiir die
Fenstersanierung aus dem Programm Stidtebaulicher
Denkmalschutz (,Kommunales Férderprogramm zur
Forderung von gestalterischen Mehraufwendungen®). Die
Finanzierung der Privatinvestitionen erfolgte u.a. iber
KfW-Kredite (Programm , Energieffiziente Sanierung”
sowie ,Wohnraummodernisierungsstandart®).

FORDERUNG
254.300 €



KEWOG-Stidtet

KEWOG-Stadtebau

Ruickwartige Ansicht MargarethenstralRe 31 vor und nach der Instandsetzung.

Erfolge

In Kahla werden Objekte fiir die Sicherungsférderung aus
dem Stadtumbau Ost ausgewéhlt, deren Lage und histori-
scher Wert fiir den Erhalt der Stadtstruktur bedeutend sind
und die zur Stabilisierung der Wohnfunktion der Innen-
stadt beitragen. Das Beispiel Margarethenstrafie 31 zeigt,
dass es der Stadt durch den Einsatz von Sicherungsmitteln
gelungen ist, einen Anreiz fiir den Erwerb einer zuvor
leerstehenden, standsicherheitsgefahrdeten Immobilie zu
geben und tiber die Sicherung auch eine Sanierung und
Nutzung dieser Immobilie zu erwirken. Damit konnte im
konkreten Fall zum Erhalt der stadtbildpragenden Stra-
fRenrandbebauung aus dem 18. Jahrhundert beigetragen
werden. Als besonderer Erfolg kann gewertet werden, dass

ZUSAMMENFASSUNG

das Bauherrenehepaar nach Abschluss der Baumaffnahme
auch das Nebenhaus (Margarethenstrafie 30) erwarb und
dieses zurzeit saniert.

In den letzten Jahren steigt in Kahla das Investoreninte-
resse am Erwerb unsanierter bzw. teilsanierter Gebiaude
mit dem Ziel, diese nach der Sanierung zu vermieten, weil
durchgefiihrte Projekte zeigen, dass diese Wohnungen
Nachfrager finden

»Mit Altbausanierung ist das wie mit Tierhaltung: entweder
man macht das gerne oder man ldsst die Hinde davon.“
Anett Krahmer, Bauherrin MargarethenstraRe 31

Der Eigentiimerwechsel wird durch die Kommune unterstitzt.

Es erfolgt eine gezielte Suche nach Investoren.

Die Sicherungsmittel werden als Anreiz fiir Privatinvestitionen (Kauf und Sanierung) eingesetzt.

Durch Eintrag einer Grundschuld im Grundbuch werden die Sanierungsziele abgesichert.
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Malchin: Schmuckstiick in

neuem Glanz

Projektlaufzeit: 2011 (Erwerb) bis Ende 2013 (Fertigstellung)
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Architekturbiiro Anke Dies

Die schmuckvolle Fassade in der Schweriner StraRe 7 ist ein besonderer Blickfang.

Kontext

Ungefihr drei Viertel der Altstadt Malchins (7.600 Einwoh-
ner) in Mecklenburg-Vorpommern wurden im Zweiten
Weltkrieg zerstort. Im siidlichen, unzerstorten Teil der
Altstadt, bildet die schmuckvolle Fassade der Schweriner
Strale 7 einen Blickfang. Mit seinen drei Vollgeschossen
und dem Zwerchgiebel tiberragt das 1900 gebaute und

als Einzeldenkmal eingestufte Wohnvorderhaus seine
zweigeschossigen Nachbarn. Das Vorderhaus verfiigt tiber
einen hofseitig erschlossenen, zweigeschossigen Anbau. Im
rickwartigen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein
zweigeschossiges Nebengelass, das vermutlich als Stall und
Lager genutzt wurde.
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Die Mehrzahl der Gebdude in dem Sanierungs- und Stadt-
umbaugebiet Altstadt wurde bereits instandgesetzt, der
Leerstand ist von tiber 8 % in 2005 auf knapp 6 % zurtick-
gegangen. Die Stadt hat eigene Gebdude, den Marktplatz
sowie Straflen und Wege im Fordergebiet saniert.

Akteure

Der grofite Teil der historischen Wohngebaude in der
Altstadt von Malchin wird durch die Eigentiimer selbst
genutzt, Mietobjekte sind vergleichsweise selten. Die
Stadt bietet Eigentiimern die Férderung von ,kleintei-
ligen Mafnahmen®, um private Sanierungsarbeiten zu
unterstiitzen. Meist sind es die Eigentiimer, die selbst
den Kontakt zur Stadt suchen und vom Bauamt beraten
werden. Grofiere Fordermafinahmen werden vom Sanie-
rungstriger begleitet.



A &S GmbH Neubrandenburg, Architekten und Stadtplaner

Das Grundstiick Schweriner StraRe 7 (rot) liegt gegentiber der Kirche St. Johannis. Es ist im Vergleich zu seiner Breite (ca. 8 m) sehr tief (ca. 50 m

Die Stadt erstellt eine Prioritatenliste fiir Fordermafi-
nahmen, die jahrlich aktualisiert wird. Auf dieser Liste
befand sich seit vielen Jahren die Schweriner Strafie 7. Der
Eigentiimer war zum Verkauf bereit. Nach mehreren Eigen-
timerwechseln erwarben zwei Briider das Wohnhaus, die
in der dritten Generation eine Tischlerei in Gielow, siidlich
von Malchin, betreiben. Altbausanierung ist fiir das Unter-
nehmen Alltag und die Eigentimer hatten bereits zuvor
leerstehende Wohnhéauser erworben, saniert und vermietet.
Das Architekturbiiro, mit dem die Neueigentiimer bereits
bei anderen Bauvorhaben zusammengearbeitet hatten,
fiihrte die Planung und Kostenkalkulation durch und
betreute das Bauvorhaben iiber den gesamten Bauprozess.
Der Sanierungstrager beriet die Eigenttimer in férdertech-
nischen Belangen.
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Architekturbiiro Anke Diesterheft
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Herausforderungen

In den 1990er Jahren zogen die Mieter aus der Schweriner
Strafie 7 sukzessive aus. Das leerstehende Haus stand

zum Verkauf. Da die Grofie des Objektes fiir Selbstnutzer
ungeeignet ist und es Erfahrung erfordert, ein Mietobjekt
dieser Komplexitit anzugehen, waren Investoren schwer
zu finden. Ein moéglicher Sicherungserwerb durch die Stadt,
um das Haus zu sanieren und zu verdufdern, musste eben-
falls verworfen werden. Das Risiko, keine Interessenten fur
die sanierte Immobilie zu finden, erschien hoch. Mehrfach
wechselte der Eigentiimer, einer begann mit dem Abriss
der alten Ausbauten als Vorstufe einer Sanierung. Optisch
verschlechterte sich der Zustand im Inneren des Gebaudes
dadurch weiter.
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Das Architekturbiiro Anke Diesterheft aus Malchin erstellte ein Modernisierungsgutachten zum Sanierungsbedarf: An den Fassaden des
Gebiudes gab es Feuchtigkeitsschaden (links); im Innern blatterten Tapeten und Farbe von den Wanden (rechts).
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Nutzfliche:

ca.370gm

A. Diesterheft

Der Grundriss des 1. Obergeschosses zeigt, dass die wenig bzw. unbelichteten Bereiche des tiefen Gebaudes fiir die Anordnung von Badern
genutzt wurden. Die Fassadenddmmung wurde im riickwértigen Bereich als AuRenddmmung angebracht.

An der Giberwiegend im Original erhaltenen Bausubstanz
waren wegen unterlassener bzw. improvisierter Instand-
haltungsmafinahmen {iber die Jahre u.a. Witterungssché-
den an der Dachkonstruktion, an Fassade und Fenstern
entstanden. Im riickwirtigen Teil wies das Gebaude
Setzungsrisse auf. Die technische Innenausstattung (Hei-
zungsanlage, Schallschutz, Sanitireinrichtungen, Elektrik)
war marode bzw. bei der begonnenen Herrichtung durch
den Vorbesitzer entfernt worden. Mehrere Feuchtraume
wiesen Schimmelbefall auf, die Treppenstufen waren aus-
getreten. Die Herausforderung bestand demnach vor allem
im baulichen Zustand des Hauses. Aber auch der Zuschnitt
des Hauptgebiudes mit seiner erheblichen Tiefe, mehreren
unbelichteten Réumen und nicht abtrennbaren Einheiten
war flr die Planung von attraktiven Wohnungsgrundrissen
eine Herausforderung.

Eine Kostenberechnung wies nach, dass die Sanierung
grundsétzlich unrentierlich wére und ca. 90 % der Bau-
kosten eines vergleichbaren Neubaus betragen wiirde. Als
Richtwert ist in Mecklenburg-Vorpommern festgelegt, dass
die Sanierung moglichst nicht 80 % der Kosten fiir einen
Ersatzneubau tiberschreiten sollte. Fiir Einzeldenkmale
sind allerdings bis zu 130 % statthaft. Anhand der Berech-
nung wurde deutlich, dass eine Unterstiitzung durch
Fordermittel fur den Investor als Anreiz bzw. zur Milderung
der Unrentierlichkeit notwendig sein wiirde.
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»Fordermittel sind schon ein wichtiger Anreiz. Fiir die
Sanierung der Schweriner StrafSe 7 hdtte sich sonst wohl
kaum jemand gefunden.”

Christa Pinno, Bauverwaltung Stadt Malchin

Losungen und Prozesse

Die Stadt Malchin gewahrt fiir umfangreiche Sanierungen
von Altbauten eine Férderung von bis zu 50 % der Bau-
kosten. Die Aussicht auf diese Forderung machte es fiir
das Tischlereiunternehmen wirtschaftlich tragbar, das
Gebiude zu erwerben und zu sanieren. Nach dem Kauf

im Jahr 2011 beauftragte es zunichst ein Architekturbtro
mit der Erarbeitung eines Sanierungskonzeptes ein-
schliefflich Kostenschitzung. Auf dieser Grundlage konnte
eine zuschussbasierte Forderquote in Hohe von 41 % der
Sanierungskosten gewdhrt werden. Sanierungstriger und
Eigentlimer unterschrieben eine Modernisierungsverein-
barung, in der bspw. festgelegt ist, dass der Eigentiimer ein
bauvorlageberechtigtes Biiro mit der Planung beauftragen
muss. Der Eigentiimer kann die Auszahlung der Forderung
im Bauverlauf in mehreren Tranchen beantragen. Vor Ort
wird dartiber hinaus durch den Rahmenplaner der Stadt
die fachgerechte Ausfiihrung der Bauleistungen begleitet
und bestétigt.
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A. Diesterheft

Blick auf die Hoffassade vor der Sanierung (links) und danach (rechts). Die ErdgeschosserschlieRung wurde barrierefrei gestaltet.

Im Rahmen des Bauvorhabens wurden tragende Holzbau-
teile ausgetauscht, Feuchtigkeitssperren eingesetzt, Dicher,
Fenster und Tiiren erneuert, Warme- und Trittschalldim-
mung eingefiihrt. Die Innenraumaufteilung wurde neu
organisiert, so dass bis Ende 2013 sechs Wohnungen ent-
standen. Simtliche Elektroleitungen und Sanitdrbereiche
wurden erneuert und eine Fuflbodenheizung installiert.

Finanzierung

Die Gesamtbaukosten betrugen 600.000 Euro. Der Bauherr
erhielt eine Férderung (Zuschuss) von 280.000 Euro aus

dem Progrmm Stadtumbau Ost, Programmbereich Auf-
wertung.

FORDERUNG
280.000 €

ZUSAMMENFASSUNG

Erfolge

In Malchin ist es mit Unterstlitzung von Stadtebaufor-
dermitteln gelungen, die historische Bausubstanz in der
Altstadt, die den Zweiten Weltkrieg tiberlebt hat, fiir die
Zukunft zu erhalten. Fiir kleinere Instandsetzungsvorha-
ben greift die von der Stadt aufgelegte Forderrichtlinie fiir
kleinteilige Mafinahmen. Fiir schwierige Sonderfille, wie
das fiir Malchiner Maf3stibe grofie und prachtige Wohn-
haus Schweriner Strafie 7, werden hohere Fordersummen
bereitgestellt, um private Investoren beim Erhalt von
stadtbildpragender Altbausubstanz zu unterstiitzen.

Hilfreich in diesem Kontext war, dass Stadt, Sanierungs-
trager und Bauherr bereits wiederholt erfolgreich in der
Altbausanierung zusammen arbeiteten.

»Die erfolgreich geférderte Umsetzung eines privaten
Bauvorhabens ist die beste Werbung fiir die Stddtebau-
férderung. Das schafft keine Festrede.”

Peter Kahl, Treuhdnderischer Sanierungstrager der Stadt Malchin, Gesellschaft

fir Ortsentwicklung und Stadterneuerung mbH (GOS)

Es erfolgt eine intensive Beratung von Eigentiimern tiber Férdermdglichkeiten fiir die Sanierung.

Stadtebauférdermittel (Stadtumbau Ost, Programmbereich Aufwertung) werden gezielt als Anreiz fir
Investitionen in der Altbausanierung genutzt.

Kurze und erprobte Wege der Zusammenarbeit erleichtern die Altbausanierung in einer Kleinstadt.
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Literaturhinweise

Vertiefende Beschreibungen der Anwendung der Stadt-
umbau-Ost-Programmteile Aufwertung sowie Sanierung
und Sicherung von Altbauten sowie Erwerb von Altbau-
ten durch Stidte und Gemeinden finden Sie hier:

. BMVBS (Hrsg.): Bund-Linder-Bericht zum Stadtum-
bau Ost. Berlin 2012.

+  BMVBS (Hrsg.): 10 Jahre Stadtumbau Ost - Berichte
aus der Praxis. Berlin 2012.

Wie insbesondere rechtlich mit verwahrloster Gebaude-
substanz umzugehen ist, wird in folgender Publikation
zusammengestellt:

+  BMVBS/BBSR (Hrsg.): Leitfaden zum Einsatz von
Rechtsinstrumenten beim Umgang mit verwahrlosten
Immobilien (,Schrottimmobilien®). Bonn 2009 (Reihe
~Werkstatt: Praxis®, Heft 65).

Eine aktualisierte und ergianzte Neuauflage dieser Publika-
tion ist fiir 2014 vorgesehen.

Untersuchungen zu Eigentumskonstellationen und
Verwertungsstrategien von Privateigentiimern finden Sie
in folgenden Publikationen:

- BMVBS/BBR (Hrsg.): Private Eigentiimer im Stadtum-
bau. Viele einzelne Eigentiimer und unterschiedliche
Eigentumsverhiltnisse: Chance oder Hemmnis beim
Stadtumbau West? Bonn 2007 (Reihe ,Werkstatt:
Praxis®, Heft 47).

+  BMVBS/BBR (Hrsg.): Bestandssituation und Bewirt-
schaftungsstrategien privater Eigentiimer in den neuen

Lindern und ihre Einbeziehung in den Stadtumbau Ost.

Bonn 2007 (Reihe ,,Forschungen®, Heft 131).

Kooperative Ansitze, die mit Privateigentiimern im
Rahmen von ExWoSt-Modellvorhaben erprobt wurden
und auf die sich Kapitel 2 bezieht, sind in folgender Publi-
kation dokumentiert:

- BMVBS (Hrsg.): Gemeinsam fiir das Quartier - Eigen-
timerstandortgemeinschaften. Berlin 2012.

ExWoSt-Forschungsfelder zu Zwischennutzungs- und
Jugendprojekten werden als niedrigschwelliger Beginn
einer Leerstandsbelebung (Kapitel 1) und als Beitrag zur
Imageverbesserung von Quartieren (Kapitel 3) erwihnt.
Detaillierte Informationen zu den Modellvorhaben fin-
den Sie hier:

+  BMVBS/BBR (Hrsg.): Zwischennutzungen und
Nischen im Stddtebau als Beitrag fiir eine nachhaltige
Stadtentwicklung. Bonn 2008 (Reihe ,Werkstatt: Pra-
xis“ Heft 57).

. BMVBS (Hrsg.): Jugend macht Stadt. Berlin 2010.
«  BMVBS (Hrsg.): Jugend belebt Leerstand. Berlin 2013.

Folgende Arbeitshilfen enthalten vertiefende Informatio-
nen und Praxisbeispiele zur energetischen Sanierung von
Altbauten:

+  BMVBS (Hrsg.): MaRnahmen zum Klimaschutz im
historischen Quartier. Berlin 2013

. BMVBS/BBSR (Hrsg.): energetisches sanieren gestal-
ten. Leitfaden Baubestand nachhaltig weiterentwi-
ckeln. Berlin/Bonn 2010.

In den Statusberichten zu den einzelnen Programmen
der Stidtebauforderung finden sie programmspezifische
Beschreibungen und Praxisbeispiele. Besuchen Sie diese
Seite, um sich die Berichte herunterzuladen bzw. Bei-
spiele aus der stidtebaulichen Praxis zu lesen:

- www.staedtebaufoerderung.info
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