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EINLEITUNG

BAUEN, BAUEN, BAUEN:
FOLGEN UND ALTERNATIVEN

Bauen wird nicht nur in der Architektur-
ausbildung und -praxis als ein Allheilmittel
gesehen. Im Kontext der Wohnungskrise fordern
die Wirtschaft, die Stadtgesellschaft und die Politik
mehr Bauen. Mit der Globalisierung des Immo-
bilienmarktes sind nun auch Gebdude zu einer
Ware geworden, die als Kapitalanlage vermehrt
werden will. Die Folgen des Wachstums auf einem
begrenzen Planeten spiiren wir bereits deutlich.
Auch die Ressource Boden wird immer knapper,
wie auch der Zugang zu Lebensraumen in unseren
Stadten. Die Herstellung der Masse an Neubau
alleine bietet keineswegs eine Losung. Diese Publi-
kation ist ein Versuch, die Grenzen und Folgen
des Bauens zu verstehen und Alternativen aufzu-
zeigen: wie wir nicht mehr bauen, sondern kliiger.
Wie wir nicht neue Flachen schaffen, sondern
das nutzen, was da ist. Wie wir Gebdude nicht als
Geschdft fiir Wenige, sondern als Gemeingut fiir
Viele behandeln.

LARISA TSVETKOVA,
INSTITUT FUR STADTEBAU

UND ENTWURFSMETHODIK
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WOHNUNGSMARKT DURCH DEN WIND

Die Wohnungsfrage ist gegenwdrtig so prdsent,
dass sie zu dem wichtigsten Thema unserer
Stadte geworden ist. Die Wohnungsfrage ist wie
das Wetter: Alle reden dariiber, sie ist aktuell, sie
geht uns alle an. Scheinbar kann man sie kaum
beeinflussen. Das Wetter und die Wohnungsfrage
haben noch etwas gemeinsam: Sie sind Symptome
einer umfassenden globalen Krise. So wie der
Klimawandel sich schleichend entwickelt und mit
dramatischen Konsequenzen droht, verandert die
globale Immobilienkrise unsere Stadte.
Spekulative Immobilienentwicklung, die auf
Wachstum ausgerichtet ist, heizt den Wohnungs-
markt andauernd an. Zur Abkiihlung reagieren
die Politik und die Medien mit einem Aufruf:
Bauen, Bauen, Bauen. Stadte haben sich Bauziele
Uiberlegt und die groflen Zahlen zu Kampagnen
gemacht. Die Bauoffensive soll demnach die Situ-
ation auf dem Markt verbessern, und es wird
immer mehr gebaut. Aktuell bietet der Wohnungs-
markt in Deutschland so viel Wohnflache und so
viele Wohneinheiten pro Person wie noch nie. In
den vergangenen Jahren ist also etwas unglaub-
liches passiert. Zusdtzlicher Wohnraum wurde
in erstaunlichen Mengen gebaut, wdhrend die
Bevoélkerungszahlen sich kaum verdandert haben.
Gleichzeitig ist eine Wohnungskrise entstanden.
Ein Riickblick auf das Bauen der letzten 30 Jahren
verrat, wie das moglich ist.

WACHSTUM DURCH DEN FLACHENKONSUM

Seit 1989 erhohte sich der Wohnflachenkonsum
pro Person um 35 Prozent. Insgesamt bedeutet
das eine enorme Fldche, die geschaffen wurde:
986 Millionen Quadratmeter im Neubau. (eigene
Berechnung: vgl. Statistisches Bundesamt 2019a/
2019b)

Studien erkldren den erhohten Flachenbedarf vor
allem dadurch, dass die Anzahl der kleinen Haus-
halten wdchst (vgl. Umweltbundesamt 2019).
Insbesondere Alleinlebende benétigen mehr
Wohnflache, da sie ihr Badezimmer und ihre
Kiiche mit niemanden teilen.

Statistisches Bundesamt beobachtet, dass immer
mehr Menschen alleinstehend sowie alleinerzie-
hend sind oder in einer Wohnung als Paar ohne
Kinder leben. Allerdings ist diese Tendenz nicht
neu: bereits vor 30 Jahren beheimateten zwei
Drittel der Haushalte nur eine bis zwei Personen,
heute sind es iiber 75 Prozent der Haushalte
bundesweit und noch mehr in Grostadten. (eigene
Berechnung: vgl. Statistisches Bundesamt o. ].)
Laut Prognosen wird sich dieser Trend weiterhin
fortfilhren (vgl. Statistisches Bundesamt 2017).
Wenn immer mehr Menschen alleine oder zu zweit
leben und deshalb immer mehr Wohnflache in
Anspruch genommen wird, erscheint auch mehr
Bauen auf dem ersten Blick logisch. Insbeson-
dere die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten
diirfte steigen. In vergangenen Jahren wurde aller-
dings nicht nur viel, sondern auch grof3 gebaut.
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ANGEBOT UND NACHFRAGE
Bestandsaufnahmen zeigen, dass die Durch-
schnittsgrofe fiir neuerrichtete Wohnungen und
Eigenheime in Deutschland seit Jahrzehnten bei
mehr als 100 Quadratmetern liegt (eigene Berech-
nung: vgl. Statistisches Bundesamt 2019a/2019b).
Genau hier offenbart sich ein Widerspruch: Der
Bedarf nach kleinen Wohnungen steigt, wahrend
Neubau groRe Wohneinheiten schafft, unter
anderem in suburbanen Siedlungen.

Diese Diskrepanz kann vor allem durch eine
renditeorientierte Immobilienentwicklung erklart
werden. So werden durch den Neubau vor allem
gut situierte Menschen angesprochen, die sich
tendenziell etwas grofere Wohnungen leisten
konnen. Vor allem Einfamilien- und Reihenhduser
haben in der Regel eine grof3e Wohnflache. Verkauf
von solchen Immobilien wird durch Kredite sowie
Eigenheim-Forderprogramme wie Baukinder-
geld begilinstigt. Somit hatte das Bauen bisher
vor allem zwei Effekte: Der Markt stellte mehr
Flache her und die einkommensstarke Oberschicht
breitete sich aus. Diese Entwicklung lie} Menschen
mit geringen finanziellen Kapazitaten und Teile
der Mittelschicht im Regen stehen, denn fiir sie
wurden nicht geniigend geeignete Wohnungen
geschaffen.

Heute werden die Folgen sichtbar: Drei Viertel der
Haushalte brauchen Wohnungen fiir ein bis zwei
Personen, wahrend nur ein Viertel des Marktes
Wohnungen mit ein bis drei Zimmern bietet
(eigene Berechnung: vgl. Statistisches Bundesamt
2019a/2019b/0.].). Folglich miissen Alleinstehende

und insbesondere Alleinerziehende mit geringem
Einkommen mit vielen anderen um wenige preis-
werte Angebote konkurrieren. Gut situierte Singles
und Paare stehen wiederum im Wettbewerb mit
Familien um grofere Wohnungen. Die spekulative
Immobilienentwicklung verscharft diesen Konflikt
durch kontinuierlich steigende Miet- und Immo-
bilienpreise. Die Stadtbevélkerung und die Politik
nehmen diese Symptome wahr, es entstehen stiir-
mische Diskussionen.

Die Forderungen nach ,;mehr Bauen‘ lassen nicht
lange auf sich warten, sie finden durch die Medien
und auf Fachkonferenzen immer wieder Gehor
und beeinflussen die Stadtentwicklungspolitik.
2018 beschloss die Bundesregierung eine Wohn-
raumoffensive, die unter anderem Errichtung von
1,5 Millionen neuer Wohnungen und Eigenheime,
steuerliche Forderung des Baus von Mietwoh-
nungen, giinstigeres Bauland sowie Forderung
des seriellen und modularen Bauen vorsieht (vgl.
Presse- und Informationsamt der Bundesregie-
rung, o. J.).

Doch solche Bauprogramme wirken in der aktu-
ellen Wohnungskrise in etwa wie ein Regenschirm
bei der Flut: Sie weisen ein paar Tropfen ab, 16sen
das grofe Problem allerdings nicht. Denn wenn
wir weiter so bauen wie bisher, werden davon die
Bauindustrie, die Wohnungsunternehmen und
die Investor*innen deutlich mehr profitieren, als
Stadtbewohner*innen von heute und von morgen.
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PREIS DES BAUENS: WIE VIEL IST GENUG?

Das Bauen hat seinen Preis, auch fiir kiinftige
Generationen. Aktuelle Klimakrise und die
Ressourcenknappheit zeigen, welche Folgen ein
fortlaufendes Wachstum auf einem begrenzten
Planeten hat. Jedes Gebdude verbraucht Rohstoffe
und hat eine Ausstrahlung weit {ber seine
Baugrenzen hinaus: Es ist Teil der Infrastruktur
und des globalen Marktes, es will mit Energie
und Wasser versorgt werden, es produziert Abfall
und beansprucht den Boden. Im Kontext einer
zukunftsgerechten Planung stellen sich Fragen
der Flachen- und Ressourceneffizienz, Anpas-
sungsfahigkeit und 6kologischen Vertraglichkeit,
die kaum mit einem profit- und wachstumsorien-
tierten Immobilienmarkt vereinbar sind.

AUF DER SUCHE NACH ALTERNATIVEN

Als Reaktion auf die spekulative Stadtentwick-
lung hat sich in vergangenen Jahrzehnten eine
Bewegung etabliert, die Henri Lefebvres Pladoyer
fiir das ,,Recht auf Stadt in zahlreichen Initiativen
interpretieren (vgl. Schdfer, 2016: 8). Selbst-
organisierte, gemeinwohlorientierte Projekte und
Strukturen schaffen keine Masse im Sinne des
Profits, sondern Qualitat im Sinne des Mehrwerts
fiir das Stadtleben (vgl. Laimer, 2020: 294-295).
Begriffe wie ,,Gemeingut“ und ,,Gemeinschaffen“
vereinen diese Projektlandschaft und werden in
den aktuellen stadtpolitischen Diskussionen und
Veroffentlichungen vermehrt verwendet (vgl.
Stavrides/Heyden, 2017). Die nicht-profitori-
entierten Strukturen ermoglichen Projekte, die

aus wirtschaftlicher Sicht keine Rendite bringen.
Auf diesem Wege entstehen maRgeschneiderte
Losungen flr vielfdltige stadtische Situationen:
von Wiederbelebung von untergenutzen Stadtzen-
tren mit kreativen Nutzungen, {iber Revitalisierung
von leerstehenden Gebduden durch Umbau bis zur
Nachverdichtung auf ,schwierigen Baullicken
durch selbstorganisierte Gruppen. So wird mehr
moglich, als einfach nur mehr Bauen.

DIESES BUCH

In dieser Publikation untersuchen Architektur-
studierende mit dem Institut fiir Stadtebau und
Entwurfsmethodik der TU Braunschweig die
Folgen des Bauens und die Alternativen zur speku-
lativen Stadtentwicklung.

Im Abschnitt ,Kontext“ blicken wir auf die
weitreichenden Auswirkungen des Stadtwachs-
tums. Wir versuchen genau zu verstehen, warum
es immer mehr gebaut wird und was diese
Entwicklung fiir die kiinftige Stadtentwicklung
bedeutet. Inga Jesuflek und Svea Schumacher
erldutern, welche 0©kologischen, ¢ckonomischen
und sozialen Folgen die ,Bauwut“ hat und
ziehen einen Vergleich zwischen Neubau und
dem Bauen im Bestand. Sarah Canehl und
Katharina Schneider beschdftigen sich mit der
Ressource Boden und den Konsequenzen der
Versiegelung von Fldachen. Sara Safian Esfahani
und Jonathan Bals setzten sich mit dem Paradox
des Neubaus in schrumpfenden Stadten ausei-
nander, wo die Folgen des Neubaus durch den
,Donut-Effekt* besonders deutlich sichtbar sind.
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Im Abschnitt ,,Strategien“ werden stadtebauliche
Methoden und planerische Instrumente als Alter-
nativen zum profitorientierten Neubau erldutert.
Laura Weber untersucht die oft unterschdtzten
Potentiale der Innenentwicklung durch Umbau,
Aufstockung oder Nachverdichtung. Auf der Suche
nach Alternativen zur spekulativen , Wohndik-
tatur vergleichen Julia Fehling, David Baar und
Carsten Rautenberg verschiedene konzeptorien-
tierte Vergabeverfahren und Projekte, die Qualitdt
statt Rendite als Gewinn verstehen.

Im Abschnitt ,Raum‘ werden architektonische
und stadtebauliche Aspekte eines gemeinwohlori-
entierten und ressourcenschonenden Planens und
(Um)Bauens aufgezeigt. Typologien des Gemein-
schaffens, die zwischen dem Offentlichen und dem
Privaten liegen, werden im Text von Mona Krai-
enhorst sowie in Illustrationen von Lara Kellner
und Timo Vortisch analysiert. Die Rolle und den
Mehrwert von diesen stadtischen Rdaumen als
Gemeingut untersuchen Charlotte Namuth im
Text und Antonia von Arnim mit Pauline Zahn
in Illustrationen. Antje Sager, Lorenz Junge und
Alexander Bouchner veranschaulichen die viel-
faltigen Mdoglichkeiten der Revitalisierung von
verschiedenen Gebdudetypologien, die vermehrt
von Leerstand betroffen sind.

Im letzten Abschnitt ,Praxis‘ reflektieren die
Studierenden iiber die gegenwartige und kiinftige
Rolle des Architekturberufs. Im Text von Jasper
Mosebach und Grafiken von Clara Albert mit
Tom Zumdick werden Prozesse des Architektur-

schaffens in gemeinschaftlichen Wohnprojekten

beleuchtet. Zum Schluss setzten sich Louisa Plenge
und Sibylle Giitter mit dem Wandel des Berufs der
Architekt*innen auseinander und fragen sich, wie
sich die Architekturausbildung und -praxis in
Zukunft verandern kénnte.

In jedem Artikel werden nicht nur die bestehenden
Rahmenbedingungen, Herausforderungen und
beispielhafte Losungen beleuchtet, sondern auch
eigene Uberlegungen beziiglich der kiinftigen
Stadtentwicklung und Forderungen an die Praxis
formuliert. In diesem Buch erkunden die Studie-
renden die Grenzen des Bauens, des Wachstums
und des Berufs der Architekt*innen, aber auch
Potentiale und Moglichkeiten einer gemeinwohl-
orientierten, zukunftsgerechten Stadt.
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BAUWUT

UBER DIE FOLGEN DES BAUENS

Ein eigenes Haus bauen - das ist der Traum
Vieler, insbesondere bei einer bevorstehenden
Familiengrindung. Wahrend die junge Genera-
tion schon mal mit Traditionen und Idealen der
Alteren bricht, hilt sich der Traum vom Eigenheim
hartndckig in den Képfen. So wird munter weiter-
gebaut, innerhalb und auRerhalb der Stadte. Es
entstehen standardisierte Hauser, die den heutigen
Lebensentwiirfen hdufig nicht mehr standhalten
und nicht flexibel nutzbar sind. Gebdude wie vom
FlieRband, schnell und billig produziert, ohne
lange Lebenszeit. Uber die dkologischen, ékono-
mischen und sozialen Folgen des Bauens wird
dabei nur wenig nachgedacht.

Wie entsteht nun diese Bauwut, wer schiirt sie
und wohin kann sie uns fiihren? Und wére das
(Um)Bauen im Bestand nicht die bessere

Alternative?

21

INGA JESUSSEK

SVEA SCHUMACHER



15 m? 47 m?
1950 2018

Wohnflachenverbrauch pro Kopf
(vgl. Umweltbundesamt 2019;
Maak 2014: 30)

der Haushalte in Deutschland
waren 2018 Single-Haushalte
(Statistisches Bundesamt 2020)

BAUWUT

STADTEBAU

In Deutschland ist der Neubau heutzutage der
wichtigste Baustein der Stadtentwicklung. Konti-
nuierlich wird neuer Wohnraum geschaffen,
sowohl in den Stddten als auch auf dem Land.
Doch warum wird bei einem nicht signifikanten
Bevolkerungszuwachs immer mehr Wohnraum
benotigt?

Ein Grund dafiir ist unser steigender Lebens-
standard und damit einhergehend auch ein stetig
steigender Platzbedarf (vgl. Fuhrhop 2015: 11).
Der Wohnflachenverbrauch pro Kopf ist von
1950 bis 2018 auf das dreifache angestiegen (vgl.
Umweltbundesamt 2019; Maak 2014: 30). Ein
weiterer Grund dafiir ist die steigende Anzahl der
Single-Haushalte, was unter anderem auf den
demografischen Wandel zuriickzufiihren ist (vgl.
Umweltbundesamt 2019). 2018 stellten die Sing-
le-Haushalte in Deutschland mit 42% bereits den
grofiten Anteil der Haushalte dar (vgl. Statistisches
Bundesamt 2020). Der Wohnfldchenverbrauch pro
Kopf in Single-Haushalten ist héher, da Raume
wie Kiche und Bad nur von einer Person genutzt
werden. Der steigende Platzbedarf geht hdufig
mit dem Bediirfnis nach rdumlicher Veranderung
einher, so dass der Traum vom Eigenheim im
Grinen entsteht.
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Aktuell werden immer noch viele Einfamilienhaus-
siedlungen gebaut, welche haufig zur Zersiedlung
beitragen. Zersiedlung meint das Errichten neuer
Héuser auflerhalb schon bestehender Struk-
turen — Bauen im unbebauten Raum. Doch neuer
Wohnraum kann auch Leerstand mit sich bringen.
Ortskerne sterben aus und Stadte verlieren ihre
Individualitat, was wiederum zu Identitdtsver-
lust flihren kann (vgl. Bundesstiftung Baukultur
2018: 20). Diese Entwicklung wird Donut-Effekt
genannt: aufen wird neu gebaut, gleichzeitig
entsteht innen Leerstand (vgl. Bundesstiftung
Baukultur 2018: 26).

Eine lebendige Infrastruktur sucht man in den
Vorort-Siedlungen vergeblich: Die Mischung von
Wohnen, Arbeiten und Einkaufen ist dort haufig
nichtvorhanden(vgl.Fuhrhop2015:39).Dasistunter
anderem dem Immissionsschutzgesetz geschuldet:
Aufgrund von Liarm- und Geruchsbelastung ist
Kleingewerbe in Wohngebieten nur durch Ausnah-
meregelungen zuldssig.So entstehen homogene
Quartiere mit unbelebten o6ffentlichen Raumen
(vgl. Maak 2014: 33).

Zersiedlung bedeutet also auch, weite Distanzen
zur Arbeit und zum Einkaufen zuriicklegen zu
missen und damit einhergehend natiirlich ein
hoheres Verkehrsaufkommen und einen hoheren
CO2 AusstoR - alles auf Kosten der Umwelt.
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»~DAS WACHSTUM VON
SIEDLUNGEN GEHT IMMER
ZULASTEN DES AGRARISCH
GENUTZTEN AUSSENBEREICHS*
(KOCH 2017: 28).

Fliche Deutschland

357.386 km?

I 50.799 km’Siedlungs- und
Verkehrsfliche (2017)

davon ca. 50% versiegelte
Fliche (2017)

(Umweltbundesamt 2019)

Abb. 03
Flachenversiegelung in
Deutschland

BAUWUT

FLACHENVERSIEGELUNG

Bevor iiberhaupt mit dem Bauen begonnen werden
kann, muss der Baugrund geschaffen werden. Die
Voraussetzung daflir ist die Bodenversiegelung.
Doch was bedeutet das fiir unsere Umwelt? Uber
die fatalen Folgen fiir Flora und Fauna denken wir
fiir gewohnlich nicht nach.

Unmittelbare Folgen sind zum Beispiel die
Einschrankung der Lebens- und Bewegungs-
rdume von Tieren, erhohte Lufttemperaturen in
Ballungsrdumen sowie weniger Neubildung von
Grundwasser durch nicht-direktes Versickern
des Regenwassers (vgl. Umweltbundesamt 2018).
Auch das Risiko der Uberschwemmung kann
unter Umstdnden steigen, wenn das Wasser nach
starken Regenfdllen nicht sofort versickern kann
(vgl. Hochwarth 2017).

Gerade in Zeiten des Klimawandels und wach-
sender Weltbevilkerung ist der Verlust von
fruchtbaren Bdden dramatisch. 2018 wurden in
Deutschland tdglich circa 66 Hektar neue Sied-
lungs- und Verkehrsflachen ausgewiesen — das
sind circa 82 Fufballfelder (Umweltbundesamt
2018).
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Die Siedlungs- und Verkehrsflichen in der
Bundesrepublik sind von 1992 bis 2017 um rund
25 Prozent angestiegen, bei einem Bevolkerungs-
zuwachs von lediglich circa zwei Prozent (vgl.
Bundesstiftung Baukultur 2018: 20).

Bis 2050 hat Deutschland sich das Ziel gesetzt,
die neue Bodenversiegelung auf null Hektar netto
zu reduzieren: Soll eine Fliche neu versiegelt
werden, muss eine entsprechende bereits versie-
gelte Flache an anderer Stelle wieder aufgebrochen
werden (Bundesministerium fiir Umwelt 2019).
Versiegelt werden nicht nur Fliachen, auf denen
Gebdude errichtet werden, sondern auch Flachen
flir Infrastruktur, wie zum Beispiel fiir Strafen.
Diese missen vor allem dann neu geschaffen
werden, wenn auf der griinen Wiese gebaut
wird und benétigte Infrastrukturen erst noch
geschaffen werden miissen. Bei der Umnutzung
einer Brachfldche beziehungsweise einer Sanie-
rung eines leerstehenden Gebaudes hingegen sind
die Infrastrukturen schon vorhanden. Somit wird
beim Bauen im Bestand in der Regel keine zusatz-
liche Flache beansprucht. Unsere Boden miissen
als essentielle Ressource verstanden werden, denn
unser fruchtbarer Boden ist endlich.
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,DER ZUKUNFTSFAHIGE
UMGANG MIT DEM, WAS (...)
VORHANDEN IST, WAR BEI
DEN GROSSEN VISIONEN NIE
SONDERLICH BELIEBT.”
(KALTENBRUNNER 2014).

Anteil des Rohbaus an der
Grauen Energie eines Gebaudes
(Energie Atlas 2007)

BAUWUT

ENERGIE- UND
MATERIALVERBRAUCH

Die Folgen des Bauens sind allerdings noch weit-
reichender. Nicht nur Boden wird beansprucht,
auch Material und Energie werden verbraucht. Die
Energie, die fiir den Abbau der (Bau-)Rohstoffe,
deren Herstellung, Transport zur Baustelle und
Verarbeitung aufgewendet wird, nennt man graue
Energie.

Die heute am hdufigsten eingesetzten fossilen
Energietriger Ol, Gas, Kohle und der atomare
Energietrdger Uran sind nur begrenzt auf der Erde
vorhanden (vgl. FNR - Fachagentur Nachwach-
sende Rohstoffe 2019).

Dies gilt auch fir die nicht-nachwachsenden
Rohstoffen. Dazu gehdren unter anderem Kalk-
stein, Ton und Sand. Neben der Zerstérung der
Umwelt geht der Abbau dieser Rohstoffe haufig
auch mit einem hohen Wasserverbrauch einher.
(vgl. Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen
2019)

Es gibt aber auch nachwachsende Bau- und
Dammstoffe wie Holz, Flachs, Hanf, Kork, Schaf-
wolle, Schilf, Stroh und viele mehr (vgl. Holzmann
et.al. 2012: 1).
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Natiirlich muss auch bei der Sanierung und beim
Umbau Energie fiir den Riickbau, die Entsorgung
und die jeweiligen Sanierungsmafnahmen aufge-
wendet werden.

Der grofie Vorteil einer Sanierung hinsichtlich des
Energie- und Materialverbrauchs ist allerdings,
dass die Bausubstanz zum grofiten Teil schon
vorhanden ist und nicht mehr hergestellt werden
muss. Der Rohbau macht namlich 56% und damit
den grofiten Anteil der grauen Energie eines
Gebdudes aus. (vgl. Hegger et.al. 2008: 162)
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BAUWUT

FINANZIERUNG

Finanzielle Folgen des Neubaus werden sicherlich
hdufiger thematisiert als die dkologischen Folgen.
Doch was sind die Hintergriinde des heutigen
Baubooms?

Der Traum vom Eigenheim ist ein sehr kostspie-
liges Projekt. Nicht selten wird dafiir ein Kredit
aufgenommen, denn ,das Bauen wird gefordert
und gefordert, weil es als sozial gilt“ (Fuhrhop
2015: 22). Der deutsche Staat fordert das Bauen der
Einfamilienhaussiedlungen mit Wohnungsbau-
pramien, Wohnriester und der Pendlerpauschale.
Selbst Schwellenhaushalte bauen, denn Banken
und Bausparkassen machen es moglich und
verdienen gut an den Baukrediten (vgl. Fuhrhop
2015: 21-22).

Die finanzielle Verpflichtung ist bindend und
unflexibel und kann kaum auf verdnderte Lebens-
situationen und Bediirfnisse reagieren, was
wiederum zur finanziellen Not und zum Verkauf
des Hauses fiihren kann.

Auch die Bauindustrie macht ihr Geschaft mit
den Bauwilligen, denn mit Neubauten ldsst sich
der grofite Gewinn erzielen (vgl. Maak 2014: 27).
Schnell und giinstig werden ,,Billigkisten* produ-
ziert (vgl. Maak 2014: 14). Das Gleiche gilt fiir das
Architekt*innenhonorar: Es fallt beim Neubau
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auf der griinen Wiese im Vergleich grofziigig
aus, denn ,jam einfachsten ist, wenn vorher am
gleichen Ort nichts stand, denn ein Acker leistet
keinen Widerstand.“ (Fuhrhop 2015: 27). Ein
Altbau muss griindlich begutachtet werden, und
diese Leistung wird schlecht vergiitet. So werden
weiterhin  Einfamilienhaussiedlungen gebaut,
obwohl sie 6kologisch, 6konomisch und stadte-
baulich gesehen keineswegs die beste Losung sind.
Die Erschliefungs- und Folgekosten pro Wohnein-
heit sind bei Einfamilienhdusern deutlich héher
als bei kompakten Mehrfamilienhdusern. Durch
eine dichte Bauweise konnen Kosten gespart
werden, indem an vorhandene Strukturen wie
StraBen angekniipft wird und die Erschliefungs-
kosten auf mehrere Haushalte umgelegt werden
(vgl. Bundesstiftung Baukultur 2018: 24).

Das schnelle und gilinstige Bauen mag kurzfristig
als die einfachste Lésung erscheinen, verursacht
aber insbesondere bei geringer Bauqualitat lang-
fristig finanzielle Belastungen und schadet der
Umwelt.
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BAUWUT

FAZIT

Was soll verandert werden und wie?

Wir koénnen nicht weitermachen wie bisher. Der
fortschreitenden Fldchenversiegelung, der Zersto-
rung fruchtbarer Boden, der weiteren Produktion
nicht nachhaltiger Hduser minderer Qualitdt
und der Verddung von Ortskernen muss Einhalt
geboten werden.

Jede*r Einzelne muss sich selbst und seine
Anspriiche kritisch hinterfragen. Wie viel Platz
brauche ich wirklich? Brauche ich ein gréferes
WG-Zimmer, eine grofere Wohnung oder ein
groReres Haus? Ein Umdenken in der Gesellschaft
fangt bei Einzelpersonen an.

Aktuelle Missstdnde in der Planung und der
Bauausfilhrung miissen analysiert, bekanntge-
geben und diskutiert werden.

Die Umnutzung bestehender Gebdaude muss dem
Neubau stets bevorzugt werden, um wertvollen
Boden zu erhalten. Deshalb muss das Sanieren
attraktiver gestaltet werden. Gerade im Hinblick
auf die Ziele Deutschlands, den Flachenverbrauch
bis 2050 auf null Hektar netto zu reduzieren, ist
es von grofer Bedeutung, den Schwerpunkt bei
der Stadtplanung nicht nur auf den Neubau zu
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setzen, sondern auch auf eine verstdrkte Inne-
nentwicklung, also die Sanierung oder Umnutzung
bestehender Gebdude.

Das erfordert auch ein Umdenken in der
Architekturlehre.

Es braucht mehr gesellschaftswissenschaftliche
und gesellschaftskritische Ansdtze. Zudem sind
mehr Bildungsangebote zu ressourcensparendem,
umweltschonendem Bauen, zu nachwachsenden
Baustoffen, zum Thema Recycling und zur
Wiederverwertung von Baustoffen und Bauteilen
notwendig.

AbschlieRend ldsst sich sagen, dass bei der Stadt-
planung langfristiger und nachhaltiger gedacht
werden muss und innovative Ideen und Ansdtze

gefdrdert werden miissen.
Wir miissen uns der Folgen des Bauens bewusst

werden, denn es ist unsere Zukunft und die unserer
Kinder, die heute gebaut wird!
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RESSOURCE BODEN

In Deutschland wird noch immer taglich eine Flache
von 58 ha versiegelt. Das geschieht unter anderem
durch den Bau von Straflen und Siedlungen. Auch
unbebaute Flachen, die durch Beton, Asphalt oder
Pflastersteine befestigt sind, gelten als ganz oder
teilweise versiegelte Flachen. Der Boden ist dadurch
luft- und wasserdicht abgedeckt. Regenwasser
kann somit nicht oder nur unter erschwerten
Bedingungen versickern und auch der Gas-
austausch des Bodens mit der Luft ist einge-
schrankt. (vgl. Umweltbundesamt o0.J.)

Da die Flache in Deutschland eine endliche
Ressource ist, brauchen wir eine entsprechende
Regulierung. Die Bundesregierung hat sich dazu
das Ziel gesetzt, bis 2050 keine neuen Flachen mehr
zu versiegeln. Das Zwischenziel fiir 2020, tédglich
nur noch 30 ha pro Tag neue Flachen auszuweisen,
wurde aber bereits auf 2030 verschoben. In diesem
Text gehen wir der Frage nach, warum es wichtig
ist, diese Ziele zeitnah einzuhalten und wie es bis
2050 gelingen kann.

SARAH CANEHL

KATHARINA SCHNEIDER




RESSOURCE BODEN

STATUS QUO

Zwar sank der durchschnittliche Flachenverbrauch
ab 1998 mit 130 ha pro Tag auf mittlerweile 58 ha
(Stand 2017) stetig, doch sind inzwischen 14%
Deutschlands mit Siedlung- und Verkehrsfld-
chen bebaut, wovon der Grofteil versiegelte
Flache ist (vgl. Statistisches Bundesamt o.].). Die
gesamte Versiegelungsflache der letzten 10 Jahren
entspricht der Halfte des Saarlands (vgl. Wolf
2018).

Der Pro-Kopf-Flachenverbrauch steigt durch
dieses Ausweisen von Bauland auf der ,Griinen
Wiese“ immer weiter an. Auch in landlichen
Gebieten, die mit schrumpfenden Einwohner-
zahlen kampfen, wird neu gebaut. Dort betragt
die Zunahme der Siedlung- und Verkehrsflachen
bis 2030 voraussichtlich 2,5%. In Grofistadten
hingegen wird, durch ein bereits teilweise ausge-
bautes Flachenrecycling, nur eine Anstieg der
Versiegelung von 1,25% prognostiziert. (vgl.
Groetzke 2014)

Daraus geht hervor, dass die auf dem Land glinstig
angebotenen Grundstiicke einen Grofteil unseres
Flachenverbrauchs ausmachen.
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FOLGEN

Die meisten bereits versiegelten Flichen
entstanden, durch Besiedelung der ertragreichsten
Regionen, auf Kosten der damals fruchtbarsten
Boden (vgl. Wolf 2018). Durch den gestdrten Gas-
und Wasseraustausch verlieren diese Boden ihre
Fruchtbarkeit, die auch durch Entsiegelung nur
schwer wieder herzustellen ist. Denn eine voll-
standige Entfernung von ,Fremdstoffen (wie
Beton- oder Asphaltbrocken, Kunststoffsplitter
und diversen Schadstoffen) ist nicht mdglich.
Dadurch verzogert sich die Erholung des Bodens
und auch die urspriingliche Fruchtbarkeitsqualitdt
wird oft nicht mehr erreicht. (vgl. Umweltbun-
desamt 0.].)

Durch die fehlende oder geringe Aufnahme des
Regenwasser durch die versiegelten Flachen sinkt
der Grundwasserspiegel. Bei Starkregen werden
grofere Wassermengen nicht mehr aufgenommen,
wodurch es vermehrt zu Uberschwemmungen
kommt. (vgl. Wolf 2018)

Neben der wasserspeichernden Funktion fallt
auch die Kohlenstoffdioxidaufnahme weg. Unver-
siegelte Boden sind ein wichtiger Ausgleich der
zunehmenden CO2-Konzentration in unserer
Atmosphare. Vor allem Moore und andere Boden
mit hoher Senkenfuntion miissen in Zeiten des
Klimawandels unbedingt erhalten bleiben. (vgl.
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz
(LABO) 2010)
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RESSOURCE BODEN

Da durch die steigende Versiegelung auch immer
mehr Waldbestande wegfallen, gelangt zusatzlich
immer mehr CO2 in unsere Luft. Neben Waldbe-
standen gehen generell immer mehr Lebensrdume
fiir Tiere und Pflanzen verloren. Die Biodiversitat
ist durch das unbegrenzte Bauen bereits seit vielen
Jahren gefdhrdet. Bei Versiegelungen wird auch oft
die abgetragene Erde unbrauchbar. Sie geht sozu-
sagen ,,zweimal verloren: Durch unsachgemafen
Transport wird sie oft so sehr verdichtet, dass alle
Bodenfunktionen verloren gehen und ihre Frucht-
barkeit zerstort wird. (vgl. Wolf 2018)

Neben den kritischen Folgen fiir die Natur, wirkt
sich die gedankenlose Zersiedlung auch auf soziale
und wirtschaftliche Aspekte in Deutschland aus.
Die grofflachigen Siedlungen mit geringer Dichte
erfordern ein immer groReres Infrastrukturnetz.
Die langen Wege mit geringer Auslastung sind fiir
die offentlichen Verkehrsbetrieben nicht rentabel.
Deshalb sind viele auf ihr Auto angewiesen, um zur
Arbeit oder zu Einkaufsmoglichkeiten zu kommen.
Dies wirkt sich negativ auf den Klimawandel aus.
Auch miissen Straflen ausgebaut werden, was zu
noch mehr Fldachenverbrauch durch Versiegelung
fuhrt. (vgl. Bundesministerium fiir Umwelt 2019)
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RESSOURCE BODEN

LOSUNGEN

Um zukiinftig wertvolle Béden zu erhalten und
effizient zu nutzen, bendtigen wir ein vorraus-
schauendes Flachenmanagement.

»[Dazu] bedarf [es] einer konsequenten Erhebung
des Brachfldchenbestands, um auf dieser Grundlage
Potentiale [fiir die] Innenentwicklung von

Siedlungsraumen zu berechnen.* (Fischer 2009)

Aber auch Bauliicken und Leerstande bieten eine
echte Alternative zur ,,Griinen Wiese“ und folgen
der nachhaltigen Siedlungsstrategie ,Innen vor
AuBen (vgl. BMU 2019). Auch die Bundesregierung
hat die Flachenkreislaufwirtschaft als Instrument
zum Erreichen der Flachenverbrauchsziele erklart.

,Die Flachenkreislaufwirtschaft stellt ein System
von Planung, Nutzung, Nutzungsaufgabe,
Brachliegen und Wiedereinbringung durch eine
dauerhafte Nutzung oder eine zeitlich befristete

Zwischennutzung von Flachen dar.“ (Difu 2006)

Mit diesen Instrumenten wird den Fldchen eine
Nachnutzung zugeordnet. Falls keine sinnvolle
Nutzung zur Option steht, werden sie aus dem
Kreislauf entlassen. In der Studie ,,Wohnungsleer-
stand in Deutschland und seinen Kreisen“ vom
Institut fiir Wirtschaft in Koln wird die Flachen-

kreislaufwirtschaft als Losungsansatz erkldrt, bei
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dem sowohl ein sparsamer Umgang mit Flachen
als auch Wohnungsbau mdglich sein sollen.
Demnach koénnen insbesondere schrumpfende
Kommunen durch eine abgestimmte, regionale
Planung Uberfliissige Neubauten verhindern.
Investitionen sollten zur dauerhaften Entwicklung
der Orte in den Bestand geschickt werden. (vgl.
Henger/Voigtlander 2019).

Durch die Stadtebauférderung des Bundes werden
hier schon einige Anreize in die richtige Richtung
gebracht. Es gibt einige Fdderungsprogramme
wie zum Beispiel ,, Stadtumbau", ,,Soziale Stadt*
und , Kleinere Stadten und Gemeinden* (vgl. BMI
2019). Wenn eine Neuversiegelung unbedingt
erfolgen muss, sollten als Ausgleich in dem selben
Umfang Flachen renaturiert werden, beispiels-
weise auf Brachfldchen oder durch Riickbau von
Leerstanden.
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RESSOURCE BODEN

Es gibt lediglich erst ein paar Regionen die diesen
Ausgleich zur Versiegelung empfehlen. In Sachsen
gibt es zum Beispiel eine ,,Handlungsempfehlung
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen.
In dieser wird berechnet, wie viel Ausgleichsflache
pro Versiegelung benétigt wird. Um landwirt-
schaftlich genutzte Bdden zu erhalten, wdre ein
nachhaltiger Schutz dieser Fldchen hilfreich (vgl.
Naturschutzverband Sachsen 2011).

Schutz vor Erosion, eine Reduzierung der Schad-
stoffbelastung der Erde und das Vermeiden einer
einseitigen Anbauweise miissen gefordert und
geférdert werden. Auch das Recycling abgetra-
gener, fruchtbarer Erde konnte durch fachgerechte
Lagerung und Transport der Landwirtschaft
wieder von Nutzen sein (vgl. Wolf 2018).

Es gibt bereits Einschdtzungen zu schddlichen
Folgen der Flachsenversiegelung und es gibt
einige Losungsansatze, die bisher leider nur selten
umgesetzt werden. Allgemein muss diese Proble-
matik bekannter gemacht werden und vom Staat
aktiv gefordert werden, damit die Ziele in der
Flachensparpoltik erreicht werden kénnen.
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AUSSEN VOLL,

NEUBAU IN SCHRUMPFENDEN REGIONEN SARA SAFIAN ESFAHANI
UND IHRE FOLGEN JONATHAN BALS

Einen Neubau zu errichten bedeutet Ressourcen
zu verbrauchen und begrenzt vorhandenen Boden
zu versiegeln. Vor dem Hintergrund des Klima-
wandels und Ressourcenknappheit stellt sich
die Frage: Warum wird auch in schrumpfenden
Regionen Deutschlands gebaut? In dieser Arbeit
wird aufgezeigt, welche Absichten und Einfliisse
dazu flihren, dass Neubauten in schrumpfenden
Regionen entstehen. Dariiber hinaus werden diese
Absichten in Relation zu den negativen Konse-
quenzen der Neubaumafinahmen gesetzt und
analysiert.
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EINLEITUNG

Deutschlands Politik und Wirtschaft fordern, dass
mehr gebaut werden soll. Grundsatzlich besteht
in Deutschland Wohnungsbedarf, der durch das
Schaffen neuer Wohnungen geldst werden soll.
Das Wohnungsbedarfsmodell des Instituts der
deutschen Wirtschaft Koln wies 2015 einen Bedarf
von circa 240.000 Wohnungen pro Jahr fiir den
Zeitraum von 2015-2030 aus. Dieser Bedarf wurde
beispielsweise im Jahr 2014 durch 245.000 neu
geschaffene Wohnungen gedeckt. Jedoch steht
hinter dem damals scheinbar passenden Niveau an
Bautdtigkeit eine Fehlallokation der Neubaumag-
nahmen. In groferen, meist wachsenden Stadten
hdtte das Bauniveau gemessen am Wohnungs-
bedarf um iiber 50 % gesteigert werden miissen,
wahrend in vielen landlichen, strukturschwachen
Kreisen dagegen zu viel gebaut wurde. Dies gilt
vor allem flir Regionen, die mit Abwanderungen
von Einwohnern*innen und Schrumpfungspro-
zessen zu kampfen haben. (vgl. Henger/Schier/
Voigtlander 2015: 3, 9) Im Folgenden werden die
Beweggriinde erldutert, die dazu fithren, dass
Neubauten in schrumpfenden Regionen entstehen.

46

47

Abb. 02
Motivation fUr Neubau in
schrumpfenden Regionen
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OKOLOGISCHE BEWEGGRUNDE

Ein Faktor flir Neubauten ist der Wunsch ressour-
ceneffizientere Immobilien zu erschaffen. Mit dem
Label ,,Okohaus wird Wachstum und Neubau
als erstrebenswert verkauft und wahrgenommen.
Dabei wird die Messung bei fertig gebauten
Immobilien angesetzt; Ressourceneinsdtze bis
zum Bau werden im Vergleich von Neubau und
Umbau vernachlassigt. (vgl. Fuhrhop 2015: 31)
Dies verzehrt den Vergleich zwischen Neubau und
Bauen im Bestand hinsichtlich der Energieeffi-
zienz und Okobilanz.

OKONOMISCHE BEWEGGRUNDE

Die Wirtschaftlichkeit einer Baumafinahme hat bei
der Entscheidung fiir einen Neubau meist grolen
Einfluss. Neubaumafnahmen weisen in der 6kono-
mischen Erfolgsrechnung mehr Potenziale auf und
scheinen somit attraktiver als Sanierungen. (vgl.
Fuhrhop 2015: 16) Weiterhin sind die Kosten einer
Neubaumafinahme einfacher abzuschatzen, als
bei einer Sanierung bestehender Gebdude, da zum
Beispiel Altlasten teilweise nicht direkt erkennbar
sind. Eine weitere 6konomische Motivation flir
Neubauten in schrumpfenden Regionen sind, dass
die Baulandpreise dort durch ein groferes Angebot
an Bauland im Vergleich zu wachsenden Stddten,
geringer sind.
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REGIONALE UND KOMMUNALE EINFLUSSE

Die regionale Schrumpfung hat eine sich verstar-
kende Spiralwirkung, bei der Abwanderung zu
weiterer Abwanderung fithrt. Um diese Bevol-
kerungsverluste zu verhindern, versuchen
Kommunen mit dem Instrument der Bauland-
zuweisung Unternehmen und Haushalte fiir ihre
Region zu gewinnen. Dies kann ein ,,race-to-the-
bottom“ auslésen, wenn mehrere Kommunen
weiteres Bauland ausschreiben, die Summe der
Bevolkerung vor Ort jedoch stagniert oder riick-
laufig ist. (vgl. Henger/Schier/Voigtldnder 2015:
13) Dadurch wird tendenziell zu viel gebaut, was
weitere Leerstdnde verursachen kann.

GESELLSCHAFTLICHE EINFLUSSE

In unserer Gesellschaft ist die Idee des eigenen
Hausbaus stark verankert. So ist es flr viele
Menschen ein Lebensziel, ein Eigenheim zu
bauen. Fir die Bauenden kann es dabei irrelevant
sein, ob die Region schrumpft, da es sich beim
Hausbau um eine emotionale und keine rationale
Entscheidung handelt. (vgl. Maak 2014: 11) Das
selbstgenutzte Haus ist fiir viele Besitzer mehr ein
Konsumgut und weniger eine Wertanlage, weshalb
die tendenziell sinkenden Immobilienpreise in
schrumpfenden Regionen keine Verhaltensande-
rung bewirken. (vgl. Henger/Schier/; Voigtlander
2015: 14) Trotzdem wird dem Eigenheim auch als
Wertanlage eine
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.Ein Mann soll in seinem Leben
einen Baum pflanzen. ein Haus
bauen und einen Sohn zeugen.”

- Martin Luther
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Bedeutung zugeschrieben. Denn auch wenn in
einigen Regionen die Marktwerte der Gebdude
sinken sollten, ,,sind Immobilien tiber die Incen-
tivierung der Ersparnisbildung und aufgrund
der geringeren Wohnkosten im Vergleich zur
Miete ein wichtiger Beitrag zur Altersvorsorge.
(Voigtlander 2019: 5) Neben diesen Griinden fithrt
teilweise auch die Heterogenitdt des Bestandes
zu Schwierigkeiten im Matching. Das heift,
dass Immobiliensuchende Probleme haben ein
Objekt zu finden, welches genau ihren Ansprii-
chen entspricht, da in den Regionen oft dhnliche
Gebaudetypen vorhanden sind. Daher bauen sie
einen Neubau nach ihren Wiinschen, statt ein
vorhandenes Gebdude zu erwerben. (vgl. Besecke/
Hansche/Pinetzki 2005: 7)

POLITISCHE EINFLUSSE

Auch die Politik hat Einfluss auf das Bauni-
veau in schrumpfenden Regionen. Dies geschieht
beispielsweise {iber Gesetze, aber auch {ber
die Themen, die in den politischen Diskussi-
onen behandelt werden. Zurzeit wird viel {iber
den (Sozial-)Wohnungsmangel in Deutschland
diskutiert, was den Eindruck vermittelt, dass in
Deutschland gebaut werden muss. (vgl. Burkhardt
2017) Die Politik wird daher aufgefordert regu-
latorische Lockerungen flir den Wohnungsbau
vorzunehmen. In Kombination mit der derzeitigen
Niedrigzinspolitik fordert dies das Bauen. (vgl
Henger/Voigtlander 2019: 8)
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(@)
‘ Politische Einfliisse

Regulatorische Lockerungen
erleichtern Wohnungsneubau

Zinspolitik fordert
das Bauen an sich

Glorifizierung des Neubaus als
Allheilmittel fiir den Wohnungs-
markt

Okonomische Beweggriinde

""Giinstiges Geld" durch
derzeitige Zinspolitik

Wohneigentum gewinnt
an Bedetung fiir Altervorsorge
und Vermdégensaufbau

Geringe Baulandpreise
in schrumpfenden Regionen

Regionale und Kommunale
Einfliisse

Fehlende regionale Konzepte

Teilweise tiberfliissige/ungeeignete
Baulandzuweisungen seitens der
Kommunen

Teilweise unzureichendes
Leerstandsmanagement
seitens der Kommunen

' Okologische Beweggriinde

Resourceneinsdtze vor/nach
dem Bau werden vernachldssigt

Das Label "Okohaus" wird be-
vorzugt an Neubauten vergeben

Neubau am Leerstand im
Ortsrand Ortskern

' Gesellschaftliche Einfliisse

Bauen ist eine emotionale
Entscheidung

Fehlendes Wissen und Geschick
bezogen auf Altbausanierungen
starken Tendenz zum Neubau

Schwierigkeiten im Matching
bei Bestandsgebduden stdrken
Tendenz zum Neubau

Idee des Eigenheims ge-
sellschaftlich stark verwurzelt

Abb. 03 Beweggrinde und Einflussfaktoren fUr Neubau in schrumpfenden Regionen
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WAS BEWIRKT NEUBAU:
ZIELE UND FOLGEN

Die genannten Beweggriinde und Einfliisse treiben
das Bauen in ganz Deutschland voran. Zum einen
soll der derzeitige Wohnungsmangel (teilweise)
durch diese Mafnahmen eingeddammt werden.
Auch das Schaffen von 0&kologisch wertigen
Gebauden soll fiir eine Vielzahl von Personen, die
sich ,,ihre* Immobilie bauen wollen, ermoglicht
werden. Zum Teil wird durch diese Einfluss-
nahmen auch versucht den Schrumpfungsprozess
in einigen Regionen aufzuhalten.

Diese Ziele sind an sich erstrebenswert. Doch
ist Neubau, insbesondere in schrumpfenden
Regionen, die Lésung? Die negativen Folgen dieser
Neubauten konterkarieren zum Teil die eigentli-
chen Ziele. Insbesondere der Donut-Effekt und
die daraus resultierende Zersiedlung, bzw. der
daraus resultierende Leerstand sind die Ausléser
fiir weitere Schrumpfungsprozesse. Um die Folgen
von Neubauten nachvollziehen zu koénnen, ist es
erforderlich, die Schrumpfungsspirale, in der sich
einige Regionen befinden, zu verstehen.
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Ein wesentlicher Ausldoser von Schrumpfung ist
hdufig der Verlust von Arbeitspldtzen beziehungs-
weise das Schliefen von Unternehmen. Dadurch
kommt es zu Abwanderung von erwerbsfahigen
Personen, die dann in anderen Regionen einen Job
suchen. Der entstehende Bevolkerungsriickgang
fiihrt zu einer geringeren Nachfrage an Glitern der
Nahversorgung, was erneut zu Schliefungen von
Gewerbe und weiterer Abwanderung flihrt. Diese
Kausalkette 10st weitere Folgen aus. Die Einkom-
menssteuer- und  Gewerbesteuereinnahmen
der Gemeinden sinken durch den Verlust von
erwerbstatiger Bevolkerung und Firmen. Dadurch
verringern sich die Investitionsmoglichkeiten
in die Infrastruktur-, Bildungs-, Gesund-
heits- und Versorgungssektoren. Dies macht
die Region wiederum unattraktiver fir Betriebe.
Zum anderen nimmt die Anzahl der einkom-
mensschwachen Haushalte zu. Dies verursacht
bei den Kommunen Sozialkosten, die die Inves-
titionsmoglichkeiten weiter senken. Auflerdem
wird durch die Abwanderung eine gesellschaft-
liche Segregation angestof3en, die veranlasst, dass
in diesen Regionen ein verstdrkter sozialer und
demografischer Wandel stattfindet, was sowohl
der Attraktivitat als Betriebsstandort, als auch als
Wohnort schadet. (Mayer/Knox 2009: 209)
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Im Vergleich zu England sind die
Siedlungs- und Verkehrsflachen
in Deutschland bezogen auf die
Bevolkerungszahl

fast viermal héher!

(vgl. Besecke/Hansche/Pinetzki

2005: 13)
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DER DONUT-EFFEKT

Schrumpfende Regionen sind vom sogenannten
Donut-Effekt betroffen: Wachsende Einfamilien-
hausgebiete und Handelsstandorte am Ortsrand
und Leerstand im Ortskern. Dies fiihrt zu einer
Zersiedlung des Gebiets. (vgl. BSBK/Nagel 2018:
26) Bei stagnierenden oder abnehmenden Bevol-
kerungszahlen fithrt der Donut-Effekt zum
Verlust der Lebens- und Wohnqualitdten in den
historischen Zentren. Dadurch wird der Schrump-
fungsprozess weiter verstarkt. Der Donut-Effekt
fihrt mit anderen Faktoren dazu, dass sich in
Deutschland die Siedlungs- und Verkehrsflache
um circa 26 % vergrofert hat, obwohl die Bevol-
kerung von 1992 bis 2016 um weniger als 2 %
gestiegen ist. (vgl. BSBK/Nagel 2018: 20)

Sonderangebot!
Jetzt mit noch mehr Randbezirk zum guinstigen Kondition!

Abb. 04 Der Donut Effekt
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OKOLOGISCHE FOLGEN

Die Auswirkungen des Flachenverbrauchs von
Neubauten und deren Erschliefungsflachen auf
die Okologie sind vielfiltig. Am deutlichsten
ist, dass durch Neubau die begrenzte Ressource
Boden ,,verbraucht* wird. Durch diesen Flachen-
verbrauch kommt es einerseits zum Verlust
von hochwertigen landwirtschaftlichen Bdden.
Andererseits ist auch die Tier- und Pflanzen-
welt betroffen, da sie durch die fortschreitende
Zersiedlung in ihren Lebensrdumen beschnitten
wird. Dies fiihrt letztendlich zur Reduzierung der
biologischen Vielfalt. Neben diesen Folgen wird
mit weiteren Fldachenversieglungen zur Verschar-
fung von Hochwasserereignissen beigetragen.
Zersiedlung fiihrt auBerdem zur Verfestigung von
motorisierten Verkehrszwdngen, was wiederum zu
einem erhohten CO2 Ausstofl und damit verbun-
dener Umweltbelastung fiihrt. (vgl. Besecke/
Hansche/Pinetzki 2005: 16)

OKONOMISCHE FOLGEN

Neubauten am Ortsrand verursachen Infra-
strukturkosten. Diese setzen sich aus den
Erschliefungs- und den Folgekosten zusammen,
die von den Bauenden und den Kommunen
getragen werden. Dabei gilt: Je kompakter die
Wohneinheiten aneinander gebaut sind, desto
weniger Infrastrukturkosten pro Wohneinheit
fallen an. So liegen die erstmaligen
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Herstellungskosten bei einem kompakten Mehr-
familienhaus mit einer Grundstiicksfliche von
100 Quadratmeter pro Wohneinheit bei circa 3.600
Euro. Im Vergleich liegen diese bei Einfamilienhdu-
sern mit 1.000 Quadratmeter Grundstiicksflache
bei ungefdhr 29.600 Euro. (vgl. BSBK/Nagel 2018:
24) Durch die erhdhte Abwanderung entstehen flir
die Kommunen Einbufen bei den Einkommens-
und Gewerbesteuereinkiinften. Die Zersiedlung
fiihrt auBerdem zu hdheren Infrastrukturkosten
pro Kopf, da die Ortschaften weniger kompakt
aufgebaut sind. Die Leerstdnde fiihren weiterhin
zu Einnahmeeinbufen bei Vermietern und
Attraktivitdtsverlust in den Orten. Dies flihrt zu
einem sinkenden Preisniveau bei Vermietungen
und Verkdufen der ansdssigen Immobilien. (vgl.
Henger/Voigtlander 2019: 8)

GESELLSCHAFTLICHE FOLGEN

Der Donut-Effekt kann zu einer Segregation der
Bevolkerung fithren. Das Fehlen von Teilen einiger
Gesellschaftsschichten beeinflusst letztendlich die
gesellschaftliche und politische Entwicklung der
Region. In von Leerstand gepragten Vierteln sind
Vandalismus und Kriminalitdt vermehrt anzu-
finden, was zu weiteren Attraktivitatsverlusten
der schrumpfenden Orte fiihrt. (vgl. Henger/Voigt-
lander 2019: 8) Das kann die Schrumpfungsspirale
verstdrken, sodass ganze Stadtviertel oder Dorfer
an Lebensqualitdt verlieren (vgl. Henger/ Voigt-
lander 2019: 12)
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Gesellschaftliche Folgen

Attraktvitdt der Ortskerne
sinkt durch Leerstande

Anstieg von Vandalismus
und Kriminalitat

Segretation der Gesellschaft

Verstarkter Demo-
graphischen Wandel

Weitere Abwanderungen

Riickgangige
Beschaftigungszahlen

Neubau am
Ortsrand

Okologische Folgen

Fldchenverbrauch steigt
durch Zersiedlung

Vernichtung von Lebens-
raumen und Okosystemen

Verlust von landwirt-
schaftlichen Rdumen

Zuwachs von Ver-
kehrszwangen

Abb. 05 Folgen des Bauens in schrumpfenden Regionen
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Okonomische Folgen

Steigende Infrastruktur-
kosten pro Kopf

Kosten durch Leerstand

Sinkendes Preisniveau bei
Vermietung und Verkauf

Riickgangige Einkommens- /
Gewerbesteuereinkiifte
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FAZIT

Die Motivationen und Ziele, die hinter dem zu
hohen Bauniveau schrumpfender Regionen,
bezogen auf den dortigen Baubedarf stehen,
erscheinen nachvollziehbar. So gibt es Vorhaben,
die durch Neubau Energieeffizienz anvisieren,
Neubauten, die unter anderem durch die Zins-
politik (finanziell) lukrativ scheinen oder solche,
die fir die personliche Verwirklichung durch
den Bau eines Eigenheims stehen. Oft fiihrt eine
Mischung dieser Beweggriinde dazu, dass gebaut
wird. Gleichzeitig entstehen infolgedessen hohe
Ressourceneinsdtze in Form von zum Beispiel
Baustoffen, Boden und Infrastrukturkosten.
Weiterhin sind Zersiedlung und Leerstande im
Ortskern eine Folge. Angesichts der negativen
Folgen von Neubaumafnahmen in schrump-
fenden Regionen stellt sich jedoch die Frage ob
diese Ziele nicht mit anderen Mitteln zu erreichen
waren. Insbesondere unter Berticksichtigung der
Leerstande und des Verfalls im Ortskern scheint
es sinnvoller, dass, statt Neubauten, Sanierungen
und Nachverdichtung innerhalb der vorhandenen
Stadtstrukturen im Ortskern ausgefithrt werden.
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Auf das Baugeschehen in Deutschland sollte also
insofern Einfluss genommen werden, dass es
attraktiver wird, Leerstand zu beseitigen und
dafiir zu sorgen, dass Stddte als kompakte Orga-
nismen funktionieren kénnen. Einerseits kdnnten
der Bund und die Lander mit gezielten Forder-
programmen ein Umdenken der Gesellschaft
bewirken in dem zum Beispiel Sanieren durch
finanzielle Anreize attraktiver wird als Neubauen.
Andererseits kann dies nicht gelingen, wenn sich
die Kommunen iiber vorhandene Leerstande und
innere Entwicklungspotentiale im Unklaren sind.
Wenn die Kommunen ihren Fokus auf Leer-
standsmanagement statt auf Baulandgewinnung
lenken, kénnten gezielt Anreize fiir die Sanierung
von schrumpfenden Quartieren gesetzt werden.
Auflerdem sollte vermieden werden, dass neues
Bauland in schrumpfenden Regionen ausgewiesen
wird. Stattdessen sollte eine Methode angewandt
werden, die sich darum bemiiht, leerstehende und
abrissreife Gebaude auf den Immobilienmarkt zu
bringen. Erganzend dazu kénnten die Gemeinden
Beratungsangebote zu den Themen Sanierung und
Umnutzung anbieten.
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Es gibt deutschlandweit bereits einige Projekte, die
Losungsskizzen flir die beschriebenen Probleme
aufzeigen. Dabei werden zum Beispiel Poten-
ziale der Nach-, Um- und Wiedernutzung von
vorhandenen Immobilienbestanden/Leerstanden
analysiert und genutzt, um die Attraktivitat der
Region zu steigern und Einwohner fiir diese zu
gewinnen (vgl. Rosenthal/Tsvetkova 2019). Mit
diesem Thema beschaftigen sich unter anderem die
,LeerGut-Agenten“, die anderen mit ihrer Exper-
tise beratend zur Seite stehen (vgl. IBA Thiiringen
2019). Auch das ,,alwin“ Projekt der Stadt Wittich
vermittelt leerstehende Handelsflachen in der
Innenstadt zu verbesserten Konditionen an Gewer-
betreibende um die Attraktivitdt des Zentrums zu
starken (vgl. BSBK/Nagel 2018: 73).

60

Entscheidend ist, dass erkannt wird, dass Neubau-
mafinahmen in Randgebieten keine Ldosung zum
Stoppen der Schrumpfungsprozesse sind. Im
Gegenteil: dadurch wird Schrumpfung tendenziell
verstarkt. Die Attraktivitdat von Orten hangt davon
ab, ob der Ortskern funktioniert und die Verwaltung
durch Investitionen handlungsfdhig ist. Belebte,
kompakte Zentren sichern eine funktionierende
Infrastruktur und Nahversorgung sowie den
Zugang zum Bildungs- und Gesundheitssystem.
Bisherige Losungsansatze fokussieren sich grofi-
tenteils auf die Sanierung von Leerstdnden und
weniger mit der Einddmmung von Neubau am
Ortsrand. Jedoch stellt sich die Frage, ob der
Ortskern von schrumpfenden Stddten -effektiv
belebt werden kann, solange am Ortsrand
weiterhin Neubauten entstehen? Sollte nicht der
Leitsatz ,,Umbau vor Neubau“ in Kombination
mit aktiven Leerstandsmanangement und Forder-
programmen, die diesem Leitsatz entsprechen,
kombiniert werden, um eine zielfiihrende Wirkung
Zu erzeugen?
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INNERE WERTE

INNENENTWICKLUNGSFLACHEN UND
IHRE POTENZIALE

In folgendem Text werden die 6kologischen
Folgen von Fldchenversiegelung, das aktuelle
Bau- und Stadtentwicklungsverhalten und die
Ziele der Innenentwicklung erldutert. Zudem wird
das Innenentwicklungspotenzial in Deutschland
verdeutlicht und die unterschiedlichen Potenzi-
alflachen mit ihren Vor- und Nachteilen erkldrt.
Zum Schluss werden Gesetzte zur Forderung der
Innenentwicklung, aktuelle Probleme mit dessen
Ausfiihrung und Griinde fiir die fehlende Erfas-
sung des Innenentwicklungspotenzials aufgezeigt.

LAURA WEBER




INNERE WERTE

EINLEITUNG

Da ,die Wohnraumknappheit und die stei-
gende Nachfrage flir Wohnraum in den
wachsenden Regionen [..,] die gewachsene
baukulturelle Attraktivitdat [von Quatieren] vor
eine grofle Herausforderung [stellt] (Techni-
sche Universitat Darmstadt 2019), besteht grofler
Handlungsbedarf, um kreative Lésungsansatze flir
die Stadtentwicklung, zu finden.

Trotz nur gering steigender Bevolkerungs-
zahlen wachst die Nachfrage nach Wohnraum
immer weiter. Dies resultiert aus den Verdnde-
rungen der Haushaltsgrofen und der steigenden
Pro-Kopf-Wohnfldche (vgl. Miller 2015: 22).
Durch die Erweiterung von Siedlungsgebieten,
wird derzeit so viel gebaut, dass pro Tag in
Deutschland ca. 60 ha. landwirtschaftliche Flachen
und Naturrdume verloren gehen (vgl. Bundesmi-
nisterium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare
Sicherheit 2020).

Bis zum Jahr 2030 soll dieser Flachenverbrauch
auf weniger als 30 ha pro Tag und bis 2050 auf null
ha pro Tag reduziert werden (vgl. BMU 2020). Da
jedoch ,,Boden [...] eben so wenig vermehrbar [ist]
wie Luft und Wasser*“(Paul 2019), muss mit der
Ressource Land sparsamer umgegangen werde.
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Aufgrund der zunehmenden Flachenversiege-
lung im Umland von Stadten und Gemeinden
wird die Umweltbelastung immer grofer. Es
kommt zu Verkleinerung von Tierpopulationen,
zu Bodenschadigungen und zur Begiinstigung von
Uberschwemmungen. ,,Die deutsche Bundesstif-
tung Umwelt und die Bundesstiftung Baukultur
[sehen daher] einen grofen Hebel zur Umwelt-
entlastung in einer sinnvollen und qualitdtvollen
Innenentwicklung® (Bundesstiftung Baukultur
2018: 9). Diese kann dadurch, dass bereits existie-
rende Gebdude und versiegelte Flachen effizienter
genutzt werden, erfolgen.

Bei der Innenentwicklung von Stddten und
Gemeinden geht es darum, das Bauen auf umlie-
genden ,grilnen Wiesen“ weitestgehend zu
vermeiden und somit den Fldchen- und Ressour-
cenverbrauch zu minimieren. Dabei wird der
Flachenbedarf, durch die Nutzung von 6ffentlichen
und privaten Fldchen innerhalb von gewachsenen
Siedlungen gedeckt.

Wenn ,neue Siedlungsflichen im Auf3enbereich
[ausgeschrieben werden], obwohl im Innen-
bereich Entwicklungspotenzial zur Verfiigung
steht, spricht man von einem Baulandparadoxon*
(Bundesstiftung Baukultur 2018: 22-24).
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STUDIEN

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

IN DEUTSCHLAND UND
WOHNRAUMPOTENZIALE IN URBANEN
LAGEN

Um den Flachenverbrauch zu senken, ,soll die
Erhaltung und nachhaltige Weiterentwicklung
gewachsener Siedlungsstrukturen — die Innenent-
wicklung — Vorrang haben“ (Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt-, und Raumforschung im Bundesamt
fiir Bauwesen und Raumordnung 2013). Es gibt
verschiedene Institutionen und Initiativen die
sich mit dem Innenentwicklungspotenzial ausei-
nandersetzten. Jedoch ist die Vergleichbarkeit der
Studien und Umfragen eingeschrankt, da es unter-
schiedliche Schwerpunktsetzungen bezliglich der
betrachteten Potenzialflachen gibt.

Die bundesweite Umfrage zu den Innenent-
wicklungspotenzialen in  Deutschland vom
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR), gibt derzeit den genauesten
Uberblick iiber innerstidtische Potenzialflichen in
Deutschland (BBSR im BBR 2013). Die Online-Be-
fragung mit Stichproben von 1315 Stadten und
Gemeinden konzentriert sich auf Brachfldchen
und Bauliicken, unabhdngig von der Verfligbarkeit
und konkreten Nutzungsabsichten.
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Innenentwicklungspotenzial

Pro-Kopf

Innenentwicklungspotenzial gesamt

des Saarlandes

90 % der befragten Kommunen machten Angaben
zu ihrem Innenentwicklungspotenzial. Der
berechnete Mindestwert ergab 15 m? Innenent-
wicklungsflache auf Bauliicken und Brachflachen
je Einwohner*in, und somit insgesamt 120.000 ha
in ganz Deutschland. Der berechnete Maximalwert
betrug 165.000 ha in Deutschland, beziehungs-
weise 20 m?> Pro-Kopf Innenentwicklungsflache.
Diese Werte kommen durch Korrekturschatzungen
zustande, da bei der Befragungsauswertung durch
Stichproben festgestellt wurde, dass die Flachen
fiir Innenentwicklungspotenzial von Stadten und
Gemeinden meist deutlich unterschatzt wurden.

,GroRe Stadte haben gute Kenntnisse iber
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Abb. 02
Innenentwicklungspotenziale



Abb. 03

Angaben zum
Innenentwicklungspotenzial
von Stadten und Gemeinden
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Angaben beruhend
auf Daten

Keine
Angaben

Angaben beruhend
auf Schdtzungen

vorliegende Potenziale, Kleinstddte und Land-
gemeinden sind dagegen oft auf Schdtzungen
angewiesen(BBSR im BBR 2013). Diese Aussage
wird durch die Ergebnisse unterstiitzt. 20% der
Angaben von Stddten und Gemeinden beruhen auf
vorliegenden Daten, wohingegen mehr als 70% der
Angaben auf Schdtzungen beruhen. Diese Ergeb-
nisse zeigen, dass die Potenzialflichen innerhalb
von Stddten bisher mangelhaft und zum Teil gar
nicht erfasst sind (vgl. BBSR im BBR 2013: 3).

Die Umfrage brachte des Weiteren hervor, dass
mehr als die Halfte der Potenzialflachen in Baulii-
cken und 44 % auf Brachflachen zu finden sind.
Dabei ist jedoch ein klarer Unterschied zwischen
Stadten und mittleren bis kleineren Gemeinden
zu verzeichnen. Grof3stadte weisen deutlich mehr

Brachflachen auf und Landgemeinden ein eher
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ausgeglicheneres Verhdltnis von Bauliicken und
Brachen (vgl. BBSR im BBR 2013: 4).

Die Deutschlandstudie 2019 , Wohnraum-
potenziale in urbanen Lagen - Aufstockung
und Umnutzung von Nichtwohngebduden® der
TU Darmstadt konzentriert sich ausschliefllich
auf Aufstockung und Umnutzung (vgl. Techni-
sche Universitat Darmstadt 2019). ,,Um [in oder]
auf Nichtwohngebduden, [..] Wohnraum zu
schaffen, miissen funktionale, nutzungsabhdn-
gige, lageabhdngige und strukturelle Faktoren
der Gebdude bewertet werden“ (Technische
Universitat Darmstadt 2019: 28). Daraus ergeben
sich die Gebdude, die flir die Innenentwick-
lung in Betracht gezogen und aus denen dann
die Potenzialflichen bestimmt werden koénnen.
In der Studie werde drei Gebdaudekategorien
betrachtet: eingeschossigen Einzelhandels- und
Discounter-Madrkte, Biiro- und Verwaltungsge-
baude sowie Parkhduser. Gebdude werden auf
drei Nachverdichtungsszenarien: Aufstockung,
Umnutzung und Bestandsersatz untersucht. Das
mogliche Innenentwicklungspotenzial wird in
Wohneinheiten, mit einer durchschnittlichen
Grofle von 75m? angegeben. (vgl. TU Darmstadt
2019: 46)

Die Deutschlandstudie 2016 brachte ein Ergebnis
von 1,1 -1,5 Mio WE bei Aufstochung von Wohn-
gebduden hervor. Diese werden in der Studie von
2019 beriicksichtigt (vgl. TU Darmstadt 2019: 12).
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Das Potenzial bei Einzelhandels- und Discoun-
ter-Mdrkten liegt in ihren grofen Parkpldtzen,
die tiberbaut werden konnen. Die Markte selbst
sind meist nicht fiir Aufstockungen geeignet und
miissten daher entweder modernisiert oder ersetzt
werden. Diese Kategorie bietet ein Potenzial von
31,1 Mio m?> an Markt- und Parkplatzflache und
somit 400.000 Wohneinheiten (WE). Fiir diese
Anzahl an Wohneinheiten miissten 14 Mio m?
Baulandfldche, inklusive Infrastruktur, ausge-
wiesen werden (vgl. TU Darmstadt 2019: 49-50).
Aus der Studie ergibt sich flir die Kategorie
Biiro- und Verwaltungsgebdude ein Potenzial an
Aufstockung von 560.000 WE und ein Potenzial
an Umnutzung von insgesamt 357.600 WE (vgl. TU
Darmstadt 2019: 9).

Parkhduser besitzen ebenfalls ein grofles Inne-
nentwicklungspotenzial, insbesondere auf den oft
untergenutzten obersten Etagen. Die Parkhduser
in Deutschland weisen ein Potenzial von 20.000
WE auf (vgl. TU Darmstadt 2019: 60).
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2,3 - 2,7 Mio. WE

Abb. 04
Innenentwicklungspotenzial
in Deutschland bezogen auf
Aufstockung und Umnutzung
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ARTEN VON
INNENENTWICKLUNGS-
FLACHEN

Sowohl die Arten, als auch die Nutzungen von
Potenzialflichen sind vielfdltig. Jedoch muss
,»jede bauliche Verdichtung [...] eine Verbesserung
gegeniliber dem Ausgangszustand erzeugen - in
all ihren technischen, raumlichen und sozialen
Dimensionen* (TU Darmstadt 2019: 65).

Die Innenentwicklungsflachen lassen sich in drei
Kategorien einordnen. Bei der vertikalen Nach-
verdichtung, durch Uberbauung und Aufstockung
von Gebdude, kommt es zu keiner zusatzli-
chen Flachenversiegelung. Durch Aufstockungen
kénnen Zusatzfunktionen fiir die Bestandsnut-
zer*innen und neuer Wohnraum geschaffen
werden (vgl. Miller 2015: 41). Beispielsweise
ermdglicht die Uberbauung von Parkplitzen eine
Ergdnzung der bestehenden Nachbarschaft, durch
eine neue Nutzung wie z.B. Wohnen (vgl. Bundes-
stiftung Baukultur 2018: 36).

Bei der horizontalen Nachverdichtung werden
Brachfldchen, ungenutzte, ehemals baulich
genutzte Flachen, sowie Bauliicken, unbebaute,
aber bebauungsfahige Fldchen, bebaut. Bei
dieser Kategorie geht es um die flichenmdRige
Verdichtung beispielsweise auf Abstandsgriin in
Siedlungsgebieten oder auf ehemaligen Industrie-
oder Gewerbeflachen. Die Fldachenversiegelung
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ist dabei gering, da die verkehrliche und versor-
gungstechnische Infrastruktur bereits gegeben ist.
Zudem befinden sich solche Flachen meist in guter
zentraler Lage. Durch das Schliefen von Baulii-
cken konnen Funktionen erganzt und Raumbedarf
gedeckt werden. Die Nutzung von Brachfldchen
kann das Ortsbild verbessern und zur Schaffung
durchmischter Quartiere beitragen (vgl. Miiller
2015: 69).

Bei Umnutzung durch Sanierung und Umbau
von leerstehenden Gebdauden entsteht ein noch
geringerer Ressourcenverbrauch, da nicht nur
Infrastruktur, sondern auch vorhandene bauliche,
stadtbildpragende Strukturen, genutzt werden.
Durch Umnutzungen von Gebduden kdénnen
auflerdem auflergewodhnliche Raumsituationen
entstehen, wenn es zu einem Nutzungswechsel
innerhalb des Gebdudes kommt (vgl. Bundesstif-
tung Baukultur 2018: 70).

Fiir die Nutzung dieser Flachen- und Gebdaudepo-
tenziale braucht es individuelle Losungsansdtze
und Konzepte, die speziell auf die baulichen und
Ortlichen Gegebenheiten angepasst sind. Nach-
verdichtung ermoglicht allerdings nicht nur
Ressourceneffizienz, sondern auch Chancen auf
gemeinschaftliche Treffpunkte, neue Wohn-
formen, eine Aufwertung des Stadtbildes und auf

einzigartige Lebensraume.
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FAZIT

HERAUSFORDERUNGEN UND
LOSUNGSANSATZE

2013 wurde mit dem , Gesetzt zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklungen des Stdadtebau-
rechts der Vorrang der Innenentwicklung im §1a
des BauGB gestarkt. Dabei geht es um die Forde-
rung und Unterstiitzung der Innenentwicklung.
Zudem gab es eine Erweiterung im § 34 Abs. 3
des BauGB, indem ,, die Umnutzung und Erwei-
terung von Gewerbe- oder Handwerksbetrieben
zu Wohnzwecken im Rahmen einer Abweichung
ermdglicht werden soll“(Miiller 2015: 22).

Im Planungsrecht hat die Innenentwicklung
Vorrang vor neu ausgeschriebenen Baufldchen.
Dies wird in der Praxis leider meist nicht umge-
setzt. Hauptgrund dafiir ist die Tatsache, dass
die Innenentwicklung aufwendiger ist, als die
AuRenentwicklung. Es muss Kontakt mit Grund-
stlickseigentlimer*innen aufgenommen werden,
soweit das Grundstiick nicht der Stadt gehort. Des
Weiteren miissen Verwertungsoptionen hervorge-
bracht, planerische Voraussetzungen geschaffen,
Altlasten gepriift und rechtliche Gegebenheiten
gekldrt werden (vgl. BBSR im BBR 2017: 99). Dieser
Prozess kostet Zeit, Personal und Geld.
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Ein weiteres Problem ist die fehlende Erfassung
von Potenzialflachen in liber 70% der Gemeinden
(vgl. BBSR im BBR 2013: 3). Jede Gemeinde miisste
ein Kataster anlegen, welches mogliche Entwick-
lungsflachen beinhaltet. Stadte und Gemeinden
benennen einige Griinde fir die fehlende Erfassung,
wie der zeitliche Aufwand, mangelnde Kapazitdten
und Kompetenz, fehlende Finanzierungsmog-
lichkeiten und die Prioritdtensetztung der Politik
und Verwaltung (vgl. BBSR im BBR 2013: 6). Flr
die Ausweisung der neuen Baugebiete und Errich-
tung der Neubauten werden demnach niedrigere
Kosten berechnet. Doch ,,die 6kologischen Folge-
kosten und die deutlich konkreteren langfristigen
,Betriebskosten‘ [der] Infrastruktur (Umweltmi-
nisterium Baden-Wiirttemberg 2009: 8-9) diirfen
nicht vernachlassigt werden, da sie ,oft schon
mittelfristig héhere Kosten fiir Gemeinde und
Biirger verursacht als [die] Innenentwicklung*
(Umweltministerium Baden-Wiirttemberg 2009:
8-9).

Es gibt aber in einzelnen Gemeinden bereits indi-
viduell angepasste Forderprogramme. Ein Beispiel
ist die Gemeinde Crailsheim. Sie férdert die ,,Reak-
tivierung von Leerstand innerhalb der Stadt durch
einen Preisaufschlag beim Kauf von Neubauland
im Auf3enbereich (vgl. Bundesstiftung Baukultur
2018: 63). Ein anderes Beispiel ist das 2016 ins
Leben gerufene Programm ,alwin®“ (aktives
Leerstandsmanagement Wittlicher Innenstadt).
Es tragt dazu bei, den zunehmenden Leerstand
in der Altstadt entgegen zu wirken und bringt
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Unternehmer und Ladenbesitzer zusammen. Die
Unternehmer renovieren den Leerstand und zahlen
dafiir im 1. halben Jahr keine Miete. In den darauf-
folgenden 6 Monaten folgt eine Staffelmiete, bis
nach einem Jahr der volle Mietpreis gezahlt wird
(vgl. Bundesstiftung Baukultur 2018: 72-73).

Fiir den zukiinftigen Umgang mit der Ressource
Land, muss daher die Innenentwicklung in der
Praxis aktiv an erster Stelle stehen und darf nicht
nur im Planungsrecht Vorrang vor der Auf3enent-
wicklung haben.

Es sollte ein einheitliches Erfassungssystem
fiir Stadte und Gemeinden eingerichtet werden,
welches  Aufstockungsmoglichkeiten,  Baulii-
cken, Brachflachen und Leerstand beinhaltet, um
Verwendungsmoglichkeiten aufzuzeigen und die
Innenentwicklung voran zu treiben.

Zudem sollte die Innenentwicklung in Stadten und
Gemeinden, durch gezielte individuell angepasste
Forderungsprogramme unterstiitzt werden.
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KONZEPT STATT
WOHNDIKTATUR

ALTERNATIVE VERGABEVERFAHREN
ALS AUSWEG?

Der Begriff der Wohndiktatur beschreibt den
Zustand des aktuellen Wohnungsmarktes. Auf
Grund der Profitorientierung werden vermehrt
standardisierte Wohnungsbauten realisiert, die
baulichen und architektonischen Qualitdten stag-
nieren, die Mieten steigen. Der Bevolkerung wird
durch dieses vorgesetzte Angebot an Wohnraum die
Entscheidung in gestalterischer, finanzieller, wie
ideologischer Hinsicht auf das eigene Wohnumfeld
genommen. In diesem Artikel zeigen wir Alterna-
tiven auf, die diesem Zustand entgegenwirken. Wir
gehen der Frage nach, welche Mdglichkeit es gibt,
sozialvertraglichen Wohnungsbau zu realisieren.
Wir untersuchen Vergabeinstrumente von Stadten
im deutschsprachigen Raum und stellen beispiel-
haft dar, wie Bauland der Spekulation entzogen
werden kann. Ebenso zeigen wir auf, wie durch
alternative Vergabeverfahren wieder mehr soziale
und architektonische Qualitaten fiir einen nach-
haltigen Wohnungsbau relevant werden kénnen.

JULIA FEHLING

DAVID BAAR

CARSTEN RAUTENBERG
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KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

EINLEITUNG

STATUS-QUO UND SEINE ALTERNATIVEN

Die Diskussion um qualitativen, sozial gerechten
und vor allem bezahlbaren Wohnraum im Kontext
der spekulativen Immobilienentwicklung war
bereits zu Beginn des letzten Jahrhundert aktuell.
Der heutige Wohnungsmarkt wird dominiert von
Investorenbauten, die auf eine hohe Rendite,
anstatt auf soziale und architektonische Qualitat
in ihren Entwiirfen setzen. (vgl. Harnack 2016: 119)
Stetig steigende Mieten und diktierte Wohnformen
sind die Folge dieser Marktlage. Wir werden fremd-
bestimmt in einem der dltesten und ureigensten
Bediirfnisse: Wohnen. Ob Rendite in diesem esse-
tiellen Bereich unseres Lebens ethisch vertretbar
ist, sollte hinterfragt werden (vgl Benthaus/
Heimann 2019: 32). Wie ist es jedoch mdglich
diesem Zustand entgegenzuwirken? Baugruppen
zeigen individuelle Losungen fiir einen nachhal-
tigen Wohnungsbau, doch braucht es mehr als
vereinzelte, gebaute Alternativen, um langerfristig
etwas zu dndern.

»Alle neuen Denkansatze werden die Architektur
der Stadte und Vororte nicht andern, wenn die
politischen Bedingungen des Bauens sich nicht

andern“ (Maak 2014: 297).
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Der Status-Quo der Vergabesituation fiir freies
Bauland in Deutschland wird zurzeit durch Bieter-
verfahren sowie Direktvergaben unter bestimmten
Auflagen geprdgt. Das bedeutet, dass in den
meisten Fdllen die Grundstiicke an den Meist-Bie-
tenden gehen (siehe Abbildung 03). Somit gilt
als alleiniges Kriterium fiir den Erwerb und die
anschliefende Bebauung der Flache der hochst
gebotene Kaufpreis und keinesfalls nachhal-
tige soziale, architektonische oder 6kologische
Nutzungsansatze (vgl. Temel 2019).

Dem entgegen steht das Modell eines Konzeptver-
fahrens. Anders als beim Bieterverfahren kénnen
hier vermehrt Themen wie die soziale Vertraglich-
keit, architektonische und nachhaltige Qualitdt,
glinstige Mieten und die Bedurfnisse der Bewoh-
ner*innen im Vordergrund der Vergabe stehen (vgl.
Temel 2019) (siehe Abbildung 04). Es gibt bereits
zahlreiche Beispiele fiir diese Art von Vergabever-
fahren hier in Deutschland. Stddte wie Tiibingen,
Miinster oder Heilbronn (siehe Abbildung 05-07)
gehen mit realisierten Beispielen voran. Sie zeigen
auf, wie eine nachhaltige Bebauung von immer
knapper werdenden Baufldchen mdglich sein kann.
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Baujahr
2012-2016

Bautypologie

6 Hofe, mehrgeschossige
Stadthauser, Reihenhauser,
Bestandsbauten

Rechts- und Eigentumsform
Baugemeinschaften,
Bautragerinnen,
Einzelbauherrinnen

Stadtebauliche Planung
Hahnig Gemmeke Freie
Architekten, TUbingen

Freiraumplanung Gesamtareal
Stefan Fromm
Landschaftsarchitekten,
Dettenhausen

Wohneinheiten, Sonstiges
Einheiten fur ca. 800
Bewohner‘innen
Gewerbeflachen mit ca. 100
Arbeitsplatzen

Flache
60 Gebaude auf ca. 7 Hektar

Quellen
Temel 2019: 66-71
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TUBINGEN

BEISPIEL: ALTE WEBEREI

Tiibingen wendet schon seit mehr als zwanzig
Jahren Konzeptverfahren an und ist Vorbild fiir
viele Stadte. Mitunter der vergleichsweise nied-
rigschwellige Zugang zeichnet die Verfahren
aus. Projekte werden direkt verglichen und nicht
gewichtet bewertet. Besonders Baugemein-
schaften sollen dabei geférdert werden, um
stadtebauliche Ziele zu erreichen. Beim Konzept-
verfahren fiir das Stadtquartier , Alte Weberei“
gab es zwei getrennte Verfahren: Eines, bei dem
ein Ankernutzer fiir Gemeinschaftsfunktionen
gefunden werden sollte, und eines fiir die tibrigen
Grundstiicke. Bei mehreren o6ffentlichen Veran-
staltungen und einer , Stadthausborse“ konnten
sich Baugemeinschaften vorstellen und neue
Mitglieder suchen. Ein so genannter ,runder
Tisch“ tagte Uiber drei Jahre, um Anregungen der
Biirger*innen mit in die Diskussion zu bringen.
Um Synnergieeffekte zu ermoglichen, erfolgte die
Parcellierung und Aufteilung der Projekte schon
durch die Jury. In einer intensiv begleiteten Opti-
onsphase mussten sich die Baugemeinschaften
vervollstandigen, einen  Architekturentwurf
entwickeln und eine Baugenehmigung erwirken,
sowie Vertrdge und Finanzierung bereitstellen.
(vgl. Temel 2019: 67-71)
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Baujahr
2016-2020

Bautypologie
Bestandsgebaude, Hotelneubau

Rechts- und Eigentumsform
Yvon Houbé. franzosischer
Investor

Architekt*innen
PSP Weltner Louvieaux
Architekten

Sonstiges
2 neue Hotelbauten mit jeweils
120 Zimmern

Quellen
Temel 2019: 55-59

KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

MUNSTER

BEISPIEL: HERWARTHSTRASSE

Auch wenn es keine politische
Konzeptvergabepflicht gibt, werden solche
in Minster Ofter angewendet. Das Verfahren
,Herwarthstrale“ war zweistufig aufgebaut.
Bei einem Teilnahmewettbewerb konnten sich
potentielle Bieter*innen bewerben, von denen
zehn ausgewdhlt wurden. Diese nahmen dann
an der zweiten Stufe, dem ,Verhandlungs- und
Bieter*innenverfahren“ teil, der eine groRe
konzeptionelle Freiheit bot. In , Aufklarungsge-
sprachen“ wurden die Konzepte besprochen und
vorgepriift. Danach konnten die Bieter*innen ein
finales Angebot ablegen. Diese Vorgehensweise hat
den Vorteil, dass Projekte mit der Zeit konkretisiert
werden konnten. Die Angebote wurden auf3erdem
der Offentlichkeit prasentiert. Die Jury lieferte
eine Entscheidungsempfehlung fiir den Stadtrat.
Danach wurde das Projekt bis zum Bauantrag
weiterentwickelt. Erst danach wurde der Kaufver-
trag liber das Grundstiick abgeschlossen. Wichtige
Elemente des Konzepts wurden in den Kaufvertrag
aufgenommen, um einen hohen Grad an Qualitdt
zu sichern. (vgl. Temel 2019: 56-59)
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Abb. 06

Konzeptverfahren: Herwarthstraf3e,
MUnster

Quelle: Temel 2019: 59



Baujahr
2015-2018

Bautypologie
Geschosswohnungsbau mit
Gewerbeflachen

Rechts- und Eigentumsform

Eigentums- und Mietwohnungen,

2 Baugemeinschaften,

Investoren
14 ausgewahlte Investoren*innen

Stadtebauliche Planung
Steidle Architekten

Freiraumplanung Gesamtareal
t17 Landschaftsarchitekten

Wohneinheiten, Sonstiges
Einheiten fur ca. 3.500
Bewohner‘innen
Gewerbeflachen fur ca. 1000
Arbeitsplatze

Kindertagesstatte mit 80 Platzen
Jugenherberge

Flachen
22 Grundstucke auf 3 Baufeldern
ca. 3 Hektar

Zielgruppe

Investoren*innen, Bautragerinnen,

Wohnungsbauunternehmen,
private Interessenten sowie
Baugruppen

Quellen
Temel 2019: 60-65

KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

HEILBRONN

BEISPIEL: NECKARBOGEN

Mit dem Heilbronner , Stadtentwicklungskon-
zept 2020 sollte das ehemalige Industriegeldande
,Fruchtschuppenareal reaktiviert werden. 2019
war diese Konversationsfliche Austragungsort
der Bundesgartenschau, die fiir zusdtzliche
Aufmerksamkeit in der Offentlichkeit sorgte.
Soziale Mischung, verschiedene Wohntypolo-
gien und Nutzungen, herausragende Architektur
sowie innovative Bautechnik und Baustoffe
waren die gesteckten Ziele. Vor dem Start des
Wettbewerbs gab es einen ,Reality Check® als
Interessenbekundungsverfahren.  Ausstellungen
und Publikationen halfen bei der Offentlichkeits-
arbeit. Die Interessenten wurden dazu noch zu
Einzelgesprachen geladen. Neben detaillierten
architektonischen Plinen war eine ausgereifte
Konzeptidee gefragt. Besonders bemerkenswert
ist, dass das interdisziplindre Bewertungsgre-
mium nicht nur das einzelne Konzept bewertete,
sondern es als Baustein innerhalb einer ganzheit-
lichen Konstellation sah. Das Verfahren wurde bis
zum Ende intensiv durch eine Baukomission, die
stadtischen Amter und den Gemeinderat begleitet.
(vgl. Temel 2019: 61-64)
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Baujahr
2014

Bautypologie
Wohn- und Gewerbekomplex

Rechts- und Eigentumsform
Genossenschaft

Architekt*innen
Muller Sigrist Architekten, ZUrich

Wohneinheiten, Sonstiges
88 Wohneinheiten, neun
zumietbare Jokerrdume,
Gemeinschaftsflachen fur
256 Bewohner*innen, 20
Kultur- Gastronomie- und
Gewerberaume mit 200
Arbeitsplatzen

Flachen

Grundstucksflache: 6350 m?
Wohnungsflache: 7811 m2
Gemeinschaftsflache: 916 m2
Kultur-, Gastronomie-,
Gewerbeflache, integrierte
Tramhalle: 4187 m?
offentlicher Hof: 2500 m?

Quellen
Muller Sigrist Architekten, Zurich
Wolf 2015: 870-872

KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

ZURICH

BEISPIEL: GENOSSENSCHAFT KALKBREITE

,In  Zirich steht der genossenschaftliche
Wohnungsbau in der Tradition der Stadtgeschichte.
Grundstiicke werden nach dem so genannten
Baurecht - &dhnlich dem Erbbaurecht -
vorrangig an  Genossenschaften  vergeben“

(Wolf 2015: 870).

Der anschlieBende Architekturwettbewerb wird
in Zusammenarbeit von Stadt und Genossen-
schaft begleitet, wodurch eine nachhaltige und
nutzungsabgestimmte Bebauung des Grundstiicks
gewdhrleistet werden soll (vgl. Wolf 2015: 870). Ein
bekanntes, gebautes Beispiel ist das Projekt Kalk-
breite in Ziirich. Dariiber hinaus bietet allein das
Modell des genossenschaftlichen Wohnungsbaus
enorme Vorteile, die wie folgt beschrieben werden:

,Genossenschaften  ermdglichen eine  nicht
profitorientierteBewirtschaftungdesWohnangebots.
Wenn die Immobilienbewirtschaftung
dekommodifiziert, heift von Marktmechanismen
abgekoppelt wird, kann verhindert werden,
dass Wohnraum vorwiegend zu Rendite- und
Spekulationszwecken missbraucht wird“

(Benthaus/Heimann 2019: 37).
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Baujahr
2013

Bautypologie
achtgeschossiges
Mehrfamilienhaus

Rechts- und Eigentumsform
Baugruppe als Verein

Architekt*innen
einszueins Architektur, Wien

Wohneinheiten, Sonstiges

39 Wohneinheiten

Gewerbe, Gastewohnungen,
Veranstaltungsraum,
Gemeinschaftsklche, Bibliothek,
Sauna, Kinderspielzimmer,
Werkstatt

Flachen

Gemeinschaftsflachen: 700 m?
Gewerbeeinheiten: 400 m?
Photovoltaikanlage: 100 m?2

39 Wohnungen mit individuellem
Grundriss

Quellen

einszueins Architektur, Wien
Leeb 2015: 806

Feldmann 2015: 856

KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

WIEN

BEISPIEL: WOHNPROJEKT WIEN

In Wien wurden in der Vergangenheit zwei feste
Institutionen — der Bautragerwettbewerb und der
Grundstlicksbeirat — in den Ablauf der Vergabe-
verfahren bindend eingeschaltet. Sie dienen einer
gewissen Qualitatssicherung und sind Bestandteil
bei der Bewerbung auf eine Wohnbauférderung der
Stadt flir gilinstigere Grundstiickspreise. Voraus-
setzung fiir die Anwendung sind Bauflachen in
kommunaler Hand oder eine angedachte Grofe
von mehr als 300 Wohneinheiten flir das zu
entwickelnde Grundstiick. Wéhrend des Bautrd-
gerwettbewerbs erarbeiten Architekten*innen,
Bautrdger*innen und weitere Experten*innen
Realisierungskonzepte. Diese Entwiirfe werden
dann von einer interdisziplindren Jury — dem
Grundstticksbeirat — nach einem Vier-Sdulen-Mo-
dell bewertet. Die Themenschwerpunkte bilden
hier: Okonomie, Okologie, Architektur und beson-
ders die soziale Nachhaltigkeit des Entwurfs. (vgl.
Leeb 2015: 806)

Die Stadt Wien zeigt auf, wie mit diesen Inst-
rumenten ein hohes Maf an qualitativem
Wohnungsbau  entstehen kann. Zahlreiche
Beispiele, wie das Wohnprojekt Wien oder die
Seestadt Aspern und das Sonnenwendviertel
dienen als Modellprojekte auch in Deutschland.
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KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

FAZIT

KONZEPTVERFAHREN MIT HURDEN

Zusammengefasst stellt das Modell Konzeptver-
fahren eine nachhaltige und zukunftsweisende
Alternative zu den bisher im grofen Stil ausge-
lobten Bieterverfahren dar. Allerdings gibt es
einige Hiirden, die iberwunden werden miissten,
um dieses Instrument in deutschen Kommunen
weiter zu verbreiten. Die generelle nachhaltige
Entwicklung von Wohnraum benétigt zuallererst
einen Initiator, der nicht kapitalorientiert, sondern
sozialorientiert bauen und entwickeln mochte.
Diese Rolle miissten die Kommunen einnehmen.

,Nachdem {iber Jahrzehnte hinweg der Ausverkauf
des  Grundstiicksbestands  der  offentlichen
Hand als selbstverstandlich galt (..), stehen
heute viele Stadte und Gemeinden nicht nur
finanziell, sondern auch mit Blick auf ihre
Landreserven mit nahezu leeren Hdnden da“

(Gerber/Kriese 2019: 8).

Dieses Zitat zeigt die grofRte Schwachstelle an der
Grundstiicksvergabe durch Konzeptverfahren:
der Mangel an freien Flidchen in Reichweite der
offentlichen Hand. Diese sind unabdingbar, um
eine gewilinschte Qualitat und Nachhaltigkeit in
der Entwicklung von freien Baufeldern zu sichern,
denn:
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,Nur wenn die offentliche Hand
Grundstiickseigentiimerin ~ bleibt, kann sie
auf Dauer bestimmen, was mit und auf dem

Land geschieht“ (Gerber/Kriese 2019: 10).

Dennoch kénnen auch Kommunen mit wenig
eigenen Flachen Konzeptverfahren anwenden.
Eine gute Bodenvorrats- und Liegenschafts-
politik, ist eine Voraussetzung flir flachen-,
verkehrs- und energiesparende, kompakte und
nutzungsgemischte Stadte (vgl. Haberle 2018: 40).
Eine Bestandsanalyse und Bodenvorratspolitik
der Gemeinden ist unabdingbar, um den bereits
beschriebenen Folgen von investoren-dominierter
Stadtentwicklung entgegen wirken zu koénnen.
Neue Flachen konnen erfasst und preisglnstig fir
einen sozialvertraglichen Wohnungsbau durch ein
Konzeptverfahren zur Verfligung gestellt werden.

Eine weitere Moglichkeit fiir Gemeinden ist der
kommunale Zwischenerwerb zum Kauf von
entwicklungsfahigen = Grundstiicken.  Hierbei
werden auch ohne eine konkrete Planungsabsicht
giinstige Grundstiicke gesucht und gekauft. Die
Kommune ist somit Eigentiimerin des Grundstiicks
und kann die Steuerung ihrer stddtebaulichen,
sozialen, wohnungs- und umweltpolitischen Ziele
libernehmen, indem das Grundstiick an das geeig-
neste Konzept vergeben wird.

97



QUELLENVERZEICHNIS

Benthaus, Sebastian, Heimann,
Hans-Georg (2019): Betongold-
Immobilienpolitik der
Pensionskassen, in: Brigitta
Gerber, Ulrich Kriese (Hrsg.).
Boden behalten - Stadt
gestalten, Zurich: ruffer&rub
Sachbuchverlag, S. 31-41

Brigitta Gerber, Ulrich Kriese
(Hrsg.) (2019): Einfuhrung, in:
Brigitta Gerber, Ulrich Kriese
(Hrsg.). Boden behalten - Stadt
gestalten, Zurich: ruffer&rub
Sachbuchverlag CmbH, S. 8-14

empirica (Preisdatenbank) (2019):
Entwicklung der Angebotsmieten

fur Wohnungen in Berlin von
2004 bis zum 1. Quartal 2019,
[online] https:/de statista.com/
statistik/daten/studie/535119/
umfrage/mietpreise-auf-dem-
wohnungsmarkt-in-berlin/
[08.01.2020]

Feldmann, Heinz (2015):

Die Vorgeschichte: Von der
Baugruppe zum Verein
Wohnprojekt Wien”, in: DETAIL.
Serie 2015, Nr. 9, S. 856-857

GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

eV. (2017): Wiener Modell im
Vergleich, [online] https:/
web.gdw.de/uploads/pdf/
bankenfruehstueck/2019/
Gedaschko
Bankenfruehstueck 20-02-2019
pdf

Haberle, Heiko (2018): Vom Donut

zum Krapfen, in: BSBK, Reiner
Nagel (Hrsg.), Besser Bauen in
der Mitte. Ein Handbuch zur
Innenentwicklung, Altenburg
DZA Druckereli, S. 34-53

Harnack, Maren (2016): Wohnen
mit Weitsicht, in: wohnbund.eV

und HCU (Hrsg.), wohnen ist tat-
sache, Berlin: jovis Verlag GmbH.
S.M9-122

KONZEPT STATT WOHNDIKTATUR

Filir den langfristigen Erhalt des Bodens kdnnen
Kommunen Grundstiicke mit Erbbaurecht
vergeben. Dadurch ist es mdglich eine nachhal-
tige Entwicklung und Vergabe dieser Gebiete zu
sichern (vgl. Deutscher Verband fiir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raumordnung 2016: 17-18).
Besonders effektiv ist Erbbaurecht in Kombination
mit Konzeptverfahren. Die Kommune bleibt nach
der Vergabe Eigentiimerin des Grundstiicks und
ist in der Lage mithilfe eines Erbpachtvertrages
auch nach Ablauf des zeitlich befristeten Vertrags
erneut Auflagen zu verhandeln und festzulegen.

Abschliefend ist zu sagen, dass in dem stdd-
tebaulichen Instrument einer Konzeptvergabe
das Potential steckt, der von uns titulierten
Wohndiktatur entgegen zu wirken. Die von uns
vorgestellten Beispiele zeigen gute und quali-
tative Alternativen flir einen kapitalorientierten
Wohnungsmarkt. Sie zeigen auf, dass nachhaltiger
Wohnraum aus Eigeninitative der Bevdlkerung,
beziehungsweise einem sozialorientierten Initi-
ator, und nicht aus dem Interessenspielraum des
Investorentums heraus entwickelt werden kann.
Die demokratischen Prozesse, die innerhalb einer
Konzeptvergabe ablaufen, sind ausschlaggebend
fiir die Nachhaltigkeit der geplanten Bebauung.
Mitbestimmung bringt Verantwortung mit sich.
Verantwortung bedingt wiederum eine Iden-
tifikitation des Einzelnen mit dem Gebauten
nach sich. Christoph Stadlhuber, Sprecher der
Geschiftsleitung des &sterreichischen Immobili-
enunternehmens Signa, sagt hierzu:
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,Sie gehen die Entwicklung eines Hauses
ganz anders an, wenn sie wissen, dass Sie
es die ndchsten zwanzig Jahre behalten

(Stadlhuber 2019)

Diese Worte zeigen, wie wichtig eine persén-
liche Identifikation mit dem zu entwickelenden
Projekt ist. Diese ist unabdingbar, um die Wich-
tigkeit eines nachhaltigen Entwurfsansatzes in
den Vordergrund der Entwicklung zu stellen. Die
in dieser Arbeit gezeigten Beispiele zeigen, dass
wir die Moglichkeiten haben mitzusprechen, zu
entwickeln und zu planen - wir missen sie nur
wahrnehmen.
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Was sind private und 6ffentliche Rdume? Wie sind
deren Zugénglichkeiten und Nutzungen geregelt?
Gibt es Raume in denen gemeinschaftliches
Nutzen und kollektives Handeln, sowie demokra-
tische Mitbestimmung moglich sind?

Eine Suche nach Raumen fiir ein solidarisches
Gemeinschaffen.
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TYPOLOGIEN DES GEMEINSCHAFFENS

EINLEITUNG

Die Erlebbarkeit des offentlichen Stadtraums
wird durch zunehmende Privatisierung seit den
8oer Jahren stark eingeschrankt. Vermehrt wird
der Offentliche Raum durch halboffentliche
und private Raume ersetzt. Die Zuganglichkeit,
Nutzungsvielfalt und Mischung des offentlichen
Raums hat durch diesen Strukturwandel enorm
abgenommen. Boden und Raum sind jedoch eine
knappe Ressource mit Endlichkeit. Die vorliegende
Arbeit befasst sich in diesem Zusammenhang mit
der Frage, inwieweit gemeinschaftliches Nutzen
und kollektives Handeln demokratische Mitbe-
stimmung fiir Bewohner*innen férdern und der
Privatisierung entgegenwirken.

Dazu werden im ersten Schritt kurze Definiti-
onen zu Arten rdumlicher Nutzung aufgefiihrt.
Zur Auseinandersetzung mit gemeinschaftli-
chen Nutzungen ist die Darlegung der Begriffe
,Gemeinschaffen und , gemeinsamer Raum“ im
ndchsten Schritt notwendig. Nachfolgend wird
eine Auswahl an Rdaumen des Gemeinschaffens
analysiert. Basierend auf den gewonnen Erkennt-
nissen werden Schlussfolgerungen formuliert,
inwieweit Rdume des Gemeinschaffens Treiber flir
ein nachhaltiges Zusammenleben sein konnen.
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DEFINITIONEN

ARTEN RAUMLICHER NUTZUNG

Es gibt drei unterschiedliche Arten rdumlicher
Nutzung: den privaten, halbdffentlichen und
offentlichen Raum. Die folgenden Definitionen
der einzelnen Raumarten befassen sich mit deren
Zuganglichkeit und Nutzungsrechten. Andere
Charakteristika sind fiir diese Arbeit nicht relevant
und werden daher nicht erldutert.

PRIVATER RAUM

Privater Raum ist im geographischen Kontext
der Stadtraum, der dem Bereich der Privatsphare
zugeordnet ist und der Funktion der Produktion
und Reproduktion dient. Der Bereich ist einzelnen
Personen und spezifischen Personengruppen
vorbehalten und steht der Allgemeinheit nicht
offen. Uberdies gilt innerhalb des privaten Raums
das Hausrecht des Eigentiimers. Dieser kann somit
Zutrittsrechte von Bedingungen abhdngig machen
(vgl. Spektrum Akademischer Verlag 2001).
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TYPOLOGIEN DES GEMEINSCHAFFENS

HALBOFFENTLICHER RAUM

Halboffentliche Riume bilden den Ubergangsbe-
reich zwischen privaten und 6ffentlichen Raumen.
Es handelt sich um in privatem Besitz befindliche,
aber offentlich zugdngliche, sowie in 6ffentlichem
Besitz befindliche, aber privat genutzte Rdaume.
Ersteres sind vorwiegend Einkaufszentren, letz-
teres hingegen Parks und Fufgdngerzonen.
Innerhalb der halbdffentlichen Raume ist ein
geregelter Zugang flir die Allgemeinheit mdglich.
Aufgrund unklarer eigentumsrechtlicher Grenzen
sind Verhaltensregeln fiir die Nutzer*innen in
halboffentlichen Raumen jedoch nicht eindeutig
zu definieren (vgl. Deutsches Institut fir Urba-
nistik 2013).

OFFENTLICHER RAUM

Offentliche Riume sind durch den Stadtgrund-
riss definiert und in der Regel Orte mit hoher
Nutzungsdichte an denen soziales Handeln
stattfindet. Der zusammenfassende Begriff
,offentlicher Raum‘ beschreibt eine Diversitdt
raumlicher Situationen, Strukturen und Quali-
taten, die uneingeschrankt fiir die Allgemeinheit
zuganglich sind. Da fiir den 6ffentlichen Raum die
gesetzliche Regelung des “Gemeingebrauchs” gilt,
ist dieser jederzeit und ohne Eintrittspreis oder
Nutzungsentgelt nutzbar. Offentlicher Raum ist
abhangig von Regierungsorganen und wird durch
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diese gesteuert. In Abhdngigkeit der Charakte-
ristik derartiger Autoritdten konnen daher die
Nutzungsregeln des 6ffentlichen Raums variieren.
Gleichwohl sind es Bereiche, die beaufsichtigt und
kontrolliert werden (vgl. Reif3- Schmidt 2019).

Offentliche Riume werden seit den 80er Jahren
vermehrt durch halboffentliche und private Raume
ersetzt. Im privaten Interesse werden zunehmend
StrafRenziige und Vorbereiche {iberdacht und durch
Wachdienste kontrolliert. Eine Vielzahl an privat-
wirtschaftlich betriebenem Stadtraum in Form
von Shopping Malls und Café- und Restaurant-
terrassen entsteht. Was als Belebung und Berei-
cherung des 6ffentlichen Raumes bezeichnet wird,
sind gravierende Verdnderung fir die Erlebbar-
keit des Stadtraums. Die Kommerzialisierung und
Privatisierung der ehemals uneingeschrankt nutz-
baren oOffentlichen Flachen fiihrt zu einer stark
eingeschrankten Zugdanglichkeit. Der Zuwachs an
privat verfiigbaren Flichen muss daher einge-
schrankt und die Moglichkeit der Selbst- und
Mitbestimmung der Bewohner*innen bei der
Entwicklung ihres Quartiers und der Stadt gefor-
dert werden.

107



TYPOLOGIEN DES GEMEINSCHAFFENS

GEMEINSCHAFFEN

Gemeinschaffen beschreibt Prozesse, die als eine
Form der Vergesellschaftung zu verstehen sind.
Es bezeichnet Zustande, Situationen und Bezie-

hungen anstelle von Dingen:

,Gemeinschaffen ist ein Prozess der Aushandlung
von Unterschieden und Konflikten zwischen
Individuum, Gemeinschaft und Gesellschaft.
Ein Prozess der rdumlichen Organisation
der Beziehungen zwischen Produktion und
Reproduktion, Eigentum und Zugang zu Ressourcen.
Ein Prozess, in dem Solidaritatsnetzwerke gekniipft
und die individuellen und kollektiven Rechte neu

definiert werden.“ (Gatti et.al. 2017: 1)

Eine grundlegende Idee des Gemeinschaffens ist
demnach die (kollektive) Selbstbestimmung, Selb-
storganisation und Gestaltung der sozialen und
physischen Raume.
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GEMEINSAMER RAUM

Gemeinsamer Raum wird durch soziale und
kollektive Prozesse geschaffen. Er entsteht, indem
Menschen gemeinsam ihre Beziehungen entwi-
ckeln, sowie Regeln und Nutzungen festlegen. Als
Raum der Verhandlung ist gemeinsamer Raum
immer im Entstehen und muss dauerhaft einladend
und offen gegeniiber neu Hinzukommenden sein
(vgl. Stravrides/Helden 2017: 26). Die Offenheit als
wesentlicher Charakter des gemeinsamen Raumes
ermdglicht es, ihn sowohl von 6ffentlichem als

auch von privatem Raum zu differenzieren.

,Wenn gemeinsamer Raum von Bedingungen
umschrieben wird, die exklusive Besitzer*innen
oder Nutzer*innen definieren, dann wird er
bestenfalls zu einem beschrankten oOffentlichen
Raum. [..]JGemeinsamer Raum ist nicht nur etwas,
das geteilt wird, sondern ein Faktor, der das Teilen
selbst mitgestaltet. Er kann solange existieren,
wie Menschen die unterschiedlichen Formen
kontinuierlich  (re)produzieren, durch welche
die historischen spezifischen Institutionen des
Gemeinschaffens sozialen Raum und soziale Zeit

artikulieren.“ (Stravrides 2017: 26-27)
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RAUMTYPOLOGIEN DES
GEMEINSCHAFFENS

Nachfolgend werden ausgewahlte Raumtypologien
dargestellt, die als gemeinsamer Raum verstanden
werden. Diese lassen sich in flexible Rdume,

Aufenrdume und Umsonst-Raume kategorisieren.

FLEXIBLE RAUME
JOKER-UNITS

Joker-Units sind kleine unabhdngige Einheiten,
die beliebig in einem Gebdude verortet sein
konnen. Sie erfiillen die minimalen Bedirfnisse
der Nutzer*innen und funktionieren nach dem
Prinzip , Teilen statt Besitzen“. So stehen sie fiir
Bewohner*innen oder auch Externe zur Anmie-
tung zur Verfiigung (vgl. Miller Sigrist Architekten
2012: 140). Als geteilte Rdume fiir unterschiedliche
tempordre oder dauerhafte Nutzungen ermog-
lichen sie Aktivitaten, die in standardisierter
Architektur keinen Platz finden. Beispielsweise
konnen Besucher*innen untergebracht, Veran-
staltungen realisiert oder temporare Arbeitspldtze
eingerichtet werden. Ebenso reagieren Joker-Units
auf verdanderte Lebensumstdnde und Familien-

verhaltnisse, indem die Joker-Raume bei Bedarf

10

m

Abb. 02 \erortung einer Joker-
Unit
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fir mehrere Jahre zur eigenen Wohnung hinzu
gemietet werden. Durch das tempordre Ausla-
gern bestimmter Nutzungen in Joker-Units kann
die Wohnflache einzelner Wohnungen verrin-
gert werden. Die Raume sind somit ein wichtiges
Element nachhaltigen Bauens und férdern durch
effiziente Fldchenausnutzung die Schaffung
erschwinglichen Wohnraums (vgl. Drexler 2017).

Beispiele fiir die Umsetzung von Joker-Raumen
sind in einigen Projekten zu finden. Das Ypsilon in
Thessaloniki ist ein Ort der kiinstlerischen Vielfalt,
Unterhaltung und offenen Zusammenarbeit. In
einem traditionellen Gasthaus aus dem 19. Jahr-
hundert entwickelte 2017 ein Team aus sechs jungen
Unternehmern eine Mischung aus Freizeitnut-
zung und Arbeitsraumen (vgl. Lekka Angelopoulou
2019). Das neoklassizistische Gebdude besteht
nun aus einem Café, Co-Working-Bereichen und
einer groRziigig geschnittenen Wohnung, die als
Joker-Unit zur Verfiigung steht. Diese kann fiir
Veranstaltungen verschiedenster Art genutzt und
sowohl fiir private als auch geschaftliche Anldsse
gemietet werden.

n2

n3

Abb. 03 Beispiel fUr eine Joker-
Unit
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OPTIONSRAUME

Optionsrdume sind noch  nutzungsoffene
Gemeinschaftsrdume, die nach Abschluss der
Baumafnahmen nicht vollstandig ausgebaut
werden. Vorzugsweise befinden sie sich in der
Erdgeschosszone. Die Bewohner*innen sollen im
Kollektiv die Nutzungen der Raume bestimmen,
sie eigenverantwortlich organisieren und aktiv
gestalten. So entstehen dauerhaft oder temporar
nutzbare Aktionsrdume, die flir nicht-kom-
merzielle Projekte, Entrepreneurs oder auch
flir die Verstetigung von Zwischennutzungen
genutzt werden koénnen (vgl. Hartel 2015).
Geeignete Nutzungen sind beispielsweise Co-Wor-
king-Spaces, Yoga- und Fitnessrdume, sowie
Ausstellungen oder Pop-Ups. Von den Bewoh-
ner*innen wird entschieden, ob die Optionsraume
offentlich zugdnglich sind und auch von Externen
angemietet und unterschiedlich bespielt werden
kénnen.

Eine verzdgerte Entwicklung der Optionsrdume
ermdglicht es, auf die Bediirfnissen und Wiinsche
der einzelnen Bewohner*innen zu reagieren und
Nutzungen zu finden, die das grofte Potenzial
flir die Gemeinschaft mit sich bringen. Das aktive
Mitwirken und Erschaffen als Gruppe steigert
im Sinne des Gemeinschaffens das Zugehorig-
keitsgefiihl jedes Einzelnen im hohen MaRe. Die
individuelle Mitbestimmung in Planung und
Ausfiihrung, fithren zudem zu einer starken Iden-
tifikation mit dem Gebdude und dem Ort.

N4
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Abb. 05 \Verortung der
Optionsraume

Abb. 04 Optionsraum als
Yogaraum
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Dieses Konzept wurde in dem berliner Wohn-
projekt Spreefeld umgesetzt. Die Spreefeld eG
errichtete ab 2007 drei Gebdude mit Wohnungen
flr iber 140 Personen. Sie erganzte zudem 3 Opti-
onsraume und gewerblich genutzte Flichen im
Erdgeschoss. Die Bewohner*innen entschieden
sich im Kollektiv flir unterschiedliche Nutzungen:
Es entstand ein multifunktionaler Veranstaltungs-
raum mit Kiiche, eine Holzwerkstatt und ein Raum
flir Kunst und Kultur (vgl. Hartel 2015).

ne

n7z

Abb.06 Optionsraum als
Ausstellungsraum

Abb. 07 Optionsraum als Co-
Working- Space
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OFFENER HOF

Der offene Hof ist eine in privatem Besitz befind-
liche Freiflache, die zur nicht-kommerziellen
Nutzung der Offentlichkeit zur Verfiigung steht.
Der Hof bietet als multifunktionaler Aufen-
raum ausreichend Platz, der flexibel bespielt
und unterschiedlich genutzt werden kann. Die
Nutzungsmoglichkeiten reichen von einem
gemeinschaftlichen Picknick {iber das Sonnen-
baden bis hin zu 6ffentlichen Treffen fiir politische
Gesprache.

Das Freiflachenkonzept beachtet das Prinzip der
Selbstorganisation. Durch das Nutzungsrecht
der Allgemeinheit wird ein Ort des Miteinanders
geschaffen, der einen sozialen Austausch fordert.

Die Genossenschaft Spreefeld in Berlin 6ffnet ihren
Hof und einen begehbaren Strandabschnitt, um
der Allgemeinheit den Zugang zum Spreeufer zu
ermoglichen. Hier entstand zudem eine Flache fiir
den Gemeinschaftsgarten , Spreeacker, sowie ein
Ort fiir Erholung und Arbeit unter freiem Himmel.
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Abb. 08 Beispiel eines
Community-Gardens

Abb. 09 Beispiel eines offenen
Hofes



TYPOLOGIEN DES GEMEINSCHAFFENS

UMSONST-RAUME

UMSONST-LADEN

Ein Umsonst-Laden ist ein privates, sozial oder
politisch motiviertes Projekt der gegenseitigen
Hilfe. Gebrauchte oder neue Gegenstdnde und
Lebensmittel werden bereitgestellt und kénnen
kostenlos mitgenommen werden. Das Sortiment
der Laden besteht aus Giitern, die zu schade zum
Wegwerfen, aber noch niitzlich und brauchbar
sind: Haushaltswaren, kleine Elektrogerdte,
Biicher, Spielsachen und diverse Alltagsgegen-
stande. Das Angebot variiert stark, da es abhdngig
von Sachspenden ist (vgl. Wintermantel 2019).
Primdre Aufgabe der Laden ist es, Menschen mit
geringem Einkommen den Zugang zu Glitern
zu ermoglichen. In der Regel streben die Laden
dariiber hinaus nach einer umweltschonenden
Abfallvermeidung und fordern einen ressour-
censchonenden und nachhaltigen Konsum.
Somit sind sie als Kapitalismuskritiker*innen zu
verstehen und richten sich an alle Menschen, die
Gegner*innen der Wegwerf-Mentalitdt sind und
sich am Gemeinwohl beteiligen wollen.

Derartige Rdaume entstehen oft in Kultur- und
Kreativorten, wie beispielsweise bei ,,Fix in Art“
in Thessaloniki. Fix in Art ist ein alternativer
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multifunktionaler Raum fiir Kunst im Westen
von Thessalonikis. Es befindet sich seit 2009 in
den alten Gebduden der ehemaligen Fix-Brauerei.
Innerhalb der Raumlichkeiten finden Konzerte,
Tanzstunden, Theaterseminare und kostenlose
Filmvorfilhrungen statt. Zudem betreiben die
Besitzer*innen einen Umsonst-Laden, der taglich
geoffnet ist.

OFFENE WERKSTATT

Offene Werkstdtten sind gemeinniitzige Raume,
die Selbermacher*innen und Ttiftler*innen ausrei-
chend Platz und Produktionsmittel zur Verfiigung
stellen, um eigene Projekte zu realisieren, Dinge
zu reparieren oder zu recyceln. Das Teilen ist
die grundlegende Idee einer offenen Werkstatt:
Der Platz an der Werkbank, das Werkzeug und
Material, aber auch das Fachwissen werden geteilt.
Daher stehen die Werkstatttiiren allen offen.
Ein Werkstattdienst sorgt im Betriebsalltag flir
reibungslose Arbeitsabliufe und behilt den Uber-
blick. Die Konzepte der Angebote variieren und
reichen von Fahrradreparaturen iiber Mobelbau
bis hin zu Schweiffarbeiten. Um eigene Projekte

121



TYPOLOCIEN DES GEMEINSCHAFFENS

auszutiifteln, Arbeitsschritte zu besprechen
oder Probleme zu l6sen gibt es die Mdglichkeit,
Gesprache in Fachberatungen zu fiihren. In vielen
Werkstdtten werden sogar Kurse und Workshops
angeboten, um die Selbststandigkeit zu fordern
(vgl. Verbund Offener Werkstdtten 2019). Durch das
Selbermachen soll das eigene Konsumverhalten
sowie die Qualitdt und der Herstellungsprozesse
der Produkte hinterfragt werden. Offene Werk-
stdtten als Orte der Begegnung, Gemeinschaft und
Zusammenarbeit fordern zudem die gesellschaft-
liche Entwicklung im Sinne des Gemeinschaffens.
Sie dienen als neuartige Lern- und Denkwerk-
statten, die Impulse fiir die Herausforderungen
unserer Zeit geben. Offene Werkstatten entstehen
oft in Gemeinschaftsgarten, so wie im Prinzessi-
nengarten Berlin. Entstanden ist er 2009 durch die
Mithilfe vieler Nachbar*innen, Interessierter und
Freunde. Seit 2011 beitreibt der Verein 2wheel-
s4change dort eine offene Fahrradwerkstatt.
Gegen eine Spende konnen Hilfe, Werkzeug und
Materialien in Anspruch genommen werden (vgl.
Prinzessinnengarten 2019).
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Abb.10

Beispiel fur einen Umsonst-Laden
Abb.11 Beispiel fur eine offene
Werkstatt
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FAZIT

Gemeinschaftlich  genutzte  Infrastrukturen
und Rdaume sind wichtige Treiber fiir nachhal-
tige Lebensstile. Es sind Rdume der Verhandlung
und Erfahrung. Rdume fiir Kommunikation
und Sozialisation. Rdume fiir Eigenarbeit und
Do-it-together-Kulturen.

Es sind Rdume der Gemeinschaft, Solidaritdt und
demokratischen Mitbestimmung. Sie vernetzen,
lehren, fordern und fordern. Sie gewahrleisten
eine Durchmischung der Nutzer*innengruppen
und sind so ein gelungener Beitrag zu einer stad-
tischen Vielfalt. Uberdies haben sie einen Anteil an
dem Wiedergewinn von Landschaft und Natur-
raumen innerhalb der Stadt.

Im besonderen MaRe fordern die Betreiber*innen
der Riume okologische Offentlichkeit und setzen
sich fir den Ausbau offen zuganglicher Infra-
strukturorte ein. Die Zugdnglichkeit ist an dieser
Stelle jedoch kritisch zu hinterfragen: Ahnlich der
halbéffentlichen und privatisierten o6ffentlichen
Raume, sind viele Raume des Gemeinschaffens
auch nur unter bestimmten Nutzungsbestim-
mungen erleb- und nutzbar und haben daher
einen eingeschrénkter Offentlichkeitscharakter.
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Sie schaffen jedoch besondere Qualitdten, die weder
private noch 6ffentliche Rdume schaffen kénnen
Ebenso wie Bibliotheken und Schwimmbdder
sollten Raume des Gemeinschaffens dennoch zur
Grundausstattung von Stadtteilen gehdren. Denn
Rdume des Gemeinschaffens gehéren heutzutage
zu unseren Stadten dazu.
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BEDEUTUNG GEMEINSCHAFTLICHER
PROJEKTE IM URBANEN KONTEXT

Projekte des stddtischen Gemeinguts werden
immer zahlreicher und bekommen eine immer
groflere Bedeutung in unseren Stadten, wobei
ich mir jedoch die Frage stelle: fiir wen? Stavros
Stavrides beschreibt in ,,Gemeingut Stadt“, dass
es nicht nur den privaten, halboffentlichen und
offentlichen Raum gibt, wie klassisch gelehrt wird,
sondern zusdtzlich den gemeinschaftlichen Raum.
Gemeinschaftlicher Raum unterscheidet sich
insofern vom o6ffentlichen Raum, als dass er aus
einer Notwendigkeit heraus entsteht, nicht , von
oben“ gesteuert wird und dauerhaft offen und im
Wandel ist (vgl. Stavrides 2017). Die Bedeutung
von solchen Rdumen wird in diesem Text anhand
von Beispielen aus Athen, Thessaloniki und Berlin
untersucht.
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EINLEITUNG

Gemeinschaftlicher Raum unterscheidet sich
insofern vom o6ffentlichen Raum, als dass er aus
einer Notwendigkeit heraus entsteht, nicht ,von
oben* gesteuert wird und dauerhaft offen und im
Wandel ist (vgl. Stavrides 2017). In Anlehnung an
die Definition von Stavrides werden die nachfol-
genden Projektbeispiele in gemeinschaftlichen und
fir eine bestimmte Gruppe gemeinschaftlichen
Raum mit gemeinschaftlichen Schwellenrdumen
unterteilt. Zu den letzteren gehéren zum Beispiel
Wohnprojekte, denen eine gewisse Privatheit zu
Grunde liegt, die aber lber Bereiche verfiigen,
die als ,urban commons“ verstanden werden
konnen. Diese Rdume konnen als tempordre,
geteilte Zwischen- oder Schwellenrdume, die
sich zwischen dem privaten, halbéffentlichen und
offentlichen Raum befinden und fiir jeden zugdng-
lich und nutzbar sein sollen, interpretiert werden.
Aber sind sie das wirklich? Womdglich entstehen
in solchen Rdumen bestimmte Privilegien, sei es
durch finanzielle Einschrankungen oder gleich-
férmige Themenfelder, die die Zuganglichkeit
und Bedeutung auf eine bestimmte Gesellschafts-
schicht einschranken. Bedacht werden muss dabei
jedoch auch, dass viele Projekte noch im Entste-
hungsprozess sind, und vielleicht auch immer
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sein werden. Solche Orte miissen wachsen und
lernen, sich zu erproben und weiterentwickeln um
existieren zu konnen und nicht an Aktualitdat und
Relevanz zu verlieren.

Wie kénnen diese Projekte eine allgemeine

Bedeutung erhalten?

Henri Lefebvre schreibt in ,,Das Recht auf Stadt“,
dass es eine gesellschaftliche Tragerschaft und
politische Krdafte braucht, um eine Wirksam-
keit zu erreichen und dass sich urbane Strategien
zwangsldufig auf die Prasenz und das Wirken
der Arbeiterklasse stiitzen miissen (vgl. Lefebvre
2016). Die Arbeiterklasse und Mittelschicht sind
demnach die, die im Kontext dieser Projekte
wohnen und die das Leben in der Stadt ausma-
chen. Daraus ldsst sich ableiten, dass die ,urban
commons‘ nicht als Inseln funktionieren kénnen
und eine Integration in den stddtischen Kontext
noétig ist, um einen tatsdchlichen Mehrwert fiir die
Gesellschaft und allgemeine Bedeutung erhalten
zu koénnen. Um das Leben in den Stdadten durch
solche Projekte zu verbessern, und zwar nicht fiir
einen Kleinen Teil der Gesellschaft, braucht es

folglich einen Systemwechsel, einen allgemeinen
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Prozess des Umdenkens. Lefebvre schreibt weiter,
Uiber Architekten und Soziologen:

,Weder der eine noch der andere schaffen
gesellschaftliche Verhaltnisse. Unter gewissen
giinstigen Bedingungen helfen sie Stromungen,
sich zu formulieren (Form anzunehmen). Nur
das gesellschaftliche Leben (die Praxis) in seiner
umnfassenden Fdhigkeit besitzt solche Vollmachten.

(Lefebvre 2016: 154)

Weiterhin weist er auf die Notwendigkeit eines
kritischen MaRes fiir die gesellschaftliche Veran-
derung hin:

,Nur gesellschaftliche Gruppen, Klassen oder
Klassenteile, die =zur revolutionaren Initiative
fahig sind, kénnen sich der Lésung der stddtischen
Probleme annehmen und sie zur vollen Ausfiihrung

bringen“ (Lefebvre 2016: 159)

Was ist demnach unsere Aufgabe als zukinf-
tige Architekt*innen und Stadtplaner*innen?
Rahmenbedingungen schaffen, beraten, begleiten,
Raume formen?

Warum sind eine gesellschaftliche Durch-
mischung, Schnittstellen und Treffpunkte
wichtig? Was fir gesamtgesellschaftliche
Vorteilte ergeben sich daraus fiir das Projekt und
das Quartier?

130

,,Sind die besonderen stdadtischen Bediirfnisse etwa
nicht Bediirfnisse nach geeigneten Orten, Orten der
Gleichzeitigkeit und Begegnung, Orten, an denen
der Tausch nicht iiber den Tauschwert, den Handel
und den Profit erfolgt? Ware es nicht auch das
Bediirfnis nach einer Zeit fiir diese Begegnungen,

diesen Austausch?“ (Lefebvre 2016: 149)

Nach Lefebvre hat jeder Mensch ein Recht auf das
Stadtische Leben. Daher muss der Fokus einer
menschengerechten und lebendigen Stadt in
Bezug auf offentliche beziehungsweise gemein-
schaftliche Raume auf den Zwischenrdaumen und
Ubergingen liegen, auf der Zuginglichkeit, der
AuRenwirkung, der Nutzbarkeit. Das Angebot von
Treffpunkten férdert den Aufenthalt in &ffentli-
chen Raumen, die Kommunikation, das Entstehen
von  Nachbarschaften.  Stadtbesucher*innen
bendtigen geeignete Raume, um sich kennen zu

lernen, auszutauschen, voneinander zu lernen.
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Abb. 002 Recht auf stadtisches
Leben
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Flir Menschen unterschiedlicher Kulturen kann
dadurch ein Raum fiir einen friedlichen, posi-
tiven und voneinander profitierenden Umgang
ermoglicht werden. Durch die Einbindung von
Bewohner*innen in  gemeinwohlorientierte
Projekte werden besondere Orte geschaffen, die
Besucher*innen und Nachbar*innen anziehen. Es
entsteht eine Verbindung zwischen Menschen, die
sich ansonsten nie getroffen hdtten. Mischung,
Vielfaltund Flexibilitdt sind essenziell fiir ein leben-
diges Stadtquartier. ,,Urban Commons“ bieten die
Moglichkeit zu erproben, wie so etwas aussehen
kann. Dabei ist die lokale Verankerung, die ortspe-
zifischen Einfliisse und Personen Voraussetzung
flir die Schaffung individueller Raume mit beson-
derer Bedeutung. Das Einbeziehen der Menschen
vor Ort ist auferdem wichtig, um nicht nach
Schliezeit und ,Abreise der externen Nutzer
einen toten Ort vorzufinden. Nur die Menschen,
die dort wohnen, kénnen dazu beitragen, dass
Orte belebt werden und zwar 24 Stunden am Tag.
Erst das macht das Gefiihl von ,,Zuhause‘ aus und
schafft einen Stadtcharakter.So entstehen Orte, wo
sich Menschen gerne aufhalten und Orte, die der
Bezeichnung ,,Stadt“ gerecht werden. Interaktion
und Austausch, Urbanitdt und das Gefiihl von Stadt
entstehen erst durch die Koexistenz verschiedener
Menschen und somit unterschiedlicher Interessen,
Wiinsche, Eigenarten und Ziele: eine Mangelware
in Zeiten wachsender Gentrifizierungsprozesse.
Menschen, die vor Ort leben, wissen, was in ihrer
Nachbarschaft gut und was verbesserungswiirdig

ist, was man noch braucht und was funktionieren
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konnte. Raume stadtischen Gemeinguts miissen
einen Mehrwert fiir das angrenzende Quartier
bieten um eine tatsachliche urbane Atmosphare zu
schaffen. In ,,Gemeingut Stadt“ beschreibt Stavros
Stavrides die Situation wéahrend der Besetzung des
Gezi-Parks 2013 beispielsweise wie folgt:

,Trotz langanhaltender Feindseligkeiten in der
tlrkischen Gesellschaft gab es unvorhersehbare und
schier unglaubliche Koexistenzen in der Besetzung:
militante kurdische Gruppen mit Kemalist*innen,
schwul-lesbische mit links-konservativen,

stalinistische orientierte Aktivist*innen.“.

(Stavrides 2017: 34-35)
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Abb. 003 Treffpunkt
verschiedenster Menschen
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Gated Communities?

Wie bereits angesprochen, kommen einige Projekte
in Bezug auf die Zugdnglichkeit und Nutzbarkeit
an ihre Grenzen. Hier findet keine Einbindung in
den stidtischen Kontext statt, Uberginge sind
nicht vorhanden und die Orte sind fiir den Grof3teil

der Bewohner nicht nutzbar. Stavrides sagt dazu:

y,Manchmal lassen wir uns dabei tduschen, das
Prinzip des Gemeinschaffens in Prozessen zu
sehen, die eigentlich hochst diskriminierend und
exklusiv sind. Wir mogen die Bewohner*innen einer
Gated Community oder eine rassistische Gruppe
als Gemeinschaffende (commoners) betrachten,
weil sie Werte, bestimmte Ressourcen und sogar
Reichtum teilen. Jedoch beruht das Teilen in diesen

Fallen auf Ausgrenzung.“ (Stavrides 2017: 22)

Waren demnach beispielsweise ein Co-Working
Space mit hohen Getrdnkepreisen oder ein Areal
einheitlicher kultureller Nutzung ausgrenzend
und kdnnten daher nicht als Gemeingut betrachtet
werden? Wichtig erscheint, dass die einzelnen
Projekte den Charakter des Quartiers abbilden.
Gleichzeitig kénnen auch Nutzungen vorhanden
sein, die vor Ort neu sind und Menschen dadurch
anziehen. Gerade diese Kombination macht die
Starke von ,Urban Commons“ aus und bringt
Menschen zusammen. Diese Orte laden dazu ein,
sich mit neuen Themen zu beschéftigen. Ein fried-
liches Zusammenleben kann entstehen, wenn
es Orte gibt, die eine Begegnung verschiedener
Gruppen fordert.
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Abb. 004 Gated Communities
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WOHNEN
ALS URBAN COMMONS

Wie sieht die Einbindung in den stadtischen
Kontext bei Beispielprojekten aus?

Wohnen ist etwas sehr personliches und in den
meisten Fallen privates. Wie lasst sich an solchen
Orten zusatzlich ein Mehrwert fiir die Menschen in
der Umgebung generieren, ohne die Privatsphdre
zu verletzen? Bei einem erhohten Offentlichkeits-
grad braucht es privaten Raum mit besonderen
Qualitaten.

SPREEFELD

Sichtbar wird das zum Beispiel in der Bau- und
Wohngenossenschaft ,,Spreefeld“ von fatkoehl
Architekten, BARarchitekten und Carpaneto Archi-
tekten in Berlin. Hier wurde hochwertiges Wohnen
fiir eine gemischte Bewohnerschaft in groflen,
WG-dhnlichen Gemeinschaften und in privaten
Wohneinheiten geschaffen. Gemeinschaftliche und
fiir die Offentlichkeit anmietbare Riume bespielen
das Erdgeschoss. Diese Raume weichen die Grenze
zwischen privat und oOffentlich deutlich auf,
unter anderem weil der Zugang iiber den offent-
lich zugdnglichen Hof erfolgt. Dieser bildet sich
zwischen den clusterartig angeordneten Gebduden
aus, ist offen und privat zugleich. Auf3erdem bietet
das direkt angrenzende Spreeufer mit Sandflache
und Sitzgelegenheiten einen schoénen Treffpunkt.
Obwohl es sich hauptsachlich um ein Wohnprojekt
handelt, wirkt es insgesamt sehr durchldssig und
fordert den Austausch zwischen innen und auf3en.
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Gemeinschaftlicher Raum
Halboffentlich
Privat

B Offentlich

Offentlichkeit

—_—

Anwohner

Gemeinschaftsgarten
Halboffentlich

Privatgarten

- Gewerbe

Abb. 005 Spreefeld
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POLIKATOIKA

Ein Beispiel aus Athen ist die Typologie Polika-
toika, bei der die Verkniipfung des offentlichen
und privaten Raumes das zentrale Thema ist. Der
vom Bauhaus und Le Corbusiers Domino inspi-

w7 o

Halboffentlich

[ privat
B Offentlich

rierte Typ war urspriinglich gedacht, um nach den
Zerstorungen des Krieges moglichst schnell und
hochwertig mit geringer Grundfliche die Stadt
zu verdichten. In den letzten 100 Jahren immer
wieder tiberarbeitet, entwickelten sich die Gebaude
nach kurzer Zeit zu einer schnellen, giinstigen und
flexiblen innerstddtischen Bauweise mit vielen
Verkniipfungen von privatem und o6ffentlichem
Raum. Durch verschiedene Gesetzesanderungen
wurde zum Beispiel der Bau verschiedener
Loggien und Balkone, ein Riicksprung der Erdge-

schosszone, eine gewerbliche Nutzung, eine
gemeinschaftliche Dachterrasse, sowie die
Vermietung mehrerer Wohnungen innerhalb

eines Gebdudes vorgeschrieben. Somit wurde der
Ubergang zwischen Offentlich und Privat immer
durchldssiger. Des weiteren entstehen durch die

. . . Gemeinschaftlicher Raum
flexible Grundrissgestaltung in den Geschossen

Halboffentlich

[ privat
B Offentlich

unterschiedlichste Wohnungsgréfen und Bewoh-
ner*innenkonstellationen. Diese Wohntypologie
fordert die Kommunikation zwischen innen und
auflen , initiiert gleichzeitig kleinere Gewerbe und

tragt zur Belebung des Strafenraumes bei.

138 139 Abb. 006 Polikatoika
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IBEB

Eine etwas andere Typologie ist das ,, IBEB*: Ein
integratives Bauprojekt am ehemaligen Blumen-
grofimarkt von ifau und Heide & von Beckerath. Die
durchldssige und gewerblich genutzte Erdgeschos-
szonerahmt undbelebt im Osten den angrenzenden
Platz und ldsst mit zum Teil durchgesteckten und
flexibel angeordneten Atelierrdumen Blicke {iber
mehrere Ebenen zu. Den Kontrast dazu bilden die
dariiber liegenden und nach innen, sowie oben
orientierten Wohnungen. Diese bilden hochwer-
tige und miteinander verkniipfte Rdume, die im
Gebaude die Kommunikation férdern, nach aufien
aber eher abgeschlossen wirken.
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Soziales

Kunst/Verbande/Institutionen

- Wohnungen
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Abb.007 IBEB
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.I;ZE l:::'lEelrEnLAT'::?pee Land, das direkt neben dem l //?/?//// /;////?/

Spreefeld am Ende des momentan noch tram-
pelpfad-ahnlichen Weges an der Spree liegt,
sieht man eine im Vergleich dazu sehr offene und
tempordre Wohnnutzung. Die in Tipis lebenden
Bewohner*innen wirken offen gegeniiber Besu-
chern*innen und organisieren unter anderem
offentliche Veranstaltungen. Auf Grund angren-
zender Baumafnahmen kommt momentan die
Debatte auf, ob das Teepee-Land in naher Zukunft
einem offentlichen Weg entlang der Wasserkante
weichen muss. Lasst sich eine solche informelle

Siedlung in eine neue Entwicklung integrieren?
Es bilden sich bereits jetzt Zonen ab, die eher

. Gemeinschaftlicher Raum

|| Halbsffentlich
B Offentlich

Offentlich sind: Bereiche, die sich vom Weg
aufweiten und genauso Teile, die privater sind, in
denen Menschen wohnen. Wiirden diese Raume
weiterhin erhalten bleiben, lieRe sich dort ein Weg
entlangfiihren, der das Projekt nicht versteckt oder
verdradngt, sondern zeigt, wie andere Wohnformen
aussehen konnen. Das essentielle an einer , Zelt-
stadt“ ist zudem die hohe Flexibilitdt, wodurch
eine Losung fiir dieses Aufeinandertreffen nach
und nach entwickelt und optimiert werden kdnnte.

142 143 Abb. 008 Teepee-Land
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KREATIVRAUME
ALS URBAN COMMONS

In Bezug auf kulturelle Rdume und Co-Working
Spaces sieht der Ubergang wieder anders aus, da
es sich generell um offene Nutzungen handelt. Ein
Projekt, bei dem das Prozesshafte im Fokus steht
und das sich gut mit der ehemaligen FIX-Brauerei
in Thessaloniki vergleichen ldsst, ist das Voll-
gut-Areal in Berlin. Mit dem KINDL Museum flir
zeitgenodssische Kunst, dem Co-Working Space
CRCLR, dem Kunstmuseum, und einer eher teure
Gastronomie bespielen das Geldnde {iberwie-
gend elitdire Nutzungen. Geplant sind jedoch
auch andere Nutzungen. Eine stdrkere Einbin-
dung in das Quartier entsteht, unter anderem
durch medizinische Versorgungseinrichtung fir
nicht Versicherte, vergleichbar mit dem KIFA-Ge-
sundheitszentrum-Athen. Auch der grofle Platz,
momentan tempordar bespielt, durch Urban
Gardening um einen von Architekturstudenten
errichteten Pavillon, wird weiterentwickelt. Die
ehemalige Industriebrache hat das Potential ein
toller gemeinschaftlicher Ort zu werden, an dem
weiterhin ausprobiert und mitgemacht werden
kann. Die ehemalige FIX-Brauerei in Thessalo-
niki ist noch ein paar Schritte davor. Das Geldnde
wurde nicht renoviert, es steht groftenteils brach,
es wird nach und nach umgebaut. Auch hier wird
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mit wechselnder Bewohnerschaft, die das Projekt
nach und nach mitentwickeln, gearbeitet. Die
Struktur wirkt intensiver und personlicher, da
es weniger zentrale Steuerung gibt. Das FIX-Ge-
lande hat eine dhnliche Nutzung wie das Vollgut
in Berlin, es scheint jedoch durch die bottom-
up-Struktur flexibler und spontaner zu sein. Die
Entwicklung der kommenden Jahre wird in diesem
Projekt sicher spannend.
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GRUNRAUM
ALS URBAN COMMONS

Gut vergleichen lassen sich auch die Prinzessinen-
garten in Berlin und der Navorino Park in Athen.
Erstere wirken halbéffentlich und sind zentral
gesteuert. Sie sind zum Teil unternehmerisch:
Pflanzen werden verkauft und Mitarbeiter beschaf-
tigt, es gibt ein Café sowie externe Gastronomie,
Workshops und Ahnliches werden angeboten, es
gibt feste Offnungszeiten. Wer sich aktiv betei-
ligen will, muss gewisse Dinge beachten. Das
Erleben vor Ort hinterldsst jedoch einen anderen
Eindruck: der Garten wirkt offen und durchlassig.
Man kann sich frei bewegen und {iberall aufhalten.
Auch Mitmachen ist moglich, zum Beispiel beim
Anbau von Gemiise. Geerntet darf zu Discounter-
ahnlichen Preisen.

Der Navorino Park in Athen ist offentlich und
dauerhaft offen. Die besetzte Flache ist nach-
barschaftlich organisiert und eher als Park und
weniger als Garten betrieben. Damit unterscheidet
sich die ehemalige Leerstelle zwischen den
Gebduden stark von den anderen Flachen in der
Umgebung, die asphaltiert sind und als Parkplatze
genutzt werden. Diese Flache wurde von Anwoh-
ner*innen aufgebrochen, nach und nach bepflanzt
und bunt bespielt. Heute bildet sie einen gene-
rationsiibergreifenden Treffpunkt, der von der
Nachbarschaft gepflegt wird. Der Park vermittelt
dadurch einen anderen Charakter als die Prinzes-
sinnengdrten: der Ort ist wirklich offen, jede*r ist
willkommen und kann mitmachen.
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Abb. 009 Prinzessinnengarten
Berlin und Navorino Park Athen
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MARKTHALLE ALS URBAN
COMMONS

Ein anderes Beispiel fiir einen Quartierstreffpunkt
ist die Markthalle Neun in Berlin Kreuzberg. Diese
zieht jedoch seit langerem mehr Menschen von
auBerhalb, sowie Touristen an und bietet sehr
hochwertige und regionale Lebensmittel an. Sie
ist somit fiir immer weniger Anwohner*innen
nutzbar und entwickelt sich in Richtung Touriste-
nattraktion. Die Betreiber der Markthalle schaffen
durch das Konzept regionaler und saisonaler
Produkte, sowie verschiedener Thementage einen
sehr schonen Ort, der einen tollen Mehrwert und
belebten Treffpunkt bietet, klammert jedoch nach
und nach immer mehr Menschen davon aus.

Es gibt zur Zeit die Debatte, ob der dort ansdssige
Discounter durch einen Drogeriemarkt ersetzt
werden soll, mit dem Ziel die Nutzungsmischung
zu erhéhen und Abwechslung zu schaffen. Prob-
lematisch ist dies allerdings daher, weil viele der
Menschen die schon sehr lange dort wohnen sich
das sonstige Angebot der Markthalle nicht leisten
konnen und auf den Discounter angewiesen sind.
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Abb. 010 Markthalle Neun
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FAZIT

WAS KANN MAN DARAUS LERNEN UND
WAS ERGIBT SICH DARAUS FUR UNS ALS
ZUKUFTIGE ACHITEKT*INNEN?

Wenn wir Raume mit Bedeutung schaffen wollen,
ist es notwendig, nicht nur den baulichen Bestand
zu analysieren, einzubeziehen und mit dem Neuen
zu verweben, sondern genauso die Interessen,
Meinungen, Existenzen und Dynamiken teilhaben
zu lassen und den Ort weiter mit zu gestalten und
dabei offen zu lassen fiir neu Hinzukommende.
Und das schafft niemand alleine. Die Rolle des
Architekten hat sich iiber die Jahrhunderte weg
entwickelt von dem Universalkonner, der sowohl
die heutige Architekt*innen- als auch Ingeni-
eursarbeit leisten musste und wandelt sich auch
weiterhin zu einer engen Kooperation verschie-
denster Experten, die sowohl Anwohner*innen,
und somit Expert*innen flir ihr Quartier, als
auch Politiker*innen, Soziologen*innen, Okolo-
g*innen und dhnliches sein kdnnen. Wichtig dabei
ist, dass ein allgemeines Umdenken stattfindet
und dies auch in der Stadtentwicklungspolitik
ankommt, dort, wo die Rahmenbedingungen
fiir neue Raume festgelegt werden, und das hat
hauptsdchlich etwas mit Weiterbildung zu tun.
Wir bauen fiir kiinftige Generationen und dafiir
sollte das Wissen, das wir haben auch allge-
meine Anwendung finden und nicht blo3e Theorie
bleiben. Die Gesellschaft ist dafiir schon da, die
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Stadtentwicklung hat die moralische Verpflich-
tung sich ihr anzupassen und fiir die zu bauen,
die tatsdchlich an den Orten wohnen und leben.
Die von uns besichtigten Projekte zeigen, dass
wir auf einem guten Weg sind, zu welcher Vielfalt
das Gemeinschaffen fiihren kann und wie durch
prozesshaftes Wachstum tolle Orte des Mitein-
ander entstehen. Prof. Dr. Eike Bohlken beschreibt
dies in ,,Das Gemeinwohl - Orientierungsmafstab
der Stadtentwickung* wie folgt:

,Damit etablieren sie eine Verpflichtung fiir die
Inhaber politischer Amter, die Gesellschaft im
Rahmen der Daseinsvorsorge so zu gestalten,
dass diese Giiter fiir jedes einzelne Mitglied des
Gemeinwesens produziert, bereit gehalten und

langfristig gesichert werden.* (Bohlken 2018: 11)

Es geht also um unser aller Lebensgrundlage.
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ALTE RAUME,
NEUE NUTZUNGEN

BEISPIELPROJEKTE ZUR
REVITALISIERUNG UNTERSCHIEDLICHER
GEBAUDETYPOLOGIEN

Dieser Artikel untersucht Ansdtze zur mogli-
chen Revitalisierung von Leerstdnden und kaum
genutzten Immobilien. Zu Beginn werden Einfliisse
beleuchtet, die bei bestimmten Gebdudetypo-
logien zu Leerstdnden fiihren kdnnen. In einem
Flinf-Schritte-Plan werden in vereinfachter Form
Stationen vorgestellt, die ein erfolgreicher Revi-
talisierungsprozess durchlaufen sollte. Dariiber
hinaus werden Umnutzungs- oder Aufsto-
ckungspotenziale anhand von Beispielprojekten
untersucht. In einem Katalog werden Revita-
lisierungsstrategien flir die finf ausgewahlten
Gebaudetypologien dargestellt: Handelsbauten,
Industrie und Gewerbe, Bliro und Verwaltung,
Sakralbau und zuletzt fiir Parkhduser.

ANTJIE SAGER

LORENZ JUNGE

ALEXANDER BOUCHNER
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STANDORTE

Leer- Park-
stande befinden hauser sind
sich Uberall und sind je nach ZWISCHEN ZENTRUM meist sehr  groBe Indus-
Standort und Gebaudeart einfacher Gebaudevolumen, welche triebauten in
oder schwieriger umzunutzen. Leer- UND PERIPHERIE in direkter Nahe der Innen- Innenstadtlage  werden
stand in einer innenstadtnahen Lage ist stadt liegen oder an gerne fliir den Einzelhandel,
oft beliebt fir eine Umnutzung und bietet wichtigeninfrastrukturellen Blros oder Wohnungen umge-
viele Potenziale. Am Stadtrand oder in Knotenpunkten. nutzt.  AuBerhalb der Stadt
landlichen Gebieten ist Leerstand oftmals liegende Objekte werden haufig
eine Herausforderung und kann nicht @ @ far kulturelle Zwecke oder eine
entsprechend umgenutzt werden, @ E ﬁ neue industrielle Nutzung

da die Abnehmer fehlen. verwendet.
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Handels-
bauten werden
haufig far eine
Umnutzung als gulnstig
angesehen, da sie sich bauten befinden
fast immer in zentraler % @ @ sich historisch bedingt
@ Biiro- % meist im Zentrum von Sied-

Lage befinden.

gebaude sind in lungen. Daher sind sie entweder in
der Stadt oder Gewer- zentraler stadtischer Lage oder auch
begebieten anzutreffen. In in Uber die Zeit eingemeindeten
der Stadt bieten sie sich fur Ortschaften. Daher sind sie haufig
eine  Wohnnutzung an, in in direkter Umgebung von
Gewerbegebieten ist dies Wohnbauten.

nicht maéglich.
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AKTEURE UND PROZESSE
HINTER DER REVITALISIERUNG

1. VORLAUF
‘ - Analyse der Entwicklungen und Verdnderungen
- Benennung der moglichen Nutzungsanderungen
- Formulierung der Zielvorstellungen
EIGENTUMER*IN 2. PROZESSDEFINITION
- Analyse und Einordnung des Objektes mit Blick

*Nutzungs- und Verwertungsinteresse

“Werterhalt oder Wertssteigerung auf die bisherige und eine mégliche zukiinftige

Nutzung auf den baulichen Zustand.
- Kontaktaufnahme zwischen Eigentiimer*in und
Kommune

3. VEREINBARUNGEN

- Austausch zwischen den stadtischen

KOMMUNE

Vertreter*innen, Eigentiimern und Projekt-
*Stadtebauliche Ziele entwickler*innen
*Berlicksichtigung der planerischen - Gemeinsame Vereinbarungen Zur Projekt—
Rahmenbedingungen entwicklung

*gegebenenfalls Férderung

4. QUALIFIZIERUNG
- Strategien fiir eine Nachnutzung

- Konkretisierung von Nutzungsoptionen
- Offentlichkeitsarbeit

& 1o
(a ‘l

NUTZER*INNEN

5. MOBILISIERUNG UND UMSETZUNG
- Konkretisierung, der baulichen, funktionalen und

“Interessen verschiedener rechtlichen Bedingungen

X Quelle:
Bevolkerungsgruppen . Vertraghche Regelungen 2015:Innovationen fur
. Innenstadte; Nachnutzung
*Bedarf und Kontext in - Bauliche Umsetzung leerstehender GroBstrukturen,

Bonn; Bundesinstitut fir Bau-
,Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung
(BBR)

der Nachbarschaft
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INDUSTRIEGEBAUDE

Mit Beginn der Globalisierung in den 1960er Jahren

brach immer mehr Industrie in den europdischen
Stadten weg. Es kam zu weitfldchigen Indus-
trieleerstanden. Die Bundesstiftung Baukultur
schatzt, dass der Leerstand hoher ist als der von
Wohnungen in Deutschland. (vgl. MOZ.de, 2018)
Zum Zeitpunkt der Errichtung vieler Fabriken um
1900 befanden sie sich am Rande der Stadt. Stadte
haben ihre Flachenausdehnung seitdem verviel-
facht, deshalb befinden sich viele Industrieanlagen
heute in zentraler Lage. Mangelhafte Bausub-
stanz und schdadliche Belastungen im Gebdude
erschweren oftmals eine Nachnutzung, weswegen
es bei Industriebauten oft zum Abriss kommt.
Demgegeniiber steht der zunehmende Mangel an
passendem und preiswertem Arbeitsraum fiir den
rasant wachsenden Bereich der Kreativwirtschaft.
(vgl. Reichenbach-Behnisch 2017: 11)
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Bestimmte Typologien historischer Industrie-
bauten sind besonders geeignet fiir die Umnutzung.
Andere Industriegebaude, wie zum Beispiel grofle
Hallen, sind entweder gar nicht oder nur mit hohen
Aufwendungen nutzbar. Kompakte historische
Industrieanlagen verfiigen in der Regel tiber eine
sehr gute Bausubstanz. (vgl. Reichenbach-Beh-
nisch 2017: 11)

Leerstehende Gewerbe- und Industriebauten in
Innenstadtlage werden meistens fiir den Einzel-
handel, Biiros oder Wohnungen umgenutzt.
AuBerhalb der Stadt liegende Objekte werden
haufig fiir kulturelle Zwecke oder eine neue indus-
trielle Nutzung verwendet. Ob alle Bereiche der
ehemaligen Industrieanlage n genutzt werden,
muss in der Regel abgewdgt werden. Der Nutzen
und der finanzielle Aufwand werden dabei
gegentiibergestellt.
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Quelle:

Reichenbach-Behnisch,

Jana (2017): Bauteilkatalog,
Niedrigschwellige Instandsetzung
brachliegender Industrieareale
fur die Kreativwirtschaft,

Bonn: Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung im
Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung

MOZ.de (2018): Super Geb

ude, aber falsche Stadt,

[online] https:/Mmwww.moz. de/
nachrichten/brandenburg/artikel-
ansicht/dg/0/11685247/htm
[08.01.2020]



Vorherige Nutzung
Baumwollspinnerei

Neue Nutzung

Ateliers, Buroflachen,
Werkstatten, Gastronomie,
Ausstellungsflachen,
Einzelhandel, Kunstrundgange

Baujahr
1884

Umbau
2001

Grundstlcksflache
ca. 6ha

Nutzflache
70.000 m?

Bauherr/Eingentimer*in
privat

Mietpreis/m?2
ca. 3,00-4,50 €/m?

Quelle:

Spinnerei from cotton to culture:
[online] http://www.spinnerei.de/
[13.12.2019]
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BAUMWOLLSPINNEREI
LEIPZIG | SACHSEN

Die Baumwollspinnerei Leipzig war Anfang des
20. Jahrhunderts die gréfite Baumwollspinnerei
Kontinentaleuropas. 1992 ist die Baumwollgarn-
produktion eingestellt worden. Wenige Jahre
spdter bezogen Kiinstler*innen die ehemalige
Spinnerei, es siedelten sich Architekturbiiros
und Werkstdtten an. 1999 richtete das Leipziger
Schauspielhaus eine tempordre Spielstdtte ein.
2005 erOffneten die ersten Galerien in der Spin-
nerei. Heute beheimatet die Baumwollspinnerei
11 Galerien und {iber hundert Ateliers fiir Malerei,
Fotografie, Bildhauerei, Medien- und Konzept-
kunst. Die Gebaude und Hallen wurden nach und
nach saniert, die hochwertige Bausubstanz wurde
erhalten.
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WOHNBAU ARSENAL
WIEN | STERRREICH

Das denkmalgeschiitzte Industriegebdude wurde
durch einen Dachausbau mit zweigeschossigen
Maisonettwohnungen mit grofziigigen Freifla-
chen erweitert. Die Denkmalschutzanforderungen
konnten durch eine Zurlicksetzung des Aufbaus
hinter die vorgeschriebene 30 Grad-Sichtachse
eingehalten werden. Die iiber dem dritten Stock
befindlichen Dachrdume wurden abgetragen. Es
entstanden 32 neue Wohnungen, die {iber einen
hofseitigen Laubengang im zweiten Dachgeschoss
erschlossen sind.
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Vorherige Nutzung
Industriebau, denkmalgeschuitzt

aktuelle Nutzung Bestand
70 Wohnungen

additive Nutzung
32 Wohnungen

Baujahr
1857

Umbau
2019

Nutzflache
3.200 m?2

Bauherr/Eingentimer*in
Arsenal Immobilien
Development GmbH

Architekt*innen
BMW Architekten

Umbaukosten
ca. 10 Mio. Euro

Quelle:

Beweem.: Arsenal - Objekt 16,
[online] https:/AMmww.bwm.at/
projekte/arsenal-objekt-16/, [14.12.
2019]
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HANDELSBAUTEN

Warenhduser pragten lange Zeit das Erschei-

nungsbild der Innenstddte. Nun stehen sie unter
Wettbewerbsdruck, sowohl untereinander als auch
zum Online-Handel. Seit den 1970er Jahren sinkt
der Umsatzanteil von Warenhdusern im Einzel-
handel stetig. 1970 machten Warenhduser einen
Anteil von 10 Prozent des gesamten Einzelhan-
delsumsatzes aus, 1990 waren es 4,6 Prozent
und 2010 nur noch 2 Prozent (vgl. Junker et.a.
2015: 18). Durch allgemeine Veranderungen im
Einzelhandel mit erheblichem Flachenwachstum,
verdnderten Standortanforderungen und einem
stetig wandelnden Kundenverhalten mussten viele
Warenhduser, ihre Standorte aufgeben (vgl. Junker
et.al. 2015: 5). Von den Schliefungen waren vor
allem Warenhduser in Stadten weniger als 100.000
Einwohnern*innen, in Regionen mit einem Uber-
angebot und solche abseits der 1A-Lagen betroffen
(vgl. Junker et.al. 2015: 13).
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Bei einer Umnutzung eines leerstehenden Waren-
hauses ist die meist zentrale Lage vorteilhaft. Die
Grofle der Warenhduser erdffnet einerseits Spiel-
rdume, aber birgt auch Herausforderungen. Zum
einen konnen die durch internationales Recht oder
Insolvenzen beeinflussten Eigentumsverhaltnisse
Komplikationen bereiten. Hinzu kommen hdufig
hohe Kaufpreis-vorstellungen und zum Teil
baulich schlechte Zustande der Objekte. Aulerdem
erlaubt die Tiefe des Baukorpers eines Waren-
hauses keine natiirliche Belichtung. Eine vertikale
Teilung des Gebdudes wird vereinzelt praktiziert,
kann aber aufgrund der Baukonstruktion schwierig
in der Umsetzung sein. Mogliche Nachnut-
zungen fiir leerstehende Warenhauser sind andere
Geschdfte mit groRer Verkaufsflache, wie Textil-
und Elektrokaufhduser Lebensmittelmarkte oder
mehrere Filialbetriebe. In den Obergeschossen
befindet sich hdufig eine handelsfremde Nutzung
wie Biiros und Praxen, Arztezentren, Fitnessstu-
dios, Gastronomie oder Kinos. Auch das Abtragen
von Geschossen und der Bau von Wohnungen oder
Biiros auf dem Gesamtobjekt stellt eine Moglich-
keit dar. (vgl. Junker et.al. 2015: 42)
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Quelle:

Rolf Junker, Nicole Péppelmann,
Holger Pump Uhlmann (2015):
Neueréffnung nach Umbau,
Innovationen fir Innenstadte
Nachnutzung leerstehender
GroBstrukturen, Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung



Vorherige Nutzung
Horten Kaufhaus

Neue Nutzung

Landestheater, Kreishaus,
Programmkino, Ladenpassage
mit Einzelhandel

Baujahr
1962

Umbau
2000

Nutzflache
21.000 m2

Bauherr/Eingentimer*in
Neusser Bauverein AG und
Rhein-Kreis Neuss

Architekten*innen
Ingenhoven & Ingenhoven, Neuss

Umbaukosten
ca. 43,5 Mio. Euro

Quelle:

Rolf Junker, Nicole Péppelmann,
Holger Pump-Uhlmann (2015):
Neueréffnung nach Umbau,
Gelsenkirchen: Landesinitiative
StadtBauKultur NRW 2020,
S21-24
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LANDESTHEATER UND VERWALTUNGSSITZ
NEUSS | NRW

Das ehemalige Kaufhaus befindet sich nah
am Busbahnhof und bildet das siiddstliche
Ende der Neusser Innenstadt. 1999 wurde das
Horten-Warenhaus geschlossen. Noch wdhrend
der Betriebsphase wurden Uberlegungen und
Planungen zur Umnutzung gemacht. Nach der
Schliefung begann der Umbau, in ein Kultur-
und Dienstleistungszentrum mit ergdnzenden
Einzelhandelsfldchen. Das ehemalige Kaufhaus
beherbergt nun: den Sitz der Kreisverwaltung auf
10.867 Quadratmetern, den Spielort des Rhei-
nischen Landestheaters mit einer Haupt- und
Studiobiihne, ein Programmkino, Gastronomie
sowie kleinteiliges Einzelhandelsangebot.
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LINDENKARRE
GELSENKIRCHEN-BUER | NRW

Der Baukorper ist seit 1912 ein fester Bestandteil
von Gelsenkirchen-Buers. Nach der Insolvenz
schloss das Hertie-Kaufhaus 2009 stand das
Kaufhaus vier Jahre leer. 2013 kaufte eine Inves-
torengemeinschaft die Immobilie. Das Innere
der Immobilie wurde vollstandig entkernt. Die
Natursteinfassade wurde erhalten und saniert.
Es wurden neue grofziigige Schaufenster und
Eingangsbereiche geschaffen. Seit 2015 ist auf
rund 8.600 Quadratmetern nun eine Nutzungs-
mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie und Wohnen zu finden.
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Vorherige Nutzung
Hertie Kaufhaus

Neue Nutzung
Nutzungsmischung aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Senioren- und Pflegezentrum

Baujahr
1912

Umbau
2014

Nutzflache
8.600 m2

Bauherr/Eingentimer*in
Investorengemeinschaft
HochstraBBe 40-44

Architekt*innen
Dr. Schramm Fronemann
Partner, Gelsenkirchen

Quelle:

Rolf Junker, Nicole Péppelmann,
Holger Pump-Uhlmann (2015):
Neueréffnung nach Umbau,
Gelsenkirchen: Landesinitiative
StadtBauKultur NRW 2020,
S.28-30
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SAKRALBAUTEN

Die beiden groflen christlichen Kirchen in
Deutschland befinden sich seit Jahren in einem
Prozess des Wandels, der mit gesellschaft-
lichen Verdnderungen zusammenhdngt. Die
Kirchenmitgliederzahlen sind rlickldufig und die
Gottesdienstbesucher gehen noch starker zuriick.
Kirchengemeinden werden zu grofflachigen
Einheiten mit weniger Personal zusammenge-
schlossen, sodass viele Kirchengebdude nicht
mehr benotigt werden und eine Kostenbelastung
darstellen. (vgl. Beste 2010: 2)

Kirchen sind neben der Symbolkraft der Gebaude
fiir die christliche Gemeinschaft auch allgemeine
Orientierungs- und Identifikationspunkte. Ein
Verkauf oder Abriss von Kirchen greift in struk-
turelle Zusammenhdnge ein. Ein Erhalt von
Kirchengebduden ist wegen ihrer sakralen und
sozialen Bedeutung als auch aus baukultureller
Sicht wichtig. (vgl. Beste 2010: 63)

166

Kirchengebdude sind keine Gebaudetypologie, die
eine Umnutzung leicht macht. Finanzielle Rahmen-
bedingungen, Zeit- und Handlungsspielraum
einer Gemeinde missen berilicksichtigt werden.
AuRerdem muss die neue Nutzung im Verhdltnis zu
der urspriinglichen sakralen Nutzung stehen. Die
groflen und offenen Rdume der Kirchengebdude
sprechen flir eine Umnutzung als Ausstellungs-
oder Veranstaltungsraum, hierbei braucht es
jedoch oftmals finanzielle Unterstiitzung. Andere
Nutzungen erfordern eine kleinrdumige Unter-
teilung der Gebaude, was zu Konflikten mit dem
Denkmalschutz fiihren kann. Kirchengebdude
haben auflerdem eine Sonderstellung im Bau- und
Planungsrecht, weswegen es bei einer Umnut-
zung der Gebdaude mit Bestimmungen wie der
Stellplatzverordnung,  Versammlungs-stdtten-
verordnung, Brandschutzbestimmungen oder
Energiesparverordnung zu Problemen kommen
kann. Kirchengebdude sind in ihrer baulichen
Auspragung sehr vielfdltig. In keiner anderen
Gebdudetypologie gibt es eine so grofle Bandbreite
an Formen, Grundrissen, Bauarten und Standorten
wie bei Kirchengebduden. (vgl. Beste 2010: 53)
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Quelle:

Beste, Jorg (2010):
Modellvorhaben
Kirchenumnutzungen:; Ideen,
Konzepte, Verfahren; Sechzehn
Beispiele aus NordrheinWestfalen,
1. Aufl., Dusseldorf: Ministerium
fur Bauen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen



Vorherige Nutzung
Kirche

Neue Nutzung
23 Wohneinheiten

Baujahr
1903

Umbau
201

Nutzflache
1.560 m?2

Bauherr/Eingentimer*in

Schleiff Denkmalentwicklung,

Erkelenz
Architekt*innen
B15 Architekten,
Monchengladbach

Mietpreis/m?2
ca. 3,00-4,50 €/m?

Quelle:

Bauhandwerk (2014): Umnutzung

der Herz-Jesu-Kirche in
Ménchengladbach zum
Wohnhaus, [online] https://
www.bauhandwerk.de/artikel/
bhw_2014-1-2_Umnutzung_
der_Herz-Jesu-Kirche_in_
Moenchengladbach_zum_
Wohnhaus_1871593.html
[1212.2019]

Baunetz_Wissen_: Herz-Jesu-
Kirche in Ménchengladbach,
[online] https://Avww.
baunetzwissen. de/
gebaeudetechnik/objekte/
wohnen/herz-jesu-kirche-in-
moenchengladbach-2987645
[13.12.2019]
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HERZ-JESU KIRCHE
MONCHENGLADBACH | NRW

Die Herz-Jesu-Kirche im Zentrum von
Monchengladbach wurde 1903 als neogoti-
sche Backsteinbasilika gebaut. Im Zweiten
Weltkrieg wurde sie fast komplett zerstort und
1956 wiederaufgebaut. 1994 wurde das Gebdude
unter Denkmalschutz gestellt. 2009 wurde die
Kirche entwidmet. Bei der Umnutzung wurde das
y,Haus im Haus-Prinzip“ angewendet. Es wurde
ein Mehrfamilienhaus in die Kirche gebaut, das
unabhdngig vom Bestand ist. Die Holzstdnder-
konstruktion passt sich den AuBenwanden und
Sdulen des Kirchenschiffes an. Das Mittelschiff
dient als groRer Treppen- und Fluchtraum. Das
Fubodenniveau in den Seitenschiffen der Kirche
wurde tiefergelegt, um brauchbare Geschosshéhen
zu erreichen.Die Gestaltung befolgt eine klare
Trennung von Alt und Neu.
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ST. SEBASTIAN
MUNSTER | NRW

St. Sebastian in Miinster wurde 1962 vom Archi-
tekten Heinz Esser erbaut und 2008 profaniert.
Die nicht denkmalgeschiitzte Kirche war bereits
zum Abriss freigegeben, bevor Sie 2013 durch
die Minsteraner Architekten Bolles+Wilson zu
einer Kita umgewandelt wurde. Die Form des
elliptischen Kirchenschiffes wurde erhalten. Die
Gruppenrdume des Kindergartens sind als Haus-
in-Haus-Losung in zwei neuen Geschossen
innerhalb des Kirchenraums untergebracht. Der
untere Raum beherbergt drei Gruppenrdume im
Erdgeschoss und zwei Gruppenrdume im ersten
Obergeschoss. Auf den restlichen Fldchen ist
ein 500 Quadratmeter grofer Indoor-Spielplatz
entstanden.
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Vorherige Nutzung
Kirche

Neue Nutzung
Kita Stidhafen

Baujahr
1962

Umbau
2013

Bauherr/Eingentimer*in
Wohn+Stadtbau, Mlnster

Architekt*innen
Bolles + Wilson, Mlnster

Quelle:

Baunetz_Wissen_: Umnutzung
der Kirche St. Sebastian in
Munster zur Kita, [online]
https:/Awww. baunetzwissen.
de/mauerwerk/objekte/soziale-
einrichtungen/umnutzung-
der-kirche-st-sebastian-in-
muensterzur-kita-3236637
[04:12:2019]
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PARKHAUSER

Der Gebaudetyp Parkhaus durchlduft einen epoch-

alen Wandel. Er kommt aus den 60er- und 70er
Jahren, als die Stadtplanung noch mdoglichst
autofreundlich war. Parkhduser sind ein hoch-
gradig spezialisierter Gebdudetyp, die nur fir
einen einzigen Zweck konzipiert wurde: der
Unterbringung moglichst vieler Autos. Zudem
haben Parkhduser meistens keine ansprechende
Optik. Auch das Gebdudealter spielt eine Rolle,
denn viele dltere Parkhduser sind fiir grofere
Fahrzeuge nicht mehr geeignet. Durch die zuneh-
mende Wohnraumknappheit wird aus Parkhausern
innerstadtischer Wohnraum geschaffen. Park-
hduser sind hierbei in den Fokus geriickt, da sich
das Mobilitdtsverhalten der Menschen verandert
hat. Insbesondere die unter 35-jdhrigen haben
oft kein eigenes Auto mehr und weichen immer
mehr auf 6ffentliche Verkehrsmittel, das Fahrrad
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oder Car-Sharing Angebote aus. Der Bedarf an
Parkhdusern geht zurlick. Viele Parkhduser sind
laut dem Bundesverband Parken nur zu 50 bis
60 Prozent ausgelastet. Parkhduser werden nicht
immer komplett umgenutzt und bieten sich gut fiir
eine Nachverdichtung an. Denn sie liegen meistens
in einer sehr guten Lage und die obersten Etagen
werden selten genutzt und stehen oft leer. Dieser
leerstehende Raum bietet die Mdglichkeit fiir neue
Konzepte. Es werden Parkpldatze mit Gewerbe-
und Wohnfldchen in einem multifunktionalen
Gebaude kombiniert. Durch Aufstockungen von
Parkhdusern kénnen Gastronomie, Kulturrdume
Stadtgarten, Wohnungen und Biiros entstehen.
Parkhduser von Kliniken und Universitdten eignen
sich fiir soziale Infrastruktur wie Kindergarten.
Der ¢konomische Vorteil von Aufstockungen von
Parkhdusern entsteht durch die Nutzung des
vorhandenen innerstadtischen Grundstiicks mit
dessen Infrastruktur und AufBenanlagen. (vgl.
Tichelmann et.al. 2019: 61-62)

7

Quelle:

Karsten Ulrich Tichelmann,
Dieter Blome, Tanja Ringwald
(2019): Wohnraumpotenziale in
urbanen Lagen, Aufstockung

und Umnutzung von
Nichtwohngebauden, Darmstadt,
Technische Universitat
Darmstadt, Fachbereich
Architektur



Vorherige Nutzung
Parkhaus

Neue Nutzung
Parkhaus mit 12
Penthauswohungen

Baujahr
1964

Umbau
2016

Grundstlcksflache
1.560 m?2

Bauherr/Eingentimer*in
hanova - Gesellschaft far
Wohnen und Bauen

Architekt*innen
Cityforster

Umbaukosten
ca.3 Mio.€

Quelle:

Cityforster: Wohnkrone Parkhaus
WindmuhlenstraBe, [online]
https://www.cityfoerster.
net/fileadmin/pdf/projects/
cityfoerster PWM_DE_A4_cp3.
pdf, [1512.2019]
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WOHNKRONE PARKHAUS
HANNOVER | NIEDERSACHSEN

Das Parkhaus Windmiihlenstrafe gehort zu den
dltesten Parkhdusern in Hannover. Bei der Sanie-
rung wurden die Fassade und der Eingangsbereich
des Parkhauses aufgewertet. Das Dach wurde eine
Wohnbebauung aufgestockt. Die Wohnbebauung
setzt sich architektonisch von der vorhandenen
Parkhausstruktur ab. Die Wohnbebauung wird
iber eine Lobby im EG erschlossen, von der ein
Aufzug und eine Treppe nach oben fithren. Die
Eingdnge der Wohnungen sind zu einem zentralen
Hof orientiert. Die Aufstockung mit Wohnfld-
chen ist nicht nur eine Verdichtung baulicher Art,

sondern auch ein Beitrag zur Nutzungsmischung.
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KITA WOLKE 10
NURNBERG | BAYERN
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Die Kindertagesstatte ,,Wolke 10 liegt auf 16,70
Metern iliber dem Strafenniveau. Wie in vielen
Grof3stddten ist freier Baugrund in zentraler Lage
in Nirnberg Mangelware. Die Kindertagesstdtte
wurde von Querwarts Architekten geplant und
ausgefiihrt. Die Architekt*innen entschieden sich
aufgrund der statischen Einschrankungen und aus
6kologischen Griinden fiir einen leichten Holzstdn-
derbau. Dieser steht im Kontrast zur bestehenden
massiven Betonstruktur. Erschlossen wird die Kita
iber einen Aufzug, der von der Strafe direkt zur
Eingangstir fithrt und im Notfall auch als Feuer-
wehraufzug dient. Der aufgesetzte Baukorper
nimmt die siidliche Halfte des Parkdecks ein, der
Uibrige Teil dient als Freibereich.
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Vorherige Nutzung
Parkhaus

Neue Nutzung
Parkhaus mit Kita

Baujahr
1979

Umbau
2015

Nutzflache
900 m?

Bauherr/Eingentimer*in
Kmak GmbH

Architekt*innen
querwarts Architekten

Umbaukosten
2,7 Mio. €

Quelle:

Detail (2015): Holzerne Krone: Kita
Wolke 10 in Nurnberg, [online]
https://www.detail. de/artikel/
hoelzerne-krone-kita-wolke-10-in-
nuernberg-26428/, {1512.2019]
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BUROBAUTEN

Der Leerstand von Biirofldchen hat sich vor allem
in den Jahren nach 2000 aufgebaut. Mittlerweile
sind leerstehende Biiroflaichen in GroRstddten
allerdings Mangelware (vgl. Spiegel 2019).

In Miinchen und Berlin liegt der Leerstand von
Biirofldichen unter 1,7 Prozent. Auch Stuttgart
und Koln liegen an dieser Grenze. Problema-
tisch ist der Leerstadt von Objekten aus den 60er
und 70er Jahren in weniger attraktiven Lagen.
Leerstand von Biirofldichen kann durch beson-
dere Herausforderungen begleitet werden. Bei
neuen Biirogebduden konnen die hohen und
noch nicht abgeschriebenen Investitionen einer
Umnutzung entgegenstehen. die nicht voll-
standig leerstehenden Bauten gestaltet sich die
Umnutzung der Gebdudeteile in der Umsetzung
schwierig. Herausfordernd sind auch Biirogebdude
an Hauptverkehrsstraf3en liegen oder in Gewerbe-
gebieten mit mangelhafter sozialer Infrastruktur
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und Versorgung. Biiroflichen werden bei einer
Umnutzung hdufig in Wohnflachen umgewan-
delt. In Frankfurt wurden zwischen 2014 und
2016, circa 325.000 Quadratmeter umgewandelt.
Biiroflachen in Wohnungen umgenutzt worden.
Aus Sicht der Frankfurter Verwaltung ist baurecht-
lich eine Nutzungsanderung von Biirogebduden in
Wohngebdude meistens zuldssig. Fiir das Wohnen
sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit
Ausnahme von Gewerbe- und Industriegebieten
gegeben.Hinsichtlich der Gebaudekonfiguration
weisen Biirogebdude im Vergleich zu Wohnge-
bauden oft dhnliche Parameter auf. Dies gilt fiir die
Gebaudetiefe, die Geschosshohe, wie auch fiir die
Stellung auf dem Grundstiick und von einzelnen
Gebdudeteilen zueinander. (vgl. Baasner, Moller
& Langwald Biiro fiir Stadt- und Regionalplanung
2017)
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Quelle:

Baasner, Mdller & Langwald
Buiro fr Stadt- und
Regionalplanung (2007):
Chancen zur Umnutzung von
Buroflachen zu Wohnraum in
Frankfurt am Main, Frankfurt:
Magistrat der Stadt Frankfurt
am Main Dezernat Planung und
Wirtschaft Stadtplanungsamt

Spiegel Online (2019): Fehlende
Buros treiben Unternehmen aus
GrofBstadten, [online] https:/
www.spiegel. de/wirtschaft/
soziales/bueroflaechen-
knapp-grossstaedten-droht-
abwanderung-von-unternehmen-
a-1254059-amp.html [ 09.12.2019]



Vorherige Nutzung
Blirogebaude, seit 2002
leerstehend

Neue Nutzung
Wohngebaude, 98
Mietwohnungen

Baujahr
1968

Umbau
2010

Geschossflache
9.800 m?

Wohnflache
6.900 m2

Bauherr/Eingentimer*in
Dreyer Vierte
Verwaltungsgesellschaft mbH

Architekt*innen
Stefan Forster Architekten

Umbaukosten
15 Mio. Euro

Quelle:

Karsten Ulrich Tichelmann, Dieter
Blome, Tanja Ringwald (2019):
Wohnraumpotenziale in urbanen
Lagen, Aufstockung

und Umnutzung von
Nichtwohngebauden, Darmstadt,
Technische Universitat
Darmstadt, Fachbereich
Architektur
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BUROTURM ZUM WOHNHAUS
FRANKFURT AM MAIN | HESSEN

Im Lyoner Viertel in Frankfurt-Niederrad wurden
im Groflem Rahmen Biroflachen in Wohnraum
umgenutzt. Ein Pionierprojekt dafiir ist dieses
14-stockige Biirohochhaus. Es wurde um drei
Geschosse erhoht, an den Gebaudeecken wurden
Loggien angeordnet, die Briistungen abgesenkt. Es
wurden zwei Aufziige entfernt und Sanitdranlagen
integriert. Fir den Brandschutz war eine Ertiich-
tigung der Wand- und Deckenkonstruktionen
notwendig. Auflerdem mussten durch die Aufsto-
ckung die Ausbaulasten in samtlichen Geschossen
berticksichtigt werden.
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UMNUTZUNG EINES BUROHAUSES
HAMBURG

Ein fiinfgeschossiges Blirogebdude aus den 60er
Jahren wurde in Hamburg Havesterhude zu
einem Wohnhaus umgebaut. Das Gebdaude wurde
komplett entkernt und ein zusdtzliches Trep-
penhaus wurde eingebaut. An den Hoffassaden
wurden Balkone angefligt und zu den Straflen hin
Erker, in denen Kiichen oder Bdder untergebracht
werden konnen. Auf 2.973 Quadratmetern Brutto-
geschossflache schiefen blauraum architekten 15
Wohnungen mit 83 bis 144 Quadratmetern.
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Vorherige Nutzung
Blrogebaude

Neue Nutzung
Wohngebaude, 15 Wohnungen

Baujahr
1960

Umbau
2005

Bruttogeschossflache
2.973 m?

Wohneinheiten
83 bis 144 m2

Architekt*innen
blauraum architekten, Hamburg

Umbaukosten
15 Mio. Euro

Quelle:

Detail (2014): Wohnen statt
Arbeiten: Umnutzung
innerstadtischer Blrohauser,
[online] https://www.detail.de/
artikel/wohnen-statt-arbeiten-
umnutzung-innerstaedtischer-
buerohaeuser12600/, [16.12.2019]
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ANDERE AUTOR*INNEN

BAUGRUPPE

Eine Bauherrengemeinschaft, heute oft als
Baugruppe bezeichnet, ist der Zusammenschluss
von mehreren privaten Bauherren mit dem Ziel,
Wohnen und Gewerbeeinheiten zu planen, zu
bauen und fast immer gemeinsam zu bewohnen.
Im Gegensatz zu individuell erstellten und
geplanten Eigenheimen ist das Bauen flir eine
Gruppe eines Mehrfamilienwohnhauses preis-
werter. Schon ab Mitte des 19. Jahrhunderts
fanden sich im Zuge der Lebensreform-Bewegung
Menschen zusammen, die naturnah und 6kolo-
gisch leben wollten. In der Planungsphase kénnen
neben personlichen Wiinschen auch gemein-
schaftliche Vorstellungen berlicksichtigt werden.
Die Baugruppe legt auch die Zusammensetzung
der spateren Bewohnerschaft fest, dies fiihrt
zu einer engen Verbundenheit und kann soziale
Hausgemeinschaften fiir mehrere Generationen
entstehen lassen. Da bei dem Bauen mit einer
Baugruppe ein hoher Anteil von Eigenkapital notig
ist, um Projekte zu verwirklichen, ermdglicht die
Baugruppe besonders den Besitz von Eigentum bei
Menschen mit mittleren Einkommen. (vgl. Klee-
fisch-Jobst et.al. 2017: 82)
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BAUGENOSSENSCHAFT

Eine Bau- oder Wohnungsbaugenossenschaft ist
ein Zusammenschluss von Menschen mit dem
Ziel, Wohnhduser zu bauen und zu bewohnen.
In einer Genossenschaft hat jedes Mitglied das
gleiche Mitspracherecht, unabhdngig von dem
jeweils eingesetzten Kapital. Die Genossen-
schaftsbewegung im Wohnungsbau entwickelte
sich in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
und leistete einen groflen Beitrag zum bezahl-
baren Wohnen. Berlin hatte einmal eine starke
Wohnungsbaugenossenschaftsbewegung, und
heute zahlt die Stadt iiber 80 Genossenschaften,
die mehr als 180.000 Wohnungen bereitstellen.
Darunter befindet sich auch moderne Siedlungs-
architektur, unter anderem von Bruno Taut
(Hufeisensiedlung). Die Basis flir die Griindung
einer Genossenschaft bilden haufig gemeinsame
gesellschaftspolitische ~ Uberzeugungen. Dabei
spielt Wohnen in der Gemeinschaft mit Gleichge-
sinnten eine besonders grofle Rolle. Wahrend der
Zeit der Weimarer Republik wurden die genossen-
schaftliche Selbsthilfe durch den Staat unterstiitzt.
Durch preisgiinstiges Bauland, Zuschiisse und
Darlehen des Reiches sowie bei Biirgschaften flir
Hypotheken. Heute ist es vor allem wieder der
Wunsch in einer Gemeinschaft zu leben, in der die
gleichen politischen, kulturellen Ideale vertreten
werden. (vgl. Kleefisch-Jobst et.al. 2017: 77)
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BAUGRUPPE R50

Ifau und Jeske Fezer, Heide & von Beckerath

Der Berliner Senat vergab im Sommer 2010
zum zweiten Mal wenige landeseigene Grund-
stlicke zum Festpreis an Baugemeinschaften. In
diesem Verfahren, in dem {iber das Konzept die
Projekte in Bezug auf die stadtentwicklungspoli-
tischen Ziele Berlins und dessen Realisierbarkeit
entschieden wurde, erhielt eine Gruppe, beste-
hend aus Bauwilligen, den Architekti*innen und
den Projektentwickler*innen den Zuschlag fiir das
Grundstiick Ritterstrafle 50 in Berlin-Kreuzberg.
(vgl. ifau et.al. 2011: 1)

Das kompakte Hochhaus mit umlaufenden
Laubengang, sechs Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss, mit einer innenliegenden Erschlie-
Rung entstand in einem heterogenen Umfeld mit
Hochhdusern und einer Schule. Auf 2.056 gm
Grundstiicksflache entstanden so 19 Wohnein-
heiten (96- 131gm), ein Atelier (20 gm), ein
Mehrzweckraum (130 qm),  Waschkiiche,
Werkstatt und Dachterrasse. Der Wunsch der
Bewohner*innen gemeinsam, aber auch moglichst
kostenglinstig zu bauen, fithrte bei unterschied-
licher Groflen und Raumgefiigen der Wohnungen
doch zu einer weitgehenden Ubereinkunft der
architektonischen Sprache. (vgl. Becker et.al. 2015:
106-108)
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Abb. 002
Schaubild Baugruppe
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Die friihzeitige Auseinandersetzung der Mitglieder
der Baugemeinschaft mit ihren Wohnvorstel-
lungen, fiihrte zu einer guten Grundlage flr
konkrete Grundrissarbeiten der Architekt*innen
des Baugruppenprojektes R50. Mit Unterstiitzung
des sogenannten Wohnreports diskutierte die
Baugemeinschaft erste Dimensionen, Strukturen,
sowie rdumliche Beziige und Qualitaten ihrer
Wohnanspriiche. Neben Klarung der individuellen
Bediirfnisse stand die gemeinschaftliche Verstdn-
digung Uber Ausstattung und Bauteilstandards
im Vordergrund. Darauf folgte die Erdrterung
der einzelnen Raumanforderungen, Grofen und
Beziehungen der Rdume und Zonen untereinander
in Zusammenarbeit von Nutzer*innen und Archi-
tekt*innen. Dies geschah aber immer auf Basis der
Regelgrundrisse, den grundlegenden Rauman-
geboten und Nutzungen anhand fixer Kernzonen
und schematischer Raumeinheiten. Auf Grundlage
der erarbeiteten Wohnreporte und der ergdn-
zend dazu produzierten Texten und Modellen der
Nutzer*innen wurden verschiedene Grundriss-
varianten schematisch notiert und besprochen.
Diese Schemen dienten als Ausgangspunkt fiir die
weitere Ausarbeitung der einzelnen Wohnungs-
grundrisse und stellten eine erste Annaherung an
die gesetzten Randbedingungen dar. Besonders
besprochen und diskutiert wurden nicht nur die
individuellen Raume, sondern auch die gemein-
schaftlich Nutzbaren Raume wurden Schwerpunkt
der Planung und Abstimmungsprozesse. Erst in
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Abstimmung mit den Nutzer*innen erfolgte eine
Konkretisierung der Planung. Durch diesen konti-
nuierlichen Dialog zwischen Architekt*innen
und Nutzer*innen entstanden so genauere und
verbindlichere raumliche Standards fiir die Reali-
sierung  kostengilinstiger,  energieeffizienter
Wohnungen mit unterschiedlichen Raumquali-
taten. (vgl. ifau et.al. 2011: 2-15)
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GENOSSENSCHAFT
SPREEFELD

Gesellschaft von Architekten mbH,
Silvia Carpaneto, fatkoehl architekten,
BarArchitekten

Die drei achtgeschossigen Hduser in Kreuzberg
sind als Diskussionsstoff iiber den heute statt
findenden stadtischen Wohnungsbaus gedacht.
Dabei ging es weniger um profitorientierte
Stapelung von Eigenheimen, sondern Bereit-
stellen von gemeinschaftlichen Lebensraum. Es
entstand eine Idee der offentlich Zuganglichkeit
von Freifldchen im Erdgeschoss und die Kompen-
sation fiir die Bewohner*innen grofRziigiger
gemeinschaftlicher Terrassen. Im Erdgeschoss
werden von der Mitgliederversammlung, der
Bau- und Wohnungsgenossenschaft Spreefeld
Berlin eG, ,Optionsraume‘ vergeben und kénnen
tempordr, als Werkstdtten, Veranstaltungs-
rdume oder dhnliches genutzt werden. Auf dem
7.414 gqm messenden Grundstiick entstanden so
65 Wohneinheiten, von Single iber Familien bis
hin zu Clusterwohungen. Des Weiteren wurden
Gewerbeflachen, Gemeinschaftsterrassen und
Optionsrdaume generiert. (vgl. Becker et.al. 2015:
170-176) Am Anfang stand die Gruppenfindung
durch die Architekturbiiros: Silvia Carpaneto,
fatkoehl architekten und BarArchitekten. Diese

schlossen sich zusammen und griindeten fir
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Abb. 003
Schaubild Genossenschaft
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dieses Projekt ,Die Zusammenarbeiter‘. Es folgte
eine dreijahrige Debatte lber Rechtsform und
Eigentumsform, welche nach ersten Uberlegungen
nicht in einer GmbH endete, sondern in der Orga-
nisation als Genossenschaft, am Anfang bestehend
aus 14 Gesellschaftern. Dies verhinderte auch eine
als zu starke Individualisierung der einzelnen
Wohnungen. Nach einer 18-monatigen Reservie-
rung konnte das Grundstiick auf dem freien Markt
erworben werden. (vgl. Becker et.al. 2015: 170-176
Die Genossenschaftsgruppe wies eine relativ stark
gemischte Struktur in Hinblick auf Alter, sozialer
und kultureller Herkunft auf. Durch Forderkredite
der KfW und ohne echtes Eigenkapital konnten
so Genossenschaftsanteile erworben werden. Um
die stadtebauliche Setzung, die architektonische
Sprache der drei Baukorper und den Entwurf der
Erdgeschosszonen kiimmerten sich die Archi-
tekturbliros von ,Die Zusammenarbeiter‘. Durch
diesen Zusammenschluss flossen immer wieder
unterschiedliche Erfahrungen in den Arbeits-
prozess mit ein. So wurde Entwurfsphase und
Ausfiihrungsplanung als  Gemeinschaftspro-
duktion gedacht. Wahrend der Planung wurden
die Mitglieder, der Genossenschaft, frith in den
Planungsprozess mit einbezogen und legten
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einen Schwerpunkt auf die Partizipation in der
Gestaltung des Gemeinsamen und nicht des Indi-
viduellen. So ist der Ausstattungsstandard der
Wohnungen eher minimalistisch gehalten. (vgl.
Ballhausen et.al. 2014)

191



ANDERE AUTOR*INNEN

FAZIT

Die beschriebenen Modelle, ob Baugruppe beim
R50 Projekt oder Baugenossenschaft beim Spree-
feld zeigen, dass sich Moglichkeiten auftun, mit
deren Hilfe Architekt*innen aktiv werden kénnen.
Sie konnen Grundstiicke erwerben, Planungs-
phasen einlduten und mit den Baugemeinschaften
Projekte entwickeln.

Das Projekt R50 zeigt, wie Architekt*innen sich
die Autor*innenschaft mit den Bauherr*innen
und spdteren Nutzer*innen teilen. Zwar gab es bei
dem Planungsprozess viele Abstimmungen und
Austausch, trotzdem gaben die Architekt*innen die
Rahmenbedingungen vor, fiihrten die Mitglieder
der Baugruppe an das rdumliche Entwerfen
heran und fungierten als Moderator*innen. Dies
ergab eine intensive Auseinandersetzung mit den
individualisierten Ideen und brachte gute gemein-
schaftlich nutzbare Rdume hervor.

Anders als beim R50, fungieren Architekt*innen
beim Projekt Spreefeld als Initiator*innen. Mit
konkreten stadtebaulichen Ideen, Ansatzen zu
Raumgefiige und Nutzung konnte das Projekt
in Zusammenarbeit mit der Genossenschaft
umgesetzt werden. Es wurde weniger auf die
individuellen Bediirfnisse der Nutzer*innen einge-
gangen, dafiir konnten aber in Zusammenarbeit
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mit den Mitgliedern der Genossenschaft inter-
essante, gemeinsam nutzbare Raume entworfen
werden.

Es stellt sich die Frage, ob Baugruppen, deren
Mitglieder hdufig der gehobenen Mittelschicht
angehoren, eine grofle Relevanz im Kontext der
aktuellen Herausforderungen in der Stadtentwick-
lung bekommen koénnen. Wahrscheinlicher ist,
dass Genossenschaften sowie andere nicht-spe-
kulative Organisationsformen unter Anleitung
von zukunftsorientierten Architekt*innen und
Planer*innen eine pragende Rolle im Stadtent-
wicklungsprozess spielen und zur einer sozialen
und kulturellen Durchmischung beitragen kénnen.
Augenscheinlich ist bereits jetzt, dass bei Projekte
wie R50 und Spreefeld Architekt*innen nicht mehr
alleinige Autor*innen ihres Werkes sind, sondern
sich die Autor*innenschaft mit den Bauherr*innen

und spdteren Nutzer*innen teilen.

193

QUELLENVERZEICHNIS

Ballhausen, Nils, Berlin: Kleilein,
Doris, Berlin Bauwelt 2014
Genossenschaft Spreefeld in
Berlin . In: Bauwelt 39.2014
[online] https//Aww.bauwelt.
de/themen/bauten/Deutsche-
Architekturzentrum-DAZ-
Spreefeld-Berlin-2172539
[20.02.2020]

Becker, Annette, Kienbaum, Laura,
Ring. Kristien, Cachola Schmal,
Peter (2015): Bauen und Wohnen
in Gemeinschaft, Birkhauser
Verlag, Basel

ifau; Fezer, Jesko; HEIDE & VON
BECKERATH 2011 in: ARCH+
features 4: R50, Erschienen in
ARCH+ 201/202: Berlin, Marz 2011

Kleefisch-Jobst, Ursula,
Kéddermann, Peter, Jung, Karen
(2017): Alle Wollen Wohnen, Jovis
Verlag, Berlin



ALLROUNDER
ARCHITEKT*IN

STOSSEN ARCHITEKTURSCHAFFENDE AN LOUISA PLENGE
IHRE GRENZEN? SIBYLLE GUTTER

Die Architekt*innen von heute {ibernehmen
immer mehr Aufgaben, vom Entwurf zur Planung
liber die Leitung und Uberwachung eines Projektes
bis hin zur Beratung in finanziellen und betriebs-
wirtschaftlichen Fragen. Die Erwartungen sind
hoch, doch kénnen die Architekt*innen angesichts
der immer komplexer werdenden Aufgaben, die
Qualitat ihrer Arbeiten noch aufrechterhalten?

Um sich der Frage anzundhern, gehen wir auf den
Wandel des Berufes ein und stellen uns die Frage,
ob die Architekturschaffenden an ihre Grenzen
stoflen und eine Verdnderung notwendig ware.
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DER WANDEL

,,Frither war‘s einfacher. [...] Heute wird die Zukunft

anders gebaut.“ (Schroeter 2019)

Angefangen hat alles mit dem ersten genannten
Baumeister, Imhotep, der 2650 vor Christus in
Agypten lebte und unter anderem fiir den Bau
der Djoser-Pyramide in Sakkara verantwort-
lich war. Im Mittelalter hingegen kannte man
keine Baumeister, sondern lediglich Handwerker,
die pragmatisch gehandelt haben. Die ersten
Architekten kamen erst in der Renaissance zum
Vorschein. (vgl. Nerdinger 2013)

Damals waren Architekt*innen Kiinstler*innen
und Ingenieur*innen zugleich, danach trennten
sich die Berufe. Bis in die spaten 70er und 8oer
Jahre hinein kiimmerten sich Architekt*innen
um den Neubau und deckten als Generalist*innen
die Leistungsphasen eins bis neun ab. Bauinge-
nieur*innen hingegen waren fiir die Planung,
Konstruktion, Berechnung und Herstellung von
Ingenieurbauwerken zustandig. Die Aufgaben
waren konkret verteilt. Heute sind die Aufgaben
der Architekt*innen breiter gefachert. Daher ist
es wichtig, sich nicht nur technisches Wissen,
sondern auch Grundlagen der Finanzierung,
des Denkmalschutzes, des Baurechtes und der

Kommunikation anzueignen.
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Kommunikation kommt in der Lehre haufig zu
kurz. Zielgruppenorientierte Kommunikation ist
wichtig. Gesprdache mit Bauherr*innen verlaufen
anders als mit Handwerker*innen, Kollegen*innen
oder mit der Offentlichkeit. Bei Projekten unter
Beteiligung der Offentlichkeit kommt es oft vor,
dass Projekte wegen Kommunikationsfehlern
abgelehnt werden.

Und wahrend Architekt*innen frither finanzi-
elle Aspekte beim Bau eher ausblenden konnten,
wird heute von ihnen erwartet, dass sie den
Bauherr*innen auch in Sachen Kostenkontrolle,
Finanzierungssicherheit und finanzielle Forde-
rung beraten. (vgl. Schroeter 2019)

Ab den 70er Jahren gewann zudem der Denk-
malschutz an Bedeutung. Durch Spekulation mit
Immobilien wurden in vielen Stddten viele Bauten
des Historismus und des Jugendstils zerstort.
Sie sind neuen Gebauden aus Glas, Beton und
Stahl gewichen. Durch die gesellschaftspoliti-
sche und asthetische Kritik an den neuen Bauten
und den damit einhergehenden Bewusstseins-
wandel, wurde den historischen Bauten immer
mehr Bedeutung beigemessen. Daraufhin kam es
zu einem enormen Aufschwung in der 6ffentlichen
Denkmalpflege und in Folge zur Erlassung von
Denkmalschutzgesetzen und Einrichtung zustdn-
diger Behorden. (vgl. Rios 2018)

Auch die Bauweisen haben sich verdandert. Unter
anderem, bedingt durch das Wachstum der Stadte
und den Platzmangel, wird hoher gebaut. Hoch-
hduser mit 13 Stockwerken oder mehr, stellen
hohere Anforderungen an die Statik. Verscharfung
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der Brandschutzgesetze gehen mit hoheren Anfor-
derungen an den Brandschutz der Mehrgeschosser
einher. Ebenso die Einfilhrung der Energieein-
sparverordnung stellt weitere Anforderungen
an ein Gebdude. Im Kontext des Klimawandels,
gewinnt nachhaltiges Bauen an Bedeutung. Dass
die Technik sich in den letzten Jahren immer
mehr weiterentwickelt hat und auch die Anforde-
rungen an die Gebdudestandards gestiegen ist, ist
klar. Jedoch verwachsen die Themengebiete auch
immer mehr miteinander. Der Beruf war und ist
im stetigen Wandel. Durch veranderte Bauweisen,
Techniken, mehr Vorschriften und Gesetze, h6here
Anforderungen an ein Bauwerk, globale Themen
wie den Klimawandel und den Immobilienmarkt
wurde der Beruf und die Aufgaben an die Archi-
tekt*innen komplexer. Vor allem die Baubranche
geht an ihre Grenzen: Sie will immer hoher und
mehr bauen, dabei kann es nie preiswert und nach-
haltig genug sein. Hinter jedem Gebdude stehen
Architekt*innen, die sich darum bemiihen, alle
vom Bauherren verlangten Kriterien zu erfiillen.
Bauherr*innen erwarten heute meist, dass Archi-
tekt*innen Aufgaben von der Statik bis hin zum
Brandschutz ibernehmen und als Kommunikati-
onspartner*innen fungieren. Nicht zu vergessen
ist, dass sie sich immer auf dem neusten Stand
der innovativsten Bautechniken und Bauprodukte
befinden sollen.
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B LICHKEIT
GEBAUDE-

TECHNIK
e
SAEN
GEBAUDE-
AUTOMATION

AUSFUHRUNGS-
PLANUNG

Abb. 003 Aufgabenbereiche des
modernen Architekts (vgl. Uwe
Friedrichsen 2014: Die Rolle des
Architekten im 21. Jahrhundert
[1811.2019])
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ALLROUNDER ARCHITEKT*IN

ES WIRD ALSO EIN ALLROUNDER MIT
+ALL INKLUSIVE“-LEISTUNGEN GEWUNSCHT.

ABER IST DAS ZU VIEL VERLANGT ODER
LEDIGLICH AN DIE HEUTIGE ZEIT ANGEPASST?

KONNEN ARCHITEKT*INNEN BEI DER
KOMPLEXITAT DER AUFGABEN UND DER
ANZAHL DER AUFGABENBEREICHE DIE
ERWARTUNGEN ERFULLEN?
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ZUKUNFTSPERSPEKTIVE:
SPEZIALISIERT STATT ALLWISSEND

Der Architekturberuf hat sich iiber Jahrzehnte
verandert, wobei die Rolle eines Allrounders von
Anfang an konstant blieb. Das Bauen ist jedoch
komplexer geworden.

Wir sind der Meinung, dass Architekt*innen heute
nicht mehr alle Aufgaben im Bau erledigen kénnen.
Die Bauweise hat sich tiber die Jahre verandert,
die Technik hat sich stark weiterentwickelt und
die Anforderungen an den Beruf sind gestiegen.
Fachbereiche wie zum Beispiel Brandschutz,
Energieeffizienz, Akustik und Finanzierung haben
mehr an Bedeutung gewonnen und sind komplexer
geworden. Architekt*innen sind heute nicht mehr
nur Entwerfer*innen, Planer*innen und Koordi-
nator*innen. Es werden von ihnen auch beratende
Tatigkeiten in Themen wie zum Beispiel. Finan-
zierung verlangt. Wo liegen da die Grenzen des
Aufgabenbereiches? Kénnen Architekt*innen der
Rolle der Koordinatoren gerecht werden, ohne
ein komplexes Wissen in allen Fachbereichen zu
haben? Und ware eine Spezialisierung auf einen
Fachbereich nicht sinnvoller?
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ALLROUNDER ARCHITEKT*IN

Spezialist*innen flir Fachbereiche wie zum
Beispiel Brandschutz und energieeffizientes
Bauen, aber auch in Finanzierung, Projektmanage-
ment, Baurecht oder Denkmalschutz sind gefragt.
Architekt*innen die sich auf einen bestimmten
Fachbereich spezialisiert haben, kénnen sich von
der Konkurrenz abheben und eine héhere Qualitat
an Leistung anbieten. Architekt*innen sollten also
weg von dem Bild des Allrounders und hin zu einer
Fachspezialisierung.

Damit das gelingt, muss Spezialisierung schon im
Studium stattfinden. Die Grundausbildung hat sich
in den letzten Jahren nicht wesentlich verandert
und viele Universitdten legen ihren Schwerpunkt
auf den Entwurf. Dabei hat der Entwurf an Bedeu-
tung verloren und ist heute nicht nur die primare
Aufgabe von Architekt*innen. Nicht alle Absol-
vent*innen beschdftigen sich in ihrem Berufsleben
mit dem Entwerfen von Gebduden und nehmen an
Wettbewerben teil. Auferdem lernen Studierende
vor allem frei von Zwdngen zu entwerfen. Diese
Zwange wie zum Beispiel Brandschutz bestimmen
in der Berufswelt aber den Entwurf mafgeblich.
Themen wie Energieeffizienz, Akustik und Brand-
schutz kommen in der Lehre zu kurz und werden
nur nebenbei gemacht. Absolvent*innen haben
in diesen Bereichen nur ein Grundwissen. Zudem
treffen in der Berufswelt Individualisten*innen

und Allrounder aufeinander.
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Die Ausbildung als Allrounder fithrt zu einer
Arbeitsweise als Einzelganger, die die Teamarbeit
mit Individualisten*innen in der Praxis erschweren
kann. Teams mit mehreren Expert*innen in
unterschiedlichen Themenfeldern, die aufein-
ander angewiesen sind, wiirden effizientere Teams
bilden und eine hdhere Qualitit der Leistung
gewahrleisten konnen.

Eine auf individuelles Arbeiten und auf den
Entwurf bezogene Lehre sowie eine Ausbildung
als Allrounder flihren zu einem immer grofer
werdenden Spagat zwischen Studium und Praxis.
Deshalb sind Moglichkeiten einer Spezialisierung
und zusdtzliche Module in technischen sowie
anderen praxisbezogenen Bereichen fiir eine zeit-
gemafle Ausbildung unumgdanglich.
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EINE NOTWENDIGE TRANSFORMATION

Die gute Nachricht lautet: Gebaut wurde bereits
genug. Es gibt ausreichend Fldche, auf der geeig-
nete Angebote fiir Wohnen und Leben in der Stadt
entstehen kénnen. Wir miissen jetzt gezielt in
den Markt eingreifen, um Spekulation mit stad-
tischen Raumen zu unterbinden und das Angebot
der Nachfrage tatsdchlich anzupassen. Das heif3t,
nicht die Flache vergrofern, sondern geeignete
und bezahlbare Wohnungen schaffen. Einfach nur
mehr Bauern ist Schnee von gestern.

Die schlechte Nachricht ist: Eine einzige grofle
Losung gibt es dafiir nicht. Aber es gibt zahlreiche
kleine Ansdtze, die gemeinsam Vieles bewirken
konnen. Drei wesentliche Bausteine miissen dafiir
bewegt werden: auf dem Immobilienmarkt, in dem
Bauen und in der kommunalen Verwaltung.

LARISA TSVETKOVA,

INSTITUT FUR STADTEBAU UND

ENTWURFSMETHODIK




FAZIT

FAZIT

TRANSFORMATION DES MARKTES

Der Immobilienmarkt braucht eine neue Orien-
tierung: Gemeinwohl statt Profit. Eine wirksame
Regulierung ist notwendig, um der Spekulation
Wind aus den Segeln zu nehmen. Das kann kurz-
fristig durch Instrumente wie den Mietendeckel
und die Mietbremse sowie langfristig durch eine
neue Gemeinniitzigkeit des Wohnens erfolgen.
Fiir eine gemeinwohlorientierte, zukunftsge-
rechte Stadtentwicklung wdre eine Regulierung
des Wohnungsmarktes durch mehrere Eingriffe
notwendig.

TRANSFORMATION DES BAUENS

Auf der baulichen Ebene ist ein Umdenken gefragt:
Optimierung statt Vergroferung. Aufstockung,
Nachverdichtung und Revitalisierung von beste-
henden Gebauden konnen geeigneten Raum fiir
Wohnen, Arbeiten und Kultur schaffen, und zwar
nicht nur am Standrand. Umbau von bestehenden
groflen Wohneinheiten in kleinere Wohnungen
und flexible, gemeinschaftlich genutzte Raume,
wdre ebenfalls ein wirkungsvoller Ansatz. Die
bauliche Méglichkeit der Trennung von groferen
Wohneinheiten in kleinere Wohnungen als Pflicht
bei Neubau wdre eine Voraussetzung fiir eine zeit-
gemadfle, anpassungsfahige Architektur. Auerdem
sollen im Falle des Neubaus die innerstadtischen
Nachverdichtungsflachen statt Bauen auf der
Griinen Wiese einen Vorzug erhalten. Auf diesem
Wege wird nicht nur Wohnangebot in attraktiven
Lagen geschaffen, sondern auch die Versiegelung
von wertvollen Flachen vermieden.
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TRANSFORMATION DER VERWALTUNG

Die Verwaltung von stadtischen Flachen muss
ebenfalls eine neue Bedeutung bekommen:
Nachhaltiges Management statt Ausverkauf,
Flachenaktivierung mittendrin statt Ausweisung
neuer Gebiete auBerhalb, mehr Kooperationen mit
gemeinwohlorientierten Akteuren und weniger
mit profitorientierten Unternehmen. Das ware
nur moglich, wenn Kommunen ihre Flachen
und Hauser nicht mehr verkaufen, sondern iiber
Erbbaurechte vergeben und dariiber hinaus die
bereits verkaufte Flachen durch den Vorkaufs-
recht und Rekommunalisierung zuriickholen. Nur
dadurch kann die Grundlage fiir eine konzept-
orientierte Stadtentwicklung ermoglicht und auch
in Zukunft gesichert werden. Im Sinne des nach-
haltigen Umgangs mit der Ressource Boden sollte
eine effiziente Nutzung des Bestandes unterstiitzt
werden, zum Beispiel durch Vernetzungsange-
bote und finanzielle Anreize fiir Umziige und
Wohnungstausch. Auferdem sollte staatliche
Forderung Bauen im Bestand, Gemeinschafts-
eigentum sowie Schaffung kleiner, flexibler
Wohneinheiten statt Privateigenheim in Neubau
unterstiitzen. Dadurch kénnen bereits vorhandene
nicht-spekulative Strukturen noch mehr gemein-
schaftliche Projekte und bezahlbaren Wohnraum
schaffen. Insgesamt werden bessere Rahmenbe-
dingungen fiir Immovielien — Immobilien von
Vielen fiir Viele — benétigt, damit unsere Stddte
im Sinne des Gemeinwohls und nicht im Sinne des
Profits entwickelt werden kénnen
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MEHR WOHNEN STATT MEHR BAUEN

Mit anderen Worten, wir miissen mit dem Boden
und dem Wohnraum angemessen umgehen: wie
mit einer begrenzten Ressource, die dem Wohle
der Allgemeinheit dienen soll. Natiirlich ist das
kein einfacher Weg. Mit Sicherheit ist die recht-
liche Lage bei vielen neuen Instrumenten unklar.
Und manchmal kostet Umbau mehr als Neubau.
Ja, es ware toll, wenn es eine einfache Antwort auf
die Wohnungsfrage gabe. So etwas, wie einfach
Bauen, Bauen, Bauen. Nur gibt es diese einfache
Antwort leider nicht. Doch die Wohnungskrise, wie
die Klimakrise auch, ist menschengemacht und
(noch) steuerbar. Also bewahren wir am besten
den kiihlen Kopf und stellen komplizierte Fragen,
schwierige Forderungen. Verlangen wir nicht
nach mehr Bauen, sondern nach mehr Sicherheit,
Zuganglichkeit, Zukunftsfahigkeit... Oder vielleicht
auch nach mehr Wohnen und Leben in der Stadt.
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