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Abb. 46: Gebäudezustand Westliche Innenstadt (Stand 2007). Die Darstellung erfolgte auf der Grundlage 
der Stärken-Schwächen-Analyse 2007 und des Hausnummernplans der Stadt Görlitz, Stadtplanungs- und 
Bauordnungsamt Stadt Görlitz, 2008. Quelle: Pfeil 2009, S. 88-89. 

 
Abb. 47: Wohnungsleerstand Westliche Innenstadt (Stand 2007). Die Darstellung erfolgte auf der 
Grundlage der Stärken-Schwächen-Analyse 2007 und des Hausnummernplans der Stadt Görlitz, 
Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Stadt Görlitz, 2008. Quelle: Pfeil 2009, S. 90-91. 
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Abb. 48: Raumqualitäten und Potenziale Westliche Innenstadt. Die Darstellung erfolgte auf der 
Grundlage des Hausnummernplans der Stadt Görlitz, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, 2008. Quelle: 
Pfeil 2009, S.110-111. 

 
Abb. 49: Raumdefizite Westliche Innenstadt. Quelle: Pfeil 2009, S. 112-113 (auf der Grundlage des 
Hausnummernplans der Stadt Görlitz, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, 2008). 
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Gebäudezustand und Wohnungsleerstand  

Die Wohnnutzung ist die vorherrschende Nutzung im Quartier. Insgesamt sind etwa 70 Prozent 
der Wohngebäude saniert oder teilsaniert (Abb. 50).206 Einen hohen Anteil an sanierten 
Gebäuden weist die Blockrandbebauung am Demianiplatz, am Postplatz und an der „unteren” 
Berliner Straße (nördlich der Hospitalstraße) auf. Auch die Bausubstanz im Bereich des 
Lutherplatzes ist zum Teil bereits hochwertig saniert. Einen guten Sanierungsstand besitzen 
Teilbereiche der Straßenzüge Mittelstraße, Hartmannstraße, Löbauer Straße (Abb. 45a), 
Dresdener Straße und Landeskronstraße.207 Fast 30 Prozent der Bausubstanz im Quartier 
befinden sich jedoch in einem unsanierten, schlechten baulichen Zustand und sind zum Teil nicht 
bewohnbar. Betroffen sind auffällig viele Gebäude in den Straßenzügen Luisenstraße, 
Bahnhofstraße und in den nördlichen Abschnitten der Löbauer Straße und der Leipziger Straße. 
Eckgebäude sind im Quartier auffällig häufig sanierungsbedürftig (Abb. 50). Erhebliche 
Sanierungsrückstände und städtebauliche Missstände finden sich in den vier Baublöcken 
zwischen Bahnhofstraße, Krölstraße, Salomonstraße (Abb. 45c) und Berliner Straße. Hier ist die 
höchste Leerstandsquote anzutreffen und das Erscheinungsbild wird von unsanierten und 
unbewohnten Gebäuden geprägt.208 

Innerhalb des untersuchten Quartiers stehen 46 Prozent (2007) der Wohnungen leer.209 
Insgesamt sind lediglich rund 20 Prozent der Gebäude vollständig belegt und etwa 40 Prozent 
der Gebäude von einem erheblichen Leerstand (über 50 Prozent) betroffen. Der Leerstand 
konzentriert sich im unsanierten Baubestand. Er weist durchgängig erhebliche Leerstände von 
über 50 Prozent bis 100 Prozent auf. Im sanierten Baubestand sind dagegen nur 12 Prozent von 
einem erheblichen Leerstand betroffen.210 

Der Wohnungsleerstand verteilt sich dispers über das gesamte Quartier, tritt aber an einigen 
Standorten konzentriert auf (Abb. 47). Es sind vor allem Hauptverkehrsachsen, wie die 
Bahnhofstraße oder Teilbereiche der Brautwiesenstraße und der Rauschwalder Straße, aber 
auch Bereiche in der Nähe von Gewerbestandorten an denen der Leerstand geballt auftritt. An 
Standorten mit einem hohen Sanierungsstand, einer ruhigen Verkehrslage, einem hohem 
Grünanteil und mit einem intakten Stadtbild ist der Wohnungsleerstand am geringsten. Dies trifft 
insbesondere auf die Hartmannstraße, die Mittelstraße, Teilbereiche der Bautzener Straße, des 
Demianiplatzes und der Löbauer Straße (südlicher Abschnitt) zu. Erwähnenswert ist der erhöhte 
Wohnungsleerstand am Lutherplatz, der trotz des neu gestalteten Wohnumfeldes und des hohen 
Sanierungstandes auftritt.211 

 

                                                
206 Die Analyse des Gebäudebestandes im Quartier basiert auf Erhebungen und Datengrundlagen des 

Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes von 2007. 
207 Pfeil 2009, S. 86. 
208 Gesamter Absatz: bis auf gesonderte Kennzeichnungen. Pfeil 2009, S. 86. 
209 Im gesamten Stadtteil Innenstadt sind es zeitgleich 27,9 %. 
210 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 86. 
211 Gesamter Absatz bis auf abweichende Angaben: Pfeil 2009, S. 86. 
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Abb. 50: Sanierungsbedarf Eckgebäude und Auflösung der Raumkante bei Gebäudeverlust. Links: 
Unsaniertes Eckgebäude Krölstraße/Leipziger Straße. Rechts: Nachnutzung Eckgrundstück mit PKW 
Stellplätzen an der Ecke Hartmannstraße/Hospitalstraße. Quelle: Pfeil 2009, links S. 81, rechts S. 87. 

Gesamtbewertung 

Im untersuchten Quartier sind gleichermaßen städtebauliche Qualitäten (Abb. 48) und Defizite 
(Abb. 49) anzutreffen. Auffällig ist, dass verschiedene Standorte mit großen städtebaulichen 
Missständen zugleich ein hohes Entwicklungspotenzial besitzen. Dies betrifft sowohl den 
Gebäudebestand als auch die öffentlichen Freiräume, insbesondere Grünflächen. Gleichzeitig 
sind Teilbereiche von großen städtebaulichen Defiziten und von einem geringen Entwicklungs-
potenzial gekennzeichnet. Hier verstärken sich der Sanierungsrückstand, der Wohnungs-
leerstand und die Defizite im öffentlichen Raum gegenseitig.212 

Attraktive Wohnstandorte in einem guten baulichen Zustand befinden sich in der Landeskron-
straße, in der Brautwiesenstraße und am Lutherplatz. Selbst sie sind nach wie vor von einem 
erhöhten Leerstand betroffen. Allerdings ist hier ist der positive Einfluss von Aufwertungsmaß-
nahmen im öffentlichen Raum deutlich sichtbar: Er animiert private Eigentümer zur Sanierung 
ihrer Häuser. Besonders die Baumpflanzungen entlang der stark verkehrsbelasteten 
Brautwiesenstraße tragen zu einer erheblichen Steigerung der Wohnumfeldqualität bei. 
Besonders hervorzuheben sind das intakte städtebauliche Erscheinungsbild und auch die 
topografischen Besonderheiten bestimmter Standorte, wie beispielsweise in der Löbauer Straße 
(Geländegefälle).213 

Städtebauliche Defizite innerhalb des Quartiers ergeben sich insbesondere aus den 
Sanierungsrückständen bei Wohn- und Geschäftshäusern. Sie beeinträchtigen das städte-
bauliche Erscheinungsbild ebenso wie vorhandene Brachflächen. Weitere städtebauliche Defizite 
resultieren aus der Perforation der Blockrandbebauung. Ansässige Handels- und Gewer-
beeinrichtungen bzw. Kleinbetriebe in den Blockinnenbereichen leisten zur Nutzungsmischung 
im Quartier einen wichtigen Beitrag. Allerdings wirkt sich die stellenweise aufgebrochene 
Blockrandbebauung mit desolat erscheinenden Blockinnenbereichen aus städtebaulicher Sicht 
negativ aus. Negative Auswirkungen auf die Wohnqualität im Quartier hat das hohe 

                                                
212 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 106. 
213 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 106-107. 
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Verkehrsaufkommen auf innerstädtischen Sammelstraßen und die fehlende Begrünung. Die zum 
Teil überdimensionierten Verkehrsflächen führen zudem zu städtebaulichen Zäsuren, die das 
Quartier in mehrere Teilbereiche zerfallen lassen.214 

An einigen Standorten im Quartier sind trotz erheblicher städtebaulicher Missstände hohe 
Entwicklungspotenziale anzutreffen. So dienen der Brautwiesenplatz und der Otto-Buchwitz-
Platz derzeit fast ausschließlich als Verkehrsplätze. Als hochwertig gestaltete städtebauliche 
Ensembles aus der Gründerzeit verfügen beide Plätze dennoch über besondere städtebauliche 
Qualitäten und damit über gute Voraussetzungen, um – unter angemessener Berücksichtigung 
der Verkehrslage – stadträumliche Aufenthaltsqualitäten zurückzugewinnen. Öffentliche Frei- 
bzw. Grünräume, wie der Sonnenhof und der Leipziger Platz, bedürfen einer besonders 
sorgfältigen Neugestaltung, um von der Bevölkerung angenommen zu werden.215 

Resümee 

Das untersuchte Gründerzeitgebiet hat einen ausgesprochen urbanen Charakter. Es besitzt eine 
gute Anbindung aufgrund seiner zentralen Lage in der Stadt und verfügt über vielfältige Versor-
gungsangebote. Die Haupteinkaufsstraßen der Stadt, die historische Altstadt, die wichtigsten 
öffentlichen Einrichtungen sowie der Bahnhof und das öffentliche Verkehrsnetz sind fußläufig gut 
zu erreichen. Die Innenbereiche der weitgehend erhaltenen geschlossenen Blockrandbebauung 
sowie die Straßen- und Platzräume bieten ein vielfältiges Angebot an öffentlichen, halböffent-
lichen und privaten Freiräumen. Zugleich prägen Defizite im öffentlichen Raum und ein nach wie 
vor vorhandener Sanierungsbedarf das Gründerzeitgebiet. Es hat zudem den höchsten Woh-
nungsleerstand in der Stadt zu verzeichnen: Nur jedes fünfte Haus ist hier vollständig vermietet. 
Der Leerstand betrifft vorrangig den unsanierten Baubestand, aber auch Wohnungen in sanierten 
Gebäuden stehen leer. Ein hohes Verkehrsaufkommen auf innerstädtischen Sammelstraßen und 
die fehlende Begrünung wirken sich ebenfalls negativ auf die Wohnqualität im Quartier aus. 
Erstere stellen zudem städtebauliche Zäsuren dar, die einer übergreifenden Quartiersidentität 
entgegenwirken. Eine weitere konsequente Aufwertung der öffentlichen Straßenräume und 
Grünflächen, wie am Lutherplatz bereits erfolgt, könnte zukünftig zu einer deutlichen Steigerung 
der Wohn- und Lebensqualität in dem dicht bebauten Gründerzeitgebiet beitragen. 

Mit einem intakten Stadtbild, einem hohem Sanierungsrückstand und einem überdurchschnitt-
lichen Wohnungsleerstand, der auch von Gewerbeleerständen in den Erdgeschosszonen 
begleitet wird, eignet sich das Gebiet westlichen Innenstadt aus stadtplanerischer Perspektive 
besonders gut, um die Auswirkungen des Wohnungsleerstands auf die Wahrnehmung der 
Wohnqualität in einem Gründerzeitgebiet zu untersuchen. 

5.3.2 Perspektive Projektteilnehmer 

Im Vordergrund der Untersuchung zu den räumlichen Auswirkungen des Wohnungsleerstands 
standen die Fragen, welche subjektiven Kriterien bei der Bewertung des Wohnumfeldes zum 

                                                
214 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 107. 
215 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 107. 
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Tragen kommen und ob der Wohnungsleerstand selbst ein relevantes Kriterium darstellt. Zur 
Beantwortung dieser Fragen wurden sowohl die Ergebnisse der Interviews mit den Projekt-
teilnehmern im Modellvorhaben PW (Ergebnisteil A) als auch die Ergebnisse der schriftlichen 
Befragung der Projektteilnehmer im Projekt PW2 (Ergebnisteil B) herangezogen.  

Die Analyse umfasste drei Ebenen. Erstens wurden die von den Projektteilnehmern zur 
Bewertung des Wohnumfeldes herangezogenen Kriterien erhoben. Das Spektrum an subjektiven 
Bewertungsmustern wird im Quervergleich der Projektteilnehmer deutlich. Zweitens wurden die 
Aussagen zum strukturellen Leerstand und zum Stadtbild näher betrachtet, um Hinweise auf ihre 
Relevanz bei der Wohnumfeldbewertung zu erhalten. Drittens wurden den Einzelbewertungen 
aus dem Modellvorhaben PW die Bewertungen aus dem Projekt PW2 gegenübergestellt.  

Ergebnisteil A Wahrnehmung des Wohnumfeldes (Teilnehmerinterviews im 
Modellvorhaben PW)  

1. Übereinstimmungen zwischen den individuellen Bewertungsmustern 

Die Projektteilnehmer zeigten bei der Bewertung des Wohnumfeldes individuelle Bewertungs-
muster (Tab. 7). Ihre Einzelbewertungen differierten sowohl hinsichtlich der Anzahl und Auswahl 
der herangezogenen Kriterien (Nennung/Nicht-Nennung), als auch hinsichtlich der jeweiligen 
Ausprägung eines Kriteriums (positiv/negativ, im Vorfeld erwartet/nicht genannt, im Projektverlauf 
bestätigt/nicht bestätigt) (Kap. 2.2). Dies ist naheliegend, wenn man die Vielfalt der regulären 
Wohnsituationen, der individuellen Präferenzen und der Lebenssituationen berücksichtigt. Es 
ergaben sich mit der Wohnsituation während der Projektteilnahme unterschiedliche, personen-
gebundene Rahmenbedingungen für die Teilnehmer. Dies bildete sich beispielsweise in der 
Erreichbarkeit individueller Ziele wie der Wohnort von Familienmitgliedern oder Freunden ab. Für 
einige Projektteilnehmer ergaben sich mit dem Wohnort in der Innenstadt verbesserte Wegever-
bindungen, für andere waren die täglichen Ziele schlechter erreichbar. Ähnlich verhielt es sich bei 
der Erreichbarkeit des eigenen Arbeits- oder Ausbildungsplatzes. Diese personengebundenen 
Rahmenbedingungen können für die Eignung des Wohngebietes als Wohnort eines bestimmten 
Teilnehmers von hoher Relevanz sein. Ihre Bedeutung ist bei der Untersuchung der baulich-
räumlichen Eigenschaften des Wohnumfeldes als nachgeordnet anzusehen.  

In der Feinanalyse wurden die für die Wohnumfeldbewertung herangezogenen Kriterien für 
ausgewählte Projektteilnehmer ermittelt (s. Kap. 2.2). Es zeigte sich, dass ein breites Spektrum 
an Kriterien in die Beurteilungen einfloss, die sich den folgenden Kategorien zuordnen lassen:  

 Lage und Erschließung des Wohngebietes (Lage im Stadtgefüge, zum Stadtzentrum, ÖPNV-
Anbindung),  

 Baustruktur und baulicher Zustand (Gestaltung und Zustand Straßenbild, d. h. Gebäude, 
Straßen, Wege, Plätze. Auch der Wohnungsleerstand ist dieser Kategorie zuzuordnen, spielt 
aber eine untergeordnete Rolle), 

 Verkehrs- und Umweltsituation (Hauptverkehrsstraßen, ruhender Verkehr und Anwohner-
parkmöglichkeiten, Lärmimmission, Luftqualität etc.), 

 



284 5 Leerstand nutzen – Fallstudie in Görlitz 

 
Tab. 7:   Quervergleich der herangezogenen Bewertungskriterien bei der Beurteilung des Probewohnquar-
tiers. Rot: negativ bewertete Kriterien. Grün: positiv bewertete Kriterien. Pf/Nf Positiv/Negativ bewertete, im 
Vorfeld nicht herangezogene (fehlende) Kriterien.  weiter rechte Seite 
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Pb/Nb:   Im Vorfeld genannte und bestätigte positiv/negativ bewertete Kriterien. Pn/Nn: Positiv/Negativ be-
wertete, vor der Projektteilnahme anders bewertete Kriterien. Quelle: Pfeil 2009, S. 63, modifiziert. 
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 Öffentliche Frei- und Grünräume (Plätze, Parkanlagen, Begrünung von Straßen und Höfen), 

 Nutzungsstruktur und Infrastrukturversorgung (soziale/kulturelle Einrichtungen, Versor-
gungsangebot/Einkaufsmöglichkeiten), 

 Zusammensetzung der Nachbarschaft und Ruf des Stadtteils sowie 

 Erreichbarkeit persönlicher Ziele (häufig besuchte Orte; Familie, Freunde, Bekannte; Arbeits-
stelle und Verdienstmöglichkeiten, Ausbildungsstätten). 

Bei der Betrachtung der einzelnen Kriterien zeichnet sich eine ähnlich große Vielfalt ab wie bei 
den Bewertungsmustern der einzelnen Projektteilnehmer. Die Kriterien weisen hinsichtlich der 
Häufigkeit ihrer Nennungen (bzw. Nichtnennungen) und ihrer Ausprägung eine große Varianz 
auf. Diese lässt sich anhand von vier in der Stichprobe ermittelten Varianten exemplarisch 
illustrieren:  

 Es gibt Kriterien, die nur vereinzelt zur Bewertung herangezogen wurden. Sie gehen auf 
Wohnbedürfnisse, Einstellungen oder Präferenzen zurück, die in der Gruppe der Projekt-
teilnehmer wenig repräsentiert waren. Aus der Fachliteratur ist bekannt, dass die 
Einzelnennungen im Wesentlichen mit der Stichprobenzahl zu begründen sind. Es handelte 
sich um aus der Literatur bekannte Kriterien, die bei weiteren Personen außerhalb der 
Stichprobe ebenfalls zu finden sind.216 Beispiele hierfür sind die Luftqualität (saubere Luft) 
oder auch der Ruf der Wohngegend. 

 Es gibt zudem Kriterien, die von vergleichsweise vielen Projektteilnehmern herangezogen 
wurden. Bei diesen ist auffällig, dass sich für diese eine einheitliche positive oder negative 
Bewertung abzeichnete. Innerhalb der Stichprobe besaßen diese Kriterien offensichtlich eine 
hohe Relevanz und relativ einheitliche Beurteilung. Sie könnten am ehesten Hinweise auf 
generelle Bewertungsmuster geben. Die Nähe zu Läden des täglichen Bedarfs und auch die 
Begrünung im Quartier sind hierfür anschauliche Beispiele.  

 Bei anderen Kriterien erfolgte zwar eine weitestgehend einheitliche Bewertung, die aber auch 
Gegenpositionen einschloss – so beispielsweise bei der Beurteilung der Ruhe im Quartier 
(Lärmimmissionen). 

 Einige Kriterien wurden von mehreren Projektteilnehmern herangezogen und erhielten 
uneinheitliche Beurteilungen. Beispiele hierfür sind die Parkplatzsituation im Quartier 
(Möglichkeiten zum Anwohnerparken) und das Stadtbild des Quartiers.  

Bei der Interpretation der Bewertungsmuster ist zu berücksichtigen, dass diese die Bewertung 
(positiv/negativ) und die generelle Relevanz der Einzelkriterien (Nennung bzw. Nicht-Nennung) 
aufzeigen, Rückschlüsse zur Gewichtung der Einzelkriterien jedoch nur bedingt möglich sind.217 
Daher wurde in das Gespräch nach der Projektteilnahme Aussagen zu der Frage aufgenommen, 
ob das Gründerzeitgebiet für die Projektteilnehmer als Wohnort dauerhaft vorstellbar sei. Die 

                                                
216 Vgl. exempl. BBR 2006; Jekel u. a. 2010. 
217 Zwar war eine grobe Einschätzung der Wichtigkeit einzelner Kriterien im Vergleich für die 

Projektteilnehmer unter Berücksichtigung der Persönlichkeit, Ausführungen und Einstellungen im Sinne 
des Fremdverstehens möglich, sie war jedoch aufgrund ihres qualitativen Charakters kaum für einen 
Vergleich der Projektteilnehmer untereinander einsetzbar. 
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Antworten ließen Rückschlüsse auf die Gesamtbewertung des Wohngebietes in Hinblick auf die 
persönlichen Wohnpräferenzen zu. Folgendes Ergebnis konnte für die 31 Projektteilnehmer im 
Nachgang ermittelt werden: 

 Annähernd ein Drittel der Projektteilnehmer konnte sich vorstellen, dauerhaft in der Görlitzer 
Innenstadt und in dem im Projekt untersuchten Quartier zu wohnen (9 Personen). 

 Die Projektteilnehmer konnten sich sogar mehrheitlich (rund zwei Drittel) vorstellen, in dem 
Görlitzer Stadtteil Innenstadt zu wohnen, allerdings nicht in der Straße bzw. in dem Quartier 
des getesteten Wohnortes (18 Personen).  

 Ein geringer Teil der Projektteilnehmer lehnten die Görlitzer Innenstadt als Wohnort 
grundsätzlich ab (4 Personen).218 

Es waren insbesondere jüngere, sich in der Gründungsphase befindende Projektteilnehmer, aber 
auch Projektteilnehmer in der Expansions- bzw. Konsolidierungsphase, die das Quartier als 
möglichen Wohnort ansahen.219 Ältere Projektteilnehmer (Altersphase) konnten sich hingegen 
nicht vorstellen, in das Quartier zu ziehen.220 Ausnahmen bestätigen hierbei allerdings die Regel. 
So entschloss sich ein Ehepaar aus einem entfernt liegenden Wohnort im ländlichen Raum zum 
Umzug nach Görlitz und entschied sich wenige Monate nach der Projektteilnahme für eine 
Wohnung in derselben Straße.221 Hingegen kamen andere Standorte in der Görlitzer Innenstadt 
durchaus als Wohnort für die älteren Projektteilnehmer in Frage. Hierbei verwiesen diese sowohl 
auf Standortvorteile, die sich aus dem fußläufig erreichbaren Angebot an sozialen und kulturellen 
Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmöglichkeiten ergeben, als auch auf die Attraktivität des 
Stadtbildes und die Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum. Gerade aus der Sicht der 
Projektteilnehmer, die im Eigenheim im ländlichen Raum wohnten, ergaben sich hieraus 
Chancen, das Leben im Alter aktiv und selbstbestimmt zu gestalten.222 Diese Ergebnisse wurden 
durch die Projektteilnehmer des Projektes PW2 bestätigt. 

                                                
218 Gesamter Absatz mit Aufzählungen Pfeil 2009, S. 58-59. Analysiert wurden in diesem Zusammenhang 

die Antworten der 31 Projektteilnehmer, die in drei Gesprächen befragt wurden. Vgl. Kap. 2.2. 
219 Vgl. Pfeil 2009, S. 70. Das hier verwendete Lebenszyklusmodell nach Ipsen unterscheidet fünf 

Lebenszyklusphasen: 1. Gründungsphase: junge Ein - oder Zwei - Personen - Haushalte ohne Kinder; 
2. Expansionsphase: Haushalte mit kleinen Kindern, „unvollständige” Haushalte; 3. 
Konsolidierungsphase: Haushalte mit älteren Kindern, Jugendlichen; 4. Stagnationsphase: Haushalte 
mit erwachsenen Kindern; 5. Altersphase: ältere Ein - und Zwei - Personen - Haushalte. Ipsen 1990, 
S. 152. 

220 Exemplarisch für die Einstellung der Projektteilnehmer in der „Altersphase” ist die Aussage eines 
Rentners: „Junge Leute [...] bis dreißig, die sehen das vielleicht noch ein bisschen anders. Aber in 
unserer Altersklasse: auf keinen Fall.” Transkript 3ME0813_S24_Z8 bis S25_Z4.  

221 Das Ehepaar ist nicht Teil der Stichproben der 31 Personen. Aufgrund der hohen Entfernung des 
regulären Wohnortes (>200 km) fand im Rahmen der Projektteilnahme lediglich ein Gespräch statt. 
Bemerkenswert ist es, dass das Ehepaar die Stadt Görlitz im Rahmen der Projektteilnahme zum ersten 
Mal besuchte. 

222 Es ist zu vermuten, dass diese Überlegungen für viele Personen in einer ähnlichen Lebenssituation 
(Altersgruppe der über 60jährigen) zutreffen, wenn man berücksichtigt, dass diese Gruppe den größten 
Teil der Bewerber für die Projektteilnahme stellte. Das Image der Stadt Görlitz, ein attraktiver Wohnort 
für Rentner aus ganz Deutschland zu sein (Stichwort Pensionopolis, siehe Kap. 5.1.1), wird hiermit 
indirekt bestätigt. 
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Die beschriebenen Ergebnisse lassen sich in der folgenden These zusammenfassen:  
Die Bewertung des Wohngebietes durch die Projektteilnehmer erfolgt anhand individueller 
Bewertungsmuster, die sich hinsichtlich der herangezogenen Kriterien und der Häufigkeit ihrer 
Nennung unterscheiden. Hinsichtlich bestimmter Kriterien lassen sich dennoch übereinstimmend 
positive oder negative Bewertung finden.  

2. Der Wohnungsleerstand als Bewertungskriterium  

Eine besondere Berücksichtigung bei der vertieften Auswertung der Interviews mit den 
Projektteilnehmern erfuhr der Wohnungsleerstand als Bewertungskriterium. Es stellte sich die 
Frage, inwieweit der hohe strukturelle Wohnungsleerstand von den Projektteilnehmern 
wahrgenommen und bei der Bewertung des Wohnumfeldes und der Wohnqualität herangezogen 
wurde. Da der Leerstand in den Gesprächsleitfäden nicht explizit angesprochen wurde, war 
sichergestellt, dass Aussagen hierzu dem Relevanzsystem der Projektteilnehmer geschuldet 
waren. Eine Einflussnahme im Sinne von künstlich generierten Aussagen speziell zum Leerstand 
als ein Kriterium bei der Wohnumfeldbewertung war somit ausgeschlossen. Neben unmittelbaren 
Aussagen zum Leerstand wurden auch Aussagen zu den baulich-räumlichen Eigenschaften der 
Gebäude und zur Baustruktur des Quartiers näher betrachtet, die in engem Zusammenhang mit 
dem Leerstand stehen. Im Ergebnis zeigte sich, dass der Leerstand, wenn überhaupt, im 
Unterschied zum Sanierungsstand und Erscheinungsbild der Nachbarhäuser und auch der 
Baustruktur des Wohngebietes „nur” ein untergeordnetes Bewertungskriterium darstellt. Ein 
einziger Projektteilnehmer, ein Rentner, der gemeinsam mit seiner Frau im Eigenheim im 
ländlichen Raum lebte und Umzugspläne hatte, sprach den Leerstand in den Wohngebäuden 
während des Aufenthalts unaufgefordert an.223 Dies geschah beiläufig wie folgt: „Es stehen ja 
überall Wohnungen leer, man sieht das ja an den leeren Fenstern. Oft sehr schöne Fassaden, 
[die] schon von außen vorgerichtet [sind], aber das Haus: kein Leben drin”.224 Der 
Projektteilnehmer bezog sich in den Gesprächen mehrfach auf die fehlende Belebung des 
Quartiers und des öffentlichen Raums. Zudem verwies er auf die fehlende Kaufkraft, die sich aus 
dem hohen Wohnungsleerstand bzw. der geringen Einwohnerdichte in den Innenstadtgebieten 
ergäbe und sich in dem Leerstand von Ladenlokalen in der Haupteinkaufsstraße der Stadt 
widerspiegele.225 

Der Leerstand erwies sich somit in der untersuchten Stichprobe nicht als ein prioritäres, explizit 
benanntes Bewertungskriterium. Allerdings wurden die Folgen leer stehender, unsanierter 

                                                
223  Gemeinsam mit seiner Frau haben ihn Umzugspläne für die Teilnahme am Projekt motiviert. Die 

Umzugspläne zielen auf die Sicherung eines selbstbestimmten Lebensalltags bis ins hohe Alter ab. 
Anlass sind der zunehmend als Belastung wahrgenommener Unterhalt des Wohneigentums, die 
schlechte Versorgungslage am Wohnort und die Abhängigkeit vom Auto. 

224 Exzerpt 2WE0003_S8_Z2-7.  
225 „Fest steht, dass sehr, sehr viele Gewerberäume leer stehen, es ist ja immer dann die Frage, inwieweit 

ein Interessent, ein Gewerbetreibender, wie viel Miete der zahlen muss (...) es sind keine Leute da, die 
da einkaufen gehen, dann kann dann ja auch ein Gewerbebetreibender nicht existieren, das bedingt 
sich immer gegenseitig.[…] Darum ist es wichtig, diese Innenstadtbereiche mit Wohnungen, mit Leben 
zu erfüllen, wenn Menschen da sind, dann werden sich sicherlich auch Gewerbetreibende ansiedeln 
können.” Transkript 2WE000_Exzerpt_S8_Z9-16. 
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Gebäude als Beeinträchtigung des Wohnumfeldes wahrgenommen, wenn eine geringe Belebung 
des Straßenraums oder der Verfall der Gebäude negativ erwähnt wurden.226 Besonders deutlich 
wurde dies an der Reaktion auf die leer stehenden unsanierten Gebäude, die unmittelbar an die 
Hofgrundstücke angrenzen.227 Sie riefen bei einigen Projektteilnehmern affektive Reaktionen und 
negative Assoziationen hervor.228 Gleichwohl der Umstand, dass die Nachbargebäude leer 
stehen, nicht explizit angesprochen wurde, sind derartige Reaktionen als Auswirkungen des 
Leerstands zu verstehen. Letztlich hängt die Verwahrlosung der Grundstücke mit der fehlenden 
Benutzung der Gebäude zusammen, die als ebenso störend empfunden wurde wie die 
Verschmutzung und der ausgesprochen schlechte bauliche Zustand der Nachbargebäude.229 Als 
problematisch wurden auch unsanierte Gebäude auf der gegenüberliegenden Straßenseite 
angesehen, da sie den Ausblick aus der Wohnung stark beeinträchtigen können. Einige 
Projektteilnehmer verwiesen in diesem Zusammenhang auf die mögliche Relevanz dieses 
Kriteriums im Falle einer Entscheidung für oder gegen eine Wohnung.230 Sie gaben auch 
Hinweise, dass die Fassadengestaltung und das Erscheinungsbild der Nachbargebäude die 
Vermietungschancen beeinflussen können.  

Um diese Aussagen zum baulichen Zustand und der Wahrnehmung leer stehender, unsanierter 
Gebäude besser einordnen zu können, ist die Betrachtung der Bewertung der gründerzeitlichen 

                                                
226 Siehe Fußnote 230 in diesem Kapitel. 
227 An beiden Probewohnstandorten stand ein Nachbarhaus vollständig leer und war in einem schlechten 

baulichen Zustand. „Das was wir zu beanstanden haben, ist das ganze Hof-Milieu hinten. Das ist sehr, 
sehr furchtbar.” Exzerpt PA8904_S8_Z35-37. 

228 Eine Teilnehmerin fand den Umstand beunruhigend, dass das unsanierte unbewohnte 
Nachbargebäude einen Ausgang zum selben Hof wie das während der Projektteilnahme bewohnte 
Gebäude hatte. Dies wurde von ihr als „ein bisschen schaurig” wahrgenommen. Transkript 
2HS6160_S3_Z1-18. Eine andere Projektteilnehmerin assoziiert mit dem unsanierten leer stehenden 
Gebäude Ungeziefer: „mir gefällt nicht, dass das Haus nebenan so halb zusammen fällt, da hab ich 
dann auch immer so dieses innere ungute Gefühl, wenn sich dort irgendwas an Ungeziefer ansammelt.” 
Transkript 2HE3540_S7_Z12-13. Ähnliche Wirkungen sind im Zusammenhang mit unsanierten leer 
stehenden Gebäuden generell verbunden. Die Aussagen beziehen sich dabei auf den baulichen 
Zustand der Gebäude und dem sich daraus ergebenden negativen Erscheinungsbild bzw. der mit dem 
Verfall erst möglich werdenden Einnistung von Ungeziefer und Kleintieren. 

229 Ein Teilnehmer differenzierte sehr genau zwischen dem schlechten baulichen Zustand und den 
negativen Folgeerscheinungen, die seiner Ansicht nach die negative Ausstrahlung, die von diesen 
Gebäuden ausgeht, verstärkt: „Naja also störend sind natürlich die verkommenen Grundstücke 
nebenan, wobei jetzt vielleicht weniger, dass da ein Haus noch unsaniert ist, als die 
Folgeerscheinungen. Das da eben […] Müll in die Fenster gesteckt wird oder Scheiben kaputt sind und 
so, also dieses Erscheinungsbild der Verwahrlosung empfinde ich schon als störend.” Transkript 
2HB3738_S14_Z16-32. 

230 Ein junger Projektteilnehmer, der sich in der Berufsausbildung befindet und anschließend den Auszug 
aus dem Elternhaus plant, äußerte sich hierzu wie folgt:„Wenn man jetzt natürlich genau gegenüber so 
eine alte Wohnung hat, das ist auch wieder so ein Fall, wo ich nicht einziehen würde, wenn man in so 
eine tote Straße, wenn die eine Seite renoviert ist, aber die andere Seite total häßlich aussieht, ich 
glaube, dann würde ich trotzdem nicht reinziehn, da kann die Wohnung noch so hübsch sein.” 
Transkript 1UE6058 _S16_Z32 bis S17_Z15. Ein Projektteilnehmer, der altersbedingt einen Auszug 
aus dem Eigenheim beabsichtigt, verglich den Ausblick auf ein saniertes und unsaniertes Gebäude: 
„Genau gegenüber von uns ist ein Haus, das ist renoviert die Fassade, die Helligkeit strahlt zurück, und 
daneben ist dann ja ein Haus, was noch nicht saniert ist […] und wenn ich dann so eine dunkle 
Fassaden [gegenüber] habe, dann möchte ich da nicht für ständig wohnen.” 2WE0003_Exzerpt_S6_Z 
34-47. 
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Baustruktur durch die Projektteilnehmer sinnvoll. Diese fiel ambivalent aus. Der überwiegende 
Teil der Teilnehmer, die sich hierauf beziehen, war kritisch eingestellt. Hierbei standen Aussagen 
zu der Bebauungsdichte im Vordergrund der Kritik. Die Projektteilnehmer benannten vorrangig 
das Verhältnis von Bebauung zum Straßenraum, ohne explizit auf die Bauhöhe oder auf die 
geschlossene Bauweise zu verweisen.231 Die Nähe der gegenüber liegenden Straßenbebauung 
wurde in Verbindung mit einer fehlenden straßenbegleitenden Begrünung als unangenehm und 
bedrückend empfunden.232 Die Straßenbreite, der zur Entstehungszeit des Quartiers eine 
wichtige Repräsentationsfunktion zukam, wurde auch von den Projektteilnehmern bei der 
Beurteilung des Wohnumfeldes herangezogen. Die Straßen in dem einfachen Gründerzeitgebiet 
wurden häufig als zu schmal angesehen.233 Hierin wurde auch die Ursache für die fehlende 
straßenbegleitende Begrünung, ein Hauptkritikpunkt bei der Bewertung des Wohnumfeldes, 
gesehen. Daneben wurden allerdings bedeutende Wohnqualitäten benannt, die sich unmittelbar 
aus der für die gründerzeitliche Blockrandbebauung charakteristischen Differenzierung zwischen 
öffentlichen Straßenräumen und privaten Innenhöfen ergaben.234 Dabei wurden die Vorteile der 
städtebaulichen Struktur, die sich hofseitig positiv auf Ruhe, Aussicht, Belichtung, Belüftung und 
klimatische Eigenschaften der Wohnung auswirkt, erkannt. Zudem wurde auf den privaten 
Charakter der Blockinnenhöfe verwiesen.235 Es überwogen jedoch die negativen Bewertungen 
der Innenhofgestaltung, da diese als unzureichend gestaltet und begrünt wahrgenommen 

                                                
231 Eine Projektteilnehmerin empfindet das Gründerzeitgebiet als beengend und kleinteilig. Der Wechsel 

vom ihrem regulären Wohnort (einer DDR - Großwohnsiedlung („Plattenbau”) in einer anderen Stadt) 
in das Gründerzeitgebiet scheint einem Maßstabssprung gleichzukommen: „Dann ist mir das alles zu 
sehr eingeengt, von der Lage her, das hat so etwas schachtelmäßiges alles, das ist alles sehr klein, 
wenn man es richtig überdenkt, ist das alles sehr, sehr klein, finde ich so.” ExzerptDS3434_S7_Z24-
26. Eine andere Projektteilnehmerin empfindet die rückseitige Hofbebauung als zu eng:„der Blick nach 
hinten raus ist grau, also man hat da wirklich überhaupt nichts und wir haben heute gerade noch mal 
in den Hinterhof rausgeschaut. Also der ist ja auch absolut klein.” Transkript 2HS6160_S2_Z39. 

232 „Aber wir haben uns ja schon umgesehen. Es gibt sehr schöne Lagen, wo da Plätze vorhanden sind, 
wo man nicht so eingeengt ist. [Verweis auf den Lutherplatz] Und da ist es eigentlich vertretbar. Oder 
andere Plätze. Es gibt jetzt sehr viele Plätze [...] in Görlitz, wo, wenn wir durchfahren, wo wir sagen, 
gucke mal, hier wäre es vielleicht besser, weil Du ein bisschen Grünes hast und [...] es erdrückt Dich 
nicht so das Vis-à-Vis.” Exzerpt PA8904_S8_Z40-44. 

233 „Diese Straße, wo wir wohnen, würde ich mir nicht aussuchen. Sie müsste schon ein kleines 
bisschen - Innenstadt O. K. - aber ein kleines bisschen breiter sein.” Exzerpt PA8904_S5_Z1-2. 

234 In den Ausführungen eines Teilnehmers wurden solche Qualitäten anschaulich: „Das Schlafzimmer 
und das Wohnzimmer ist zur Straße hin und das Kinderzimmer und die Küche ist nach hinten hin und 
so vom Schlafkomfort haben wir dann gedacht, wäre es schöner, es wäre umgekehrt das Schlafzimmer 
z. B. auf der Seite und die Küche hätte auf der Straßenseite sein können. Denn also erstens ist es viel 
ruhiger, noch viel ruhiger […], also da ist ja wirklich nichts zu hören und [es ist] auch ganz dunkel. […] 
Keine Straßenlaterne, kein Flutlicht wie im Schlafzimmer, sondern da sind noch ein paar Fenster wenn 
die [Lichter] aus sind, dann ist es richtig alles schwarz, wie wenn man auf dem Dorf wäre oder so. […] 
Na auf dem Dorf ist dann ja vielleicht noch eine Straßenlaterne. Aber da war wirklich nichts. Also ganz 
schwarz und ganz leise und ein ganz anderes Klima, also es war da frisch, während von der Straße 
her man doch dann gemerkt hat, selbst wenn es ruhig war, aber es war eben Straßenklima. Also man 
konnte wählen welches Klima eher Steine […] oder dann doch eher Garten.” Transkript 
2GC3132_S11_Z21 bis S13_Z34. 

235 „Und was mir gut gefallen hat, ist dieser Hof […], da ist es sicher, da ist die Privatatmosphäre.” 
Transkript 2CG3132_S31_Z34-37. 
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wurden. Erschwerend hinzu kamen die unsanierten Gebäude, die unmittelbar an die 
Hofgrundstücke angrenzen (s. o.).236 

Unabhängig von der negativen Bewertung der unsanierten Gebäude in der unmittelbaren 
Nachbarschaft (angrenzende und gegenüberliegende Bebauung) wurde das Stadtbild im Quartier 
von vielen Projektteilnehmern positive hervorgehoben.237 Hier relativierten sich die eben 
beschriebenen Reaktionen und es stand bei Projektteilnehmern oftmals der erzielte 
Sanierungsfortschritt der letzten beiden Jahrzehnte im Vordergrund der Betrachtung.238 Unter 
Verweis auf das wiederhergestellte Stadtbild wurde dem Stadtraum eine hohe Attraktivität 
zugesprochen.239 Es wurde bei der Beschreibung des Gesamteindruckes auch auf atmos-
phärische und ästhetische Qualitäten verwiesen, die in anderen Stadtteilen in der Form nicht 
anzutreffen wären.240 Die allgemeinen Sanierungserfolge im Stadtbild konnten bei den Projekt-
teilnehmern in der Wahrnehmung dominieren und die beschriebenen negativen Eindrücke 
unsanierter leer stehender Gebäude in den Hintergrund rücken.241 

Insgesamt wurde der Umstand, dass Gebäude teilweise oder vollständig leer stehen, nicht explizit 
angesprochen oder als ein prioritäres Bewertungskriterium herangezogen. Hingegen wurde eine 
geringe Belebung des öffentlichen Raums, die als Folge der verminderten Einwohnerdichte bzw. 
der hohen Leerstandquote anzusehen ist, wahrgenommen und eher negativ bewertet. Daneben 
erwiesen sich intakte Fassadenansichten als wichtiges Kriterium. Unsanierte Gebäudehüllen 
lösten oftmals negative affektive Reaktionen aus – insbesondere dann, wenn die Gebäude in 
unmittelbarer Nähe zum eigenen Wohnhaus bzw. in Sichtweite der Wohnung lagen.  

Die beschriebenen Ergebnisse lassen sich in der folgenden These zusammenfassen:  
Im Unterschied zum Sanierungsstand und Erscheinungsbild der Häuser im näheren Wohnumfeld 
der eigenen Wohnung ist der Leerstand bei der Wohnumfeldbewertung ein untergeordnetes 
Bewertungskriterium. 

                                                
236 „Das was wir zu beanstanden haben, ist das ganze Hof - Milieu hinten, das ist sehr, sehr furchtbar” 

Exzerpt PA8904_S8_Z35-37. 
237 „Ichkann eigentlich von der Lage nichts Negatives sagen. […] Das Haus neben uns ist natürlich ein 

bisschen verfallen. Das ist natürlich, aber ansonsten ist ja eigentlich rundherum ist ja eigentlich auch 
vieles renoviert, ja die ganzen Straßenzüge dort.” Transkript 2UE6058_S9_Z33 bis S10_Z7. 

238 So beschrieb eine gebürtige Görlitzerin, deren regulärer Wohnort außerhalb der Stadt lag, ihren 
Eindruck wie folgt: „Ich war erstaunt wieviel Häuser dort schon saniert sind, dass ja wirklich bloss 
einzelne nicht gemacht sind. Weil man dort sonst nicht so lang kommt, da kriegt man das gar nicht so 
mit.” Transkript 2CR4548_S22_Z16-31.  

239 „Du könntest den ganzen Tag spazieren gehen. Du hast immer was zu sehen.” Exzerpt 
PA8904_S4_Z46-48 

240 Dieser Punkt wird an dem Beispiel einer Projektteilnehmerin mit Vorbehalten gegenüber dem Wohnen 
in der Innenstadt, besonders klar: Ihre reguläre Wohnung lag in einer DDR - Neubausiedlung am 
Stadtrand von Görlitz. Sie kam zu dem folgenden Schluss: „Diese ganze Atmosphäre, das Flair, das 
ist so ein anderes.” [...] Und dann sind wir über […] den Markt zum Frauenturm. Da war plötzlich so 
eine Herbststimmung, Spätsommerstimmung [...] Das hat mich erinnert, wenn ich mir Paris vorstelle 
[...] Das ist doch anders, als wir das [zuhause] haben.” Transkript 2CG3132_S_Z28-34. 

241 Hierfür war die folgende Aussage beispielhaft. „Es war für uns interessant, was aus Görlitz geworden 
ist, [...] überall in die Straßenzüge wo man rein guckt, das ist ja Wahnsinn [...]die Häuser [...], wie die 
aussehen, aber zumindest die ganze Front ist ja alles ist ja fast alles neu, das ist schon doll, das ist 
schon eine Leistung für eine Stadt.” Exzerpt ED1317_S3_Z43-46. Siehe hierzu auch Fußnote 237. 
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Ergebnisteil B Wohnumfeld und Wohnqualität (schriftliche Befragung im Projekt PW2) 

1. Gesamtbewertung des Wohngebietes 

Die Befragung der Projektteilnehmer im Projekt PW2 erfolgte in schriftlicher Form. Hier wurde die 
Bewertung des Wohnumfeldes einerseits in Form von Einzelkriterien und andererseits in Form 
einer Gesamtbewertung des Wohngebietes erhoben. Die deskriptive Analyse der Wohnumfeld-
bewertung lässt ergänzende Aussagen zu der Bewertung des Wohnumfeldes nach Standorten 
der Probewohnungen zu. Berücksichtigt wurden bei der Darstellung der Ergebnisse die 
Standorte, die auch im Rahmen des Modellvorhabens PW beurteilt wurden (Hartmannstraße 
(Tab. 8), Löbauer Straße (Tab. 9)).242 Wurde ein Kriterium von mindestens 60 Prozent der 
Projektteilnehmer als „sehr gut” oder „gut” bzw. „sehr schlecht” oder „schlecht” bewertet, so wird 
nachfolgend von „mehrheitlich” guten bzw. schlechten Bewertungen gesprochen. Fiel eine 
Bewertung weniger eindeutig aus, so wird sie als ambivalent bezeichnet.  

Insgesamt bestätigen die Ergebnisse der Befragung im Projekt PW2 die Bewertung durch die 
Projektteilnehmer im Modellvorhaben PW, trotz der unterschiedlichen Zusammensetzung der 
Teilnehmergruppen. Bei der Bewertung der Einzelkriterien fiel das Bild insgesamt positiver aus. 
Mehrheitlich negative Bewertungen waren seltener vertreten (Tab. 8 und Tab. 9). Der Vergleich 
der beiden Standorte lässt die Unterschiede des Wohnumfeldes innerhalb des untersuchten 
Wohngebietes deutlich werden. Betrachtet man die mehrheitlich als positiv bewerteten Kriterien, 
so zeichnet sich ein ähnliches Bild wie in den Interviews ab. Das Gebiet schnitt bei den Eigen-
schaften, die sich auf die zentrale Lage und fußläufige Erreichbarkeit des Stadtzentrums zurück-
führen lassen, positiv ab. Das Angebot an kulturellen Infrastruktureinrichtungen, gastronomischen 
Einrichtungen und Einkaufsmöglichkeiten im näheren Umkreis ist hier zu nennen. Mehrheitlich 
positiv bewertet wurden auch die ruhige Wohnlage mit einer geringen Lärmbelästigung und das 
Sicherheitsempfinden im Wohngebiet.  

Im Unterschied zu den Ergebnissen aus dem Modellvorhaben PW ergibt sich im Projekt PW2 
insgesamt ein deutlich positiveres Bild. Der Unterschied wird am Beispiel des Kriteriums 
„Sauberkeit” besonders deutlich. Während in den Interviews im Modellvorhaben PW die Sauber-
keit im Quartier von den meisten Projektteilnehmern beanstandet wurde, bewerteten nur die Pro-
jektteilnehmer im Projekt PW2 in der Löbauer Straße diese als mehrheitlich „schlecht” oder „sehr 
schlecht”. Es ist das einzige Kriterium mit einer mehrheitlich negativen Bewertung. Bei den 
Projektteilnehmern in der Hartmannstraße fiel die Bewertung der Sauberkeit im Wohngebiet 
hingegen ambivalent aus. Auch bei der Gestaltung des öffentlichen Raums und der Angebote an 
Park- und Grünanlagen sind Unterschiede zu verzeichnen. Eine ambivalente Bewertung erhielten 

                                                
242 Nachfolgend werden die Ergebnisse für die 158 Projektteilnehmer berücksichtigt, die dieselben 

Wohnungen ausprobieren wie zuvor die Projektteilnehmer des Modellvorhabens PW. Es handelt sich 
im Unterschied zu den Projektteilnehmern im Modellvorhaben PW nun vorrangig um Personen, deren 
regulärer Wohnort mehr als 200 km von Görlitz entfernt liegt. 18 weitere Projektteilnehmer nehmen in 
einer zusätzlich eingerichteten Wohnung teil. Sie werden aus diesem Grund an dieser Stelle nicht 
berücksichtigt. Beim Vergleich der Ergebnisse aus dem Modellvorhaben PW und dem Projekt PW2 ist 
zu beachten, dass ihnen unterschiedliche Erhebungsmethoden (Interview/Fragebögen) und 
Stichproben (Größe, Herkunftsort der Projektteilnehmer etc.) zugrunde lagen. Siehe auch Kap. 2.4. 
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zudem die Kriterien „baulicher Zustand der Nachbarhäuser” (Unterschied zu Modellvorhaben 
PW) und „baulicher Zustand des Wohngebietes”. Sie wurden somit tendenziell positiver bewertet 
als im Modellvorhabens PW. Die unmittelbar benachbarten, unsanierten und vollständig leer 
stehenden Gebäude führten offensichtlich nicht bei allen Projektteilnehmern zu einem negativen 
Urteil. Die Gestaltung der Plätze und die Park- und Grünanlagen im Wohngebiet wurde an beiden 
Standorten positiv bewertet. Ruft man sich die einheitlich negative Bewertung der Begrünung des 
Wohnumfeldes im Modellvorhaben PW in Erinnerung, fiel das Urteil zu Park- und Grünanlagen 
unerwartet positiv aus. Im Modellvorhaben PW waren deren Gestaltung, wie auch die 
unzureichende Begrünung insgesamt ein wesentliches Defizit aus Sicht der Projektteilnehmer. 
Letzteres wurde maßgeblich auf die fehlende straßenbegleitende Begrünung zurückgeführt. 
Inwieweit das Fehlen einer straßenbegleitenden Begrünung in dem Urteil der Projektteilnehmer 
im Projekt PW2 Berücksichtigung fand oder nicht, muss offen bleiben.   

Betrachtet man die Bewertung des Wohnumfeldes differenziert nach Standorten, so werden 
Unterschiede innerhalb des Quartiers deutlich. Besonders prägnant sind diese bei der Gesamt-
bewertung. An beiden Standorten wurde das Wohnumfeld mehrheitlich positiv bewertet. Am 
Standort Hartmannstraße gaben über 80 Prozent der Projektteilnehmer eine positive Bewertung 
ab. Am Standort Löbauer Straße waren es hingegen knapp 63 Prozent. Diese bessere 
Gesamtbewertung spiegelt sich in einer höheren Zufriedenheit in nahezu allen Einzelkriterien 
wider. Es wurden mehr Einzelkriterien positiv bewertet und das Urteil „sehr gut” wurde häufiger 
vergeben. 

Vergegenwärtigt man sich die unterschiedlichen Standorte der Probewohnungen, so ist dieser 
Unterschied durchaus nachvollziehbar. Einerseits liegt die Hartmannstraße in unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Stadtzentrum (Haupteinkaufsstraße, Theater, Bahnhof) und zu dessen 
vielfältigen Angeboten, die mit über 80 Prozent bis nahezu 100 Prozent eine einheitlich positive 
Bewertung erzielten. Am Standort Löbauer Straße hingegen fielen die Bewertungen hierzu etwas 
schlechter aus. Andererseits unterscheiden sich beide Standorte aus Sicht der Projektteilnehmer 
hinsichtlich der ÖPNV-Anbindung und der Parkierungsmöglichkeiten für den PKW. Sie wurden 
von den Projektteilnehmern der Hartmannstraße mehrheitlich als positiv bewertet. Am Standort 
Löbauer Straße erhielten diese Punkte ein ambivalentes Urteil. Gemessen an der fußläufigen 
Erreichbarkeit von Haltestellen des ÖPNV-Netzes und vom Hauptbahnhof, war der Standort in 
der Hartmannstraße günstiger gelegen. Auch hinsichtlich der Parkplatzsituation unterschieden 
sich beide Standorte: Während in der Hartmannstraße sämtliche Parkplätze im Straßenraum als 
Anwohnerparkplätze ausgewiesen und für Nicht-Anwohner kostenpflichtig sind, ist in der Löbauer 
Straße neben den ausgewiesenen Anwohnerparkplätzen auch freies Parken erlaubt. 
Möglicherweise war es für Anwohner daher schwieriger, dort einen Parkplatz in der Nähe der 
Wohnung zu finden.  

Die beschriebenen Ergebnisse lassen sich in der folgenden These zusammenfassen:  
Das Wohngebiet wird je nach Lage der Wohnung unterschiedlich wahrgenommen bei einer 
insgesamt positiven Gesamtbewertung.  
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Bewertung Wohngebiet vom Standort Hartmannstraße  
(Teilnehmeranzahl n = 72 = 100 %) 

Bewertungskriterium 

 s
eh

r g
ut

 

 g
ut

 

 s
ch

le
ch

t 

 s
eh

r s
ch

le
ch

t 

 k
ei

ne
 A

ng
ab

e 

 p
os

iti
ve

  
 B

ew
er

tu
ng

en
 

 n
eg

at
iv

e 
 

 B
ew

er
tu

ng
en

 

baulicher Zustand der 
Nachbarhäuser 

1 27 28 7 9 28   35 
1,4 % 37,5 % 38,9 % 9,7 % 12,5 % 38,9 %   48,6 % 

baulicher Zustand des 
Wohngebietes 

0 33 30 1 8 33   31 
0 % 45,8 % 41,7 % 1,4 % 11,1 % 45,8 %   43,1 % 

Gestaltung von Gebäuden und 
Straßen 

5 41 19 0 7 46   19 
6,9 % 56,9 % 26,4 % 0 % 9,7 % 63,8 %   26,4 % 

Gestaltung von Plätzen 15 39 13 0 5 54   13 
20,8 % 54,2 % 18,1 % 0 % 6,9 % 75,0 %   18,1 % 

Parks und Grünanlagen 15 39 10 1 7 54   11 
20,8 % 54,2 % 13,9 % 1,4 % 9,7 % 75,0 %   15,3 % 

Zustand des Straßennetzes 4 46 17 1 4 50   18 
5,6 % 63,9 % 23,6 % 1,4 % 5,6 % 69,5 %   25,0 % 

Parkmöglichkeiten für PKW 12 34 22 1 3 46   23 
16,7 % 47,2 % 30,6 % 1,4 % 4,2 % 63,9 %   32,0 % 

Versorgung mit öffentlichen 
Verkehrsmitteln 

16 43 3 0 10 59   3 
22,2 % 59,7 % 4,2 % 0 % 13,9 % 81,9 %   4,2 % 

Sauberkeit im Wohngebiet 1 31 25 13 2 32   38 
1,4 % 43,1 % 34,7 % 18,1 % 2,8 % 44,5 %   52,8 % 

(ruhige) Wohnlage mit geringer 
Lärmbelästigung 

10 47 14 0 1 57   14 
13,9 % 65,3 % 19,4 % 0 % 1,4 % 79,2 %   19,4 % 

Sicherheitsempfinden im 
Wohngebiet 

8 50 12 1 1 58   13 
11,1 % 69,4 % 16,7 % 1,4 % 1,4 % 80,5 %   18,1 % 

Einkaufsmöglichkeiten für den 
täglichen Bedarf 

17 38 14 1 2 55   15 
23,6 % 52,8 % 19,4 % 1,4 % 2,8 % 76,4 %   20,8 % 

Einkaufsmöglichkeiten, Qualität 
des Warenangebots insg. 

15 47 6 1 3 62   7 
20,8 % 65,3 % 8,3 % 1,4 % 4,2 % 86,1 %   9,7 % 

Angebot an Einrichtungen für 
Kultur u. Veranstaltungen 

22 38 10 0 2 60   10 
30,6 % 52,8 % 13,9 % 0 % 2,8 % 83,4 %   13,9 % 

Angebot an Gaststätten, 
Restaurants etc. 

31 39 2 0 0 70   2 
43,1 % 54,2 % 2,8 % 0 % 0 % 97,3 %   2,8 % 

Gesamtbewertung der 
Wohnqualität im Wohngebiet 

3 55 12 0 2 58   12 
4,2 % 76,4 % 16,7 % 0% 2,8 % 80,6 %   16,7 % 

Tab. 8: Bewertung Probewohngebiet Hartmannstraße durch den allgemeinen Teilnehmerkreis 
(72 Personen) aufgeschlüsselt nach Kriterien. In den beiden rechten Spalten sind die erteilten 
positiven Bewertungen („gut“/„sehr gut“) und negativen Beurteilungen („schlecht“/„sehr schlecht“) für 
jedes Kriterium zusammengefasst. Mehrheitlich positive bzw. negative Bewertungen (>60 Prozent) 
sind durch Fettdruck hervorgehoben: Quelle: Pfeil 2010, S. 28.
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  Bewertung Wohngebiet vom Standort Löbauer Strasse  
(Teilnehmeranzahl n = 86 = 100 %) 

Bewertungskriterium 
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baulicher Zustand der 
Nachbarhäuser 

0 23 40 9 14 23  49 
0,0 % 26,7 % 46,5 % 10,5 % 16,3 % 26,7 %  57,0 % 

baulicher Zustand des 
Wohngebiets 

0 34 37 1 14 34  38 
0,0 % 39,5 % 43,0 % 1,2 % 16,3 % 39,5 %  44,2 % 

Gestaltung von Gebäuden und 
Straßen 

1 39 35 1 10 40  36 
1,2 % 45,3 % 40,7 % 1,2 % 11,6 % 46,5 %  41,9 % 

Gestaltung von Plätzen 
5 50 18 0 13 55  18 

5,8 % 58,1 % 20,9 % 0,0 % 15,1 % 63,9 %  20,9 % 

Parks und Grünanlagen 
4 50 20 1 11 54  21 

4,7 % 58,1 % 23,3 % 1,2 % 12,8 % 62,8 %  24,5 % 

Zustand des Straßennetzes 
6 52 20 0 8 58  20 

7,0 % 60,5 % 23,3 % 0,0 % 9,3 % 67,5 %  23,3 % 

Parkmöglichkeiten für PKW 
5 33 22 13 13 38  35 

5,8 % 38,4 % 25,6 % 15,1 % 15,1 % 44,2 %  40,7 % 

Versorgung mit öffentlichen 
Verkehrsmitteln 

8 34 27 5 12 42  32 
9,3 % 39,5 % 31,4 % 5,8 % 14,0 % 48,8 %  37,2 % 

Sauberkeit im Wohngebiet 
2 24 45 9 6 26  54 

2,3 % 27,9 % 52,3 % 10,5 % 7,0 % 30,2 %  62,8 % 

(ruhige) Wohnlage mit geringer 
Lärmbelästigung 

12 60 10 2 2 72  12 
14,0 % 69,8 % 11,6 % 2,3 % 2,3 % 83,8 %  13,9 % 

Sicherheitsempfinden im 
Wohngebiet 

8 64 13 0 1 72  13 
9,3 % 74,4 % 15,1 % 0,0 % 1,2 % 83,7 %  15,1 % 

Einkaufsmöglichkeiten für den 
täglichen Bedarf 

16 49 17 0 4 65  17 
18,6 % 57,0 % 19,8 % 0,0 % 4,7 % 75,6 %  19,8 % 

Einkaufsmöglichkeiten, Qualität 
des Warenangebots insgesamt 

15 49 19 0 3 64  19 
17,4 % 57,0 % 22,1 % 0,0 % 3,5 % 74,4 %  22,1 % 

Angebot an Einrichtungen für 
Kultur und Veranstaltungen 

24 44 9 5 4 68  14 
27,9 % 51,2 % 10,5 % 5,8 % 4,7 % 79,1 %  16,3 % 

Angebot an Gaststätten, 
Restaurants etc. 

21 41 13 6 5 62  19 
24,4 % 47,7 % 15,1 % 7,0 % 5,8 % 72,1 %  22,1 % 

Gesamtbewertung der 
Wohnqualität im Wohngebiet 

3 51 20 1 11 54  21 
3,5 % 59,3 % 23,3 % 1,2 % 12,8 % 62,8 %  24,5 % 

Tab. 9: Beurteilung Probewohngebiet Löbauer Straße durch den allgemeinen Teilnehmerkreis 
(86 Personen) aufgeschlüsselt nach Kriterien. In den beiden rechten Spalten sind die erteilten positiven 
Bewertungen („gut“/„sehr gut“) und negativen Beurteilungen („schlecht“/„sehr schlecht“) für jedes 
Kriterium zusammengefasst. Mehrheitlich positive bzw. negative Bewertungen (>60 Prozent) sind durch 
Fettdruck hervorgehoben. Quelle: Pfeil 2010, S. 29. 
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Resümee 

Die Bewertungen des Wohnumfeldes und der Wohnqualität in dem Gründerzeitgebiet bestätigen 
die Ergebnisse der Stadtraumanalyse. Die subjektiven Bewertungskriterien der Projektteilnehmer 
umfassen ein breites Spektrum unterschiedlicher Aspekte. Die Bewertungsmuster der einzelnen 
Projektteilnehmer spiegeln deren Wohnbedürfnisse und Anforderungen an den Stadtraum wider. 
Hinsichtlich bestimmter Kriterien zeichnet sich eine übereinstimmende Bewertung unter den 
Projektteilnehmern ab. Standortqualitäten, die von den Projektteilnehmern weitestgehend 
einheitlich bestätigt wurden, sind die Ruhe im Quartier, die Nähe zu Einkaufsmöglichkeiten und 
zum Stadtzentrum sowie baukulturelle Qualitäten. Die in der Stadtraumanalyse identifizierten 
Defizite wurden von den Projektteilnehmern ebenfalls benannt (wenn auch meist ohne Verweis 
auf konkrete Standorte wie Straßennamen etc.). Beanstandet wurden mehrheitlich die fehlende 
Begrünung (Baumbestand, Grünflächen, Parkanlagen), unzulängliche Sauberkeit im öffentlichen 
Raum, bauliche Missstände der Nachbargebäude.243 

Der Leerstand im Quartier stellte ein untergeordnetes Kriterium dar. Er wirkte sich indirekt in Ver-
bindung mit baulichen Mängeln der Gebäude auf die Bewertung aus. Der Sanierungsstand und 
das Erscheinungsbild der umliegenden Gebäude und im gesamten Wohngebiet fanden hingegen 
viel Beachtung. Die Gesamtbewertung der Wohnqualität im Wohngebiet und die Lebensqualität 
des Wohngebietes fielen in den meisten Fällen trotz der identifizierten Defizite gut aus. 

5.3.3 Zwischenfazit 

Die Stadtraumanalyse zeigt, dass die Auswirkungen des Leerstands auf das Stadtbild in dem 
untersuchten Gründerzeitgebiet stark variieren. Der strukturelle Leerstand tritt hier unter-
schiedlich in Erscheinung. Trotz seiner extremen Ausprägung in Teilbereichen war der 
Wohnungsleerstand für die Projektteilnehmer ein untergeordnetes Kriterium bei der Bewertung 
des Wohnumfeldes. Erst in Verbindung mit dem baulichen Verfall der Fassaden im näheren 
Wohnumfeld gewann er (indirekt) an Relevanz. Dann konnte er eine negative Ausstrahlung bis 
in die Wohnungen der umliegenden Gebäude besitzen. Unsanierte (leer stehende oder 
bewohnte) Gebäude in der näheren Umgebung konnten als subjektives Kriterium bei der 
Entscheidung für oder gegen einen Wohnort Berücksichtigung finden und sich so mitunter 
deutlich auf die Vermietungschancen einer Immobilie auswirken. Entscheidend für die 
Auswirkungen, im Sinne der affektiven Wirkung des Leerstands, waren der bauliche Zustand und 
die im städtebaulichen Ensemble entfaltete Gesamtwirkung leer stehender Gebäude. Des 
Weiteren wurde die aus der geringeren Einwohnerdichte hervorgehende geringe Belebung des 
Quartiers bei der Beurteilung der Wohnqualität herangezogen.  

Vor diesem Hintergrund wird die Lage unsanierter Gebäude innerhalb des Quartiers und 
zueinander zu einem wichtigen Faktor bei der Vermietung der Wohnungen in den übrigen 
Wohngebäuden. Das Görlitzer Beispiel belegt, dass das Gesamturteil über die Wohnqualität in 
einer Straße bzw. in einem Quartier trotz empfundener großer baulicher Mängel in dem Quartier 
positiv ausfallen kann, wenn andere Qualitäten, wie die Gestaltung von Straßen, Plätzen und 

                                                
243 Gesamter Absatz: Pfeil 2009, S. 114. 
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Parks und ein gutes Einkaufsangebot für den täglichen Bedarf, vorgefunden werden. Dies 
bedeutet im Umkehrschluss, dass sich der Wohnungsleerstand unter bestimmten Bedingungen 
wohnumfeldverträglich organisieren lässt. Maßgebliche Voraussetzung hierfür ist ein guter 
baulicher Zustand der Gebäudehüllen, in denen sich die ungenutzten Wohnflächen befinden, und 
die Nutzung der Erdgeschosse.  

5.4 FAZIT 

Mit dem Projekt Probewohnen wurde auf die spezifische Ausgangslage und Rahmen-
bedingungen in der Stadt Görlitz reagiert. Die Ergebnisse zeigen, dass sich aus dem probeweisen 
Vorgehen generelle Chancen für die schrittweise Entwicklung neuer Lösungen in der 
Stadtplanung ergeben. Über die projektbasierte Nutzung des strukturellen Leerstands kann somit 
ein Beitrag zur Wissensvermehrung geleistet werden. Durch die zeitweise Nutzung leer 
stehender Wohnungen werden im Projekt Probewohnen Informationen über die Qualitäten und 
Defizite des Wohnumfeldes aus der Sicht neuer Zielgruppen ermittelt. Mit dem Projekt und seiner 
Außenwirkung wird zugleich ein Beitrag zu einer langfristigen Steigerung der Nachfrage nach 
dem innerstädtischen Wohnen geleistet. Die Nutzung, oder besser: die Option einer späteren 
Nutzung der seit Langem leer stehenden Wohnungen war ein übergeordnetes langfristiges Ziel. 
Das Modellvorhaben PW verfolgte aber weder die Absicht, die Vermietungschancen für die in 
das Projekt eingebundenen Wohnungen unmittelbar zu verbessern (passende Mieter zu finden), 
noch hatte es die Intention, das zeitlich befristete Projekt dauerhaft zu etablieren.  

Die Projektpartner ließen sich aufgrund der zeitlichen Befristung und der projektbasierten 
Vorgehensweise auf die Zusammenarbeit ein. Hierdurch wurde es ihnen möglich, eine neue 
Vorgehensweise frei von längerfristigen Verpflichtungen zu erproben. Der Aspekt des 
Probeweisen beschreibt in diesem Zusammenhang das Einlassen auf ein experimentelles 
Vorgehen und nicht das konkrete projektspezifische Angebot, Personen in leer stehenden 
Wohnungen zur Probe wohnen zu lassen. Die Ergebnisse zeigen, dass die vor Ort in den 
laufenden Prozess eingebundenen lokalen Projektpartner den mit dem Projekt erzielten 
Erkenntnisgewinn als hoch und handlungsrelevant für das eigene Arbeitshandeln einstuften. Für 
die Projektteilnehmer stellte der zeitweise Umzug in die Innenstadt ein probeweises Handeln dar. 
Mit der Projektteilnahme wurde die Handlungsoption eines Umzugs in die Innenstadt probeweise 
durchgeführt. Damit konnten die Konsequenzen für die eigene Alltagsgestaltung ggf. vor der 
endgültigen Entscheidung für einen Wohnort überprüft werden. Der Aspekt des Probeweisen war 
insbesondere bei den Teilnehmern mit Umzugsplänen gegeben. Hier entfaltete die Teilnahme 
eine große Handlungsrelevanz, wenn die Projektteilnehmer auf der Grundlage der im Projekt 
gemachten (neuen) Erfahrungen ihre Entscheidung trafen.  

Betrachtet man die städtebaulichen Auswirkungen des Leerstands und seine Wahrnehmung im 
Wohnumfeld, so werden zwei Aspekte deutlich: Erstens erhält das Wohnumfeld von beiden 
Probewohnungen trotzt identifizierter Defizite mehrheitlich eine positive Gesamtbewertung. 
Zweitens zeichnen sich unterschiedliche Eigenschaften des Wohnumfelds innerhalb des 
Quartiers ab. Die standortspezifische Ausprägung des Leerstands und seine Auswirkungen auf 
das Wohnumfeld weisen auf das Erfordernis eines differenzierten, standortspezifischen 
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Vorgehens hin. Es zeigte sich, dass bei der Bewertung des Wohnumfeldes in der Fallstudie 
vielfältige Kriterien mit einer individuellen Gewichtung herangezogen wurden. Der Leerstand 
stellte für die Projektteilnehmer jedoch kein prioritäres Bewertungskriterium dar. Aus den 
subjektiven Bewertungsmustern ließen sich keine verallgemeinerbaren Aussagen ableiten. 
Obwohl der bauliche Zustand des Wohngebietes mehrheitlich negativ bewertet wurde, wurde die 
Gestaltung von Plätzen und eingeschränkt auch die der Straßen (Standort Hartmannstraße) 
mehrheitlich positiv bewertet. Insgesamt überwog die positive Gesamtbewertung bei den 
Projektteilnehmern, trotz der aufgezeigten Defizite. Berücksichtigt man, dass Gebäude 
unabhängig vom Grad ihrer Nutzung, einen Beitrag zu der Geschlossenheit der Bebauung und 
zum Stadtbild leisten, kann der strukturelle Leerstand mittelbar auch zur Wohnqualität beitragen. 
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6 NUTZEN DES LEERSTANDS – PERSPEKTIVENWECHSEL
In den vorangestellten Kapiteln wurde der Wohnungsleerstand aus verschiedenen Perspektiven 
betrachtet. Dabei zeigte sich, dass die wohnungswirtschaftliche und städtebauliche Leerstands-
problematik ostdeutscher Innenstädte mit den verfügbaren Instrumenten der Städtebauförderung 
nicht abschließend zu lösen war. Nach zwei Jahrzehnten umfangreicher Fördermaßnahmen ist 
der Leerstand weiterhin sehr hoch, ohne dass in absehbarer Zukunft eine generelle Trendwende 
zu erwarten ist. So wird deutlich, dass auch die „lernenden” Programme Städtebaulicher 
Denkmalschutz und Stadtumbau Ost den Leerstand und die damit verursachten Probleme nicht 
in gewünschtem Umfang beseitigen konnten. Offensichtlich ist der Leerstand zu einem 
charakteristischen Strukturelement der Stadtentwicklung ostdeutscher Innenstädte geworden. 
Akzeptiert man den Leerstand als ein dauerhaft auftretendes Phänomen und erkennt dabei die 
besonderen baukulturellen Werte der Innenstädte an, verändern sich die Strategien im Umgang 
mit leer stehenden Gebäuden. Wenn der Leerstand mittelfristig nicht absehbar beseitigt werden 
kann, wird er zum Planungstatbestand, den es zu steuern gilt. Mit diesem Aufgabenverständnis 
wird ein Perspektivenwechsel vollzogen, der neue Strategien im Umgang mit dem 
innerstädtischen Leerstand, insbesondere mit dem Wohnungsleerstand, erforderlich macht. Er 
stellt den möglichen Nutzen leer stehender Gebäude für die verbleibenden genutzten Gebäude 
und die Entwicklung des gesamten Quartiers in den Mittelpunkt der Betrachtung. Diese neue 
Sichtweise könnte für die Entwicklung historischer Stadtensembles und ihrer Bebauung im 
Verhältnis zum öffentlichen Raum bedeutend werden.  

Mit der Fallstudie in Görlitz liegen erste Ergebnisse zum Nutzen leer stehender Gebäude vor. Es 
wurde gezeigt, dass sich über eine probeweise und projektbasierte Nutzung leer stehender 
Wohnungen neues Wissen für die Stadtentwicklung generieren lässt (Kap. 5.2). Die Ergebnisse 
der Fallstudie belegen zudem, dass selbst dauerhaft leer stehende Gebäude einen Beitrag zur 
Ensemblebildung von Stadtstruktur und Stadtbild leisten und zur Wohnqualität im Quartier 
beitragen können (Kap. 5.3). Vergegenwärtigt man sich das aufgezeigte Spannungsfeld zwischen 
dem Erhaltungswert des historischen Baubestandes einerseits und dem anhaltenden 
Nutzungsverlust andererseits, so wird die Relevanz neuer Lösungswege im Umgang mit dem 
innerstädtischen Wohnungsleerstand deutlich. Historische Innenstädte besitzen eine 
gesamtstädtische Bedeutung. Ein attraktives Stadtzentrum mit vielfältigen Nutzungen des 
Wohnens, Arbeitens, der Bildung und Versorgung wirkt sich positiv auf die übrigen Standorte in 
der Stadt, am Stadtrand und im Umland aus. Der Erhaltung leer stehender Gebäude kommt daher 
ein hoher Stellenwert für die zukünftige Entwicklung ostdeutscher Innenstädte mit ihrer 
gesamtstädtischen Funktion und Wohnqualität zu.  

Die nachfolgenden Überlegungen beziehen sich ausschließlich auf den strukturellen Leerstand 
in historisch gewachsenen ostdeutschen Innenstädten. Da sich Innenstädte hinsichtlich ihrer 
städtebaulichen Eigenschaften wesentlich von Stadtrandsiedlungen und Siedlungen im 
ländlichen Raum unterscheiden, sind die vorliegenden Ergebnisse nicht direkt auf andere 
Gebietstypologien übertragbar.  
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Mit der Entscheidung, nicht die Probleme, sondern den Nutzen leer stehender Gebäude in den 
Mittelpunkt zu stellen, wird ein grundlegender Perspektivenwechsel im Verhältnis zur bisherigen 
Städtebauförderungspraxis vollzogen. Der Perspektivenwechsel wird gezielt bei der 
Problemanalyse und Zielformulierung eingesetzt, um – bildlich gesprochen – den Blick auf neue 
Lösungswege frei zu räumen. Das Vorgehen ist nicht als Bagatellisierung der vorgefundenen und 
ohne jeden Zweifel problematischen Auswirkungen des innerstädtischen Leerstands 
(miss)zuverstehen. Ausgangspunkt der Argumentation ist das Verständnis, dass Probleme durch 
die Diskrepanz zwischen der vorgefundenen Situation und einer nicht erfüllten Zielsetzung 
entstehen.1 Bei der Suche nach neuen Lösungswegen erweisen sich folgende Überlegungen zum 
„problemlösenden Denken” als hilfreich (Kap. 3.3):  

 Ein Problem entsteht, wenn unklar ist, wie und mit welchen Mitteln der gegebene Ist-Zustand 
in den angestrebten Soll-Zustand überführt werden kann. Dabei wird die Differenz zwischen 
dem Ist- und dem Soll-Zustand als Problemraum definiert. Probleme resultieren folglich 
weniger aus einer Situation, sondern sind vielmehr das Ergebnis vorliegender 
Wertvorstellungen, welche die angestrebten Ziele vorgeben. Folglich lassen sie sich auch 
durch die Aufgabe von Zielvorgaben lösen.2 

 „Problemlösendes Denken ist als Teil menschlicher Handlungsregulation zuständig für Nicht-
Routine-Situationen, in denen Hindernisse den Weg zum Ziel versperren und zielführende 
Aktionen überdacht werden müssen. Im Unterschied zu blindem Versuchs-und-Irrtums-
Lernen ist problemlösendes Denken eine wissensgestützte Tätigkeit”.3 

 Problemlösendes Denken schließt Wertentscheidungen ein.4 Diese Beobachtung ist auch für 
die Stadtplanung zutreffend, wo „Problembeschreibung wie -lösungen nicht ‚objektiv‘ und 
‚wertfrei‘”5 sind und „Planung nicht ‚rational‘ im Sinne einer ‚aus der Vernunft stammenden‘ 
und deshalb per se ‚richtigen‘ Denkweise”6 ist.  

 Die Lösung eines Problems stellt einen Erkenntnisprozess dar, bei dem neue Einsichten auf 
der Grundlage der verfügbaren Informationen abgeleitet werden. Hierbei ist die bei der 
Problem- und Zielanalyse eingenommene Betrachtungsperspektive mitbestimmend für die 
anschließende Lösungssuche und Lösungsfindung. Jede Betrachtungsperspektive 
erschließt dem Betrachter in Abhängigkeit von seinem Standpunkt, seiner Blickrichtung und 
seinem Blickwinkel nur einen Teil der Wirklichkeit. 

Den nachfolgenden Überlegungen liegt die Überzeugung zugrunde, dass es weder eine einzige 
wahre Perspektive gibt, noch falsche Perspektiven. Jede Perspektive liefert zusätzliche 

                                                
1 Funke 2003, S. 8. Siehe hierzu ausführlicher in Kap. 3.3. 
2 Dies geschieht mit dem Bewusstsein, dass „Handlungsziele aufzugeben […] zu den einfachsten 

Methoden, ein Problem los zu werden” gehört. Funke 2003, S. 19. Die Verfasserin ist aber keineswegs 
der Auffassung, dass das Problem Wohnungsleerstand bzw. die durch ihn ausgelösten Folgeprobleme 
lediglich durch die eingenommene Sichtweise verursachte „Selbst - Gemachte - Probleme” seien. 

3 Funke 2003, S. 38. 
4 Funke 2003, S. 38. 
5 ARL 2005, S. 796. 
6 ARL 2005, S. 796. 
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Informationen, die das vorhandene Wissen ergänzen, bestätigen oder auch widerlegen. Die 
Wirklichkeit erschließt sich erst über die Summe der Teilwahrheiten aus verschiedenen 
Betrachtungsperspektiven.  

In diesem Sinne wird ein Beitrag zur Bewältigung des strukturellen Leerstandes in ostdeutschen 
Innenstädten geleistet. Es wird weder der Anspruch auf Vollständigkeit erhoben, noch ist es das 
Ziel, eine universell anwendbare Lösung zu finden. Die aus der Fallstudie abgeleiteten 
Überlegungen zum Nutzen des Leerstands werden als eine Teilwahrheit verstanden. Hierin 
besteht ein wesentlicher Unterschied, zu dem im Kontext der Leitbilder für „schrumpfende Städte” 
vielfach geforderten neuen Verständnis von Stadt.7 Nicht das Verständnis von Stadt soll 
hinterfragt, sondern das Problem- und Aufgabenverständnis sollten überprüft werden, um für die 
Beibehaltung der Charakteristika europäischer Städte und ihrer vielseitigen Qualitäten neue 
Lösungswege zu erschließen.  

6.1 WISSENGENERIERENDER NUTZEN 

Die Ausrichtung und Umsetzung der Programme Städtebaulicher Denkmalschutz und 
Stadtumbau Ost in den Innenstädten verdeutlichen, wie sich Problemverständnis, Zielsetzungen 
und Lösungssuche in der Städtebauförderung und Stadtentwicklung gegenseitig beeinflussen. 
Die Entwicklung ist an der Schwerpunktverlagerung zwischen 1990 und 2010 im Programm 
Städtebaulicher Denkmalschutz, insbesondere an der Gebietsausdehnung außerhalb der 
historischen Stadtkerne, und an den vollzogenen Kurskorrekturen im Programm Stadtumbau Ost 
zugunsten der Innenstadtaufwertung ablesbar (Kap. 4.2). Obwohl die zwei Förderprogramme als 
„lernende Programme” konzipiert waren, wurden die Programmziele im Hinblick auf die 
Reduzierung des Leerstands in den Innenstadtgebieten nicht erreicht. Diese Erkenntnisse führten 
dazu, nach verfeinerten Instrumenten und einem schrittweisen Vorgehen im Umgang mit dem 
strukturellen Wohnungsleerstand zu forschen. Mit der Initiative zur Nationalen Stadtentwicklungs-
politik (2007) wurden Modellvorhaben für neue Vorgehensweisen in der Stadtentwicklung initiiert. 
Dabei wurde die projektbasierte Arbeitsweise, wie sie mit dem Projekt Probewohnen in der Stadt 
Görlitz (2008-2010) eng verknüpft ist, besonders gefördert (Kap. 5.1).  

Das Projekt Probewohnen zeigt die Potenziale, die in der projektbasierten Nutzung leer stehender 
Gebäude(teile) liegen, und den damit verbundenen Erkenntnisgewinn, das Erfahrungswissen 
(Kap. 5.2). Das Erfahrungswissen wird über das praktische Handeln und das unmittelbare 
Erleben einer konkreten Situation in dem Projekt erlernt und erworben.8 Im Unterschied zu 
theoretischen Wissensformen ist Erfahrungswissen nicht rational zu vermitteln. Sein Erwerb kann 
aber, wie im Fall des Projektes Probewohnen, indirekt über Angebote von Erlebnissen unterstützt 
werden. Der damit initiierte Erfahrungsgewinn ist selbst jedoch nur bedingt steuerbar. Er erfolgt 
über die Bestimmung einer Situation und die subjektive Auslegung der gemachten Erfahrung. Die 
beteiligten Akteure, Projektpartner und Projektteilnehmer, nehmen das Projekt in 
unterschiedlichen Rollen und aus unterschiedlichen Perspektiven wahr (Experten/Bewohner). Sie 
                                                
7 S. Fußnote 5 in Kap. 2.3. 
8 Vgl. Schütz, Luckmann 1979. 
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erwerben unterschiedliches Erfahrungswissen. Dieses im Projekt Probewohnen über die 
zeitweise Nutzung leer stehender Wohnungen („im Leerstand”) erworbene Erfahrungswissen ist 
als wissengenerierender Nutzen des Leerstands zu verstehen.  

6.1.1 Expertenwissen 

Die Projektpartner haben Gelegenheit, eine neue Vorgehensweise befristet zu erproben. Die 
Projektpartner sahen im Projekt Probewohnen eines der erfolgreichsten und innovativsten 
Projekte der Nationalen Stadtentwicklungspolitik. Ihm wurde eine besondere Vorbildfunktion für 
ein experimentelles Vorgehen im Stadtquartier zugewiesen, das auf die spezifische 
Ausgangssituation und lokale Probleme reagierte. Neben der Originalität der Idee wurden die 
begrenzte Laufzeit, der offen gestaltete Charakter des Projektes sowie seine Öffentlich-
keitswirksamkeit gewürdigt. Der unerwartet positive Projektverlauf, gemessen an der Öffentlich-
keitswirksamkeit und den hohen Bewerberzahlen, führte zu einer kritischen Reflexion im Umgang 
mit leer stehenden Gründerzeitwohnungen. 

Die Projektpartner verbanden mit dem Projekt Probewohnen einen unmittelbaren persönlichen 
Erkenntnisgewinn. Dieser vollzog sich mit der Reflexion der Erfahrung, des Erlebten, im 
unmittelbaren Vergleich mit dem subjektiven Erfahrungshintergrund. Die erworbenen 
Erkenntnisse und deren Handlungsrelevanz waren bei den lokalen Projektpartnern größer als bei 
den beteiligten Projektpartnern auf Landes- und Bundesebene. Dies erklärt sich aus der 
Tatsache, dass lokale Projektpartner unmittelbar, also direkt und persönlich, in die praktische 
Umsetzung eingebunden waren und dementsprechend viele Erfahrungen machten bzw. 
Erlebnisse hatten. Die lokalen Projektpartner erkannten die Chancen, die in einer projektbasierten 
Nutzung leer stehender Wohnungen liegen, um neue Lösungswege zu entwickeln und zu 
erproben. Zudem wurden sie für die Sichtweise und Bedürfnisse der Projektteilnehmer 
sensibilisiert. Ihr Erfahrungswissen besaß eine unmittelbare Relevanz für die weitere 
(erfahrungsgeleitete) praktische Arbeit und für unternehmerische Entscheidungen. Dies zeigte 
sich nicht zuletzt an dem Entschluss der lokalen Projektpartner, das Projekt nach Beendigung 
der öffentlichen Förderung in leicht modifizierter Form eigenfinanziert fortzusetzen. Im 
Projektverlauf verschoben sich bei den lokalen Projektpartnern die Zielsetzungen. Der Erfolg des 
Projektes wurde schlussendlich nicht allein an dem Vorteil für die eigene Institution gemessen, 
sondern an den positiven Effekten, die sich für die Innenstadt als Wohnort generell ergaben.  

6.1.2 Wohnerfahrungen 

Mit dem Projekt Probewohnen ist es gelungen, die Bürger für eine Auseinandersetzung mit einem 
konfliktreichen Thema in ihrer Stadt zu interessieren. Die Umsetzung der originellen Idee stieß 
bei Bürgern in unterschiedlichen Lebens- und Wohnsituationen auf reges Interesse. Durch den 
probeweisen Charakter des Projektes wurde die Hemmschwelle für eine Teilnahme herabsetzt. 
Es gelang, auch Personen mit Vorbehalten gegenüber dem Wohnen in der Innenstadt zur 
Teilnahme zu motivieren. Sie waren bereit, vor Ort die Vor- und Nachteile des innerstädtischen 
Wohnens zu überprüfen. Die Einbindung in die Befragung und die damit verbundene Möglichkeit, 
ihren persönlichen Standpunkt in die Diskussion einzubringen, motivierte die Projektteilnehmer. 
Im Projekt Probewohnen nahmen sie die Perspektive eines Innenstadtbewohners ein, wenn sie 
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ihrem gewohnten Alltag zwischenzeitlich von ihrem neuen Probe-Wohnort aus nachgingen. 
Dadurch konnten sie ihr Meinungsbild vom Wohnen in der Innenstadt überprüfen. Gleichzeitig 
wurden sie zu „Wohnexperten”, indem sie sich bewusst der Auseinandersetzung um das Wohnen 
in der Innenstadt stellten. 

Als „Experten des Alltags”9 setzten die Projektteilnehmer die neue Wohnsituation in Beziehung 
zur eigenen Lebenssituation. Es stellte sich hierbei auf mehreren Ebenen ein Erkenntnisgewinn 
ein. In Verbindung mit ihrer persönlichen Alltagsgestaltung erschlossen sie sich die Innenstadt 
aus einer für sie nicht alltäglichen bzw. ganz neuen Perspektive. Diese Erfahrung brachten sie 
unmittelbar mit einem persönlichen Erkenntnisgewinn in Verbindung. Das Wissen über den 
„allgemeinen Nutzen”10 des Wohnortes Innenstadt wurde um das Wissen über das „konkret 
Nützliche”11 der getesteten Wohnsituation, der praktischen Eignung der Wohnung und des 
Wohnumfeldes sowie für die Gestaltung des eigenen Lebensalltags ergänzt. Dabei wurden den 
Projektteilnehmern die Zusammenhänge zwischen der eigenen Lebensgestaltung und der 
Wohnsituation in der Innenstadt bewusst. Sie erschlossen sich zudem die vielfältigen 
Zusammenhänge von der persönlichen Alltagsgestaltung, dem Wohnort, dessen städtebaulichen 
Eigenschaften und der Stadtentwicklung. Sie erkannten, bis auf wenige Ausnahmen, die 
besonderen Qualitäten innerstädtischer Wohnorte – trotz des hohen Wohnungsleerstands im 
Probewohngebiet. Zudem erweiterten sie ihre Ortskenntnisse in der Innenstadt. Die Bewertung 
der Innenstadt als Wohnort erfolgte unabhängig davon, ob sich die individuellen 
Wohnbedürfnisse in der konkreten Wohnsituation (Wohnung und Wohngebiet) befriedigen 
lassen. Die Projektteilnehmer erkannten, dass sich auch unerwartete Erfahrungen einstellen 
können.  

Das erweiterte Wissen der Projektteilnehmer konnte (musste aber nicht) zu Veränderungen der 
gewohnten Sichtweise führen. Die abschließende Gewichtung der Qualität des Wohnens in der 
Innenstadt war abhängig von den jeweiligen Wohnpräferenzen, der Wohnbiografie und der 
Lebenssituation der Projektteilnehmer. Allerdings veränderte sich die vorgenommene 
Gewichtung nur ausnahmsweise ganz grundlegend (von positiv zu negativ oder umgekehrt). 
Dagegen waren Veränderungen bei der Beurteilung von Teilaspekten häufig zu beobachten. 
Auch Teilnehmer mit Vorbehalten gegenüber dem Wohnen in der Innenstadt revidierten diese in 
einzelnen Punkten. Die Alltagserfahrungen im Probewohngebiet erwiesen sich für 
Projektteilnehmer, die Umzugsüberlegungen anstellten oder konkrete Umzugsabsichten hatten, 
als hilfreich, um die Konsequenzen eines Umzugs in die Innenstadt besser abschätzen zu 
können.  

                                                
9 Habermas 1968, S. 460-461. 
10 Hahn 2008, S. 214. 
11 Hahn 2008, S. 214. 
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6.1.3 Probeweise vorgehen 

Die Fallstudie zeigt, welches Erfahrungswissen sich über die Nutzung leer stehender Wohnungen 
für die Stadtentwicklung gewinnen lässt. Die Projektpartner erlangten neue Kenntnisse im 
praktischen Vorgehen und zu den Entwicklungspotenzialen eines (problematischen) Innenstadt-
gebietes. Die Projektteilnehmer erschlossen sich über ihre Alltagserfahrungen neues Wissen 
über das Wohnen in der Innenstadt. Durch ein probeweises Vorgehen konnten schrittweise neue 
Strategien, Instrumente und Partnerschaftsmodelle entwickelt und umgesetzt werden. Hierin 
liegen Chancen für einen breiteren Konsens in der Stadtentwicklung. Mit dem erworbenen 
Erfahrungswissen ist ein „wissengenerierender Nutzen” des Leerstands nachgewiesen. Insofern 
ist zu diskutieren, inwieweit der methodische Einsatz eines (räumlichen oder strategischen) 
Perspektivenwechsels helfen kann, die Erkenntnisse der Beteiligten systematisch zu erweitern, 
um neue Lösungswege in der Stadtentwicklung zu erschließen.  

Vor dem Hintergrund der ortsspezifischen Probleme und Folgen des Leerstands in ostdeutschen 
Innenstädten gilt es, das Vorgehen in der Stadtplanung zu überdenken und verfeinerte 
Instrumente und Vorgehensweisen in neuen Partnerschaften zu entwickeln. Hierfür zeichnen sich 
bereits Chancen mit einer projektbasierten Arbeitsweise ab. In Projekten lassen sich konkrete 
Fragestellungen zielorientiert bearbeiten und neue „maßgeschneiderte Organisationsformen auf 
Zeit” anwenden.12 Mit einer Vielzahl von kleinen Projekten, die eine gemeinsame Entwicklungs-
perspektive verbindet, im Sinne eines „perspektivischen Inkrementalismus”, kann die 
Verfahrenskreativität gesteigert werden.13 Auch im Projekt Probewohnen stellten sich bei den 
Akteuren neue Sichtweisen ein. Zudem wurde die Impulswirkung, die von dem Projekt 
Probewohnen ausgeht, an mehreren Stellen in der Fallstudie deutlich. Zum einen haben 
Projektverlauf und Ergebnisse die Erwartungen der Projektpartner weit übertroffen und sie für die 
Fortsetzung der Zusammenarbeit motiviert; zum anderen konnte mit der Fallstudie eine hohe 
Anzahl an Teilnehmern generiert werden. Zudem gab es eine breite bundesweite Bericht-
erstattung in den Medien. Sowohl die Chancen einer projektbasierten Arbeitsweise als auch das 
probeweise Vorgehen wurden damit positiv bestätigt.  

Mit einem probeweisen Vorgehen lassen sich in Projekten die Auswirkungen von Entwicklungs-
zielen und Nutzungsideen in der praktischen Anwendung vor Ort überprüfen. Diese Vorgehens-
weise reicht vom „Ausprobieren” bis zur schrittweisen „Optimierung” neuer lösungs- und 
anwendungsorientierter Instrumente. So entstehen günstige Voraussetzungen für die Entwick-
lung neuer Lösungsansätze. Fehleinschätzungen können rechtzeitig erkannt und korrigiert 
werden, bevor öffentliche Investitionsentscheidungen gefällt werden. Angesichts geringer 
werdender öffentlich verfügbarer Investitionsgelder ist dieser Aspekt besonders hervorzuheben. 
Ein probeweises Vorgehen schafft gute Voraussetzungen, um über einen gezielten Mitteleinsatz 
Synergien zwischen unterschiedlichen öffentlichen Investitionen zu erreichen. Auch ist es als 
Baustein einer übergeordneten Strategie mit einer klaren Zielorientierung zu verstehen. Jeder 

                                                
12 Vgl. Sieverts 2001, S. 126. 
13 Ganser 2006. Siehe auch Kap. 3.4.2 für die unter der Leitung von Karl Ganser entwickelte und 

angewandte Strategie der IBA Emscher Park. 
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Schritt wird zugunsten einer kontinuierlichen Optimierung im ergebnisoffenen Verfahren unter 
Vorbehalt erprobt. Dabei unterliegen nicht nur die konkreten Maßnahmen, sondern auch die Ziele 
selbst einer kritischen Reflexion. Die zeitliche Begrenzung ist hier Mittel zum Zweck, um Teilziele 
einer integrierten Gesamtplanung umzusetzen. Jeder Schritt muss einen Beitrag zu den 
übergeordneten Zielen leisten. Gleichwohl bleibt die Abgrenzung der Zwischennutzung von der 
vorgeschlagenen probeweisen Nutzung unscharf. Zwischennutzungen sind typischerweise als 
zeitlich begrenzte Nutzungen angelegt, ohne den Anspruch einer Ausrichtung auf übergeordnete 
integrierte Ziele zu formulieren.14 Sie verfolgen die Intention, Raum kostengünstig für einen 
begrenzten Zeitraum zu nutzen und bedienen sich hierzu unkonventioneller und provisorischer 
Lösungen. Auch wenn sie „Türöffner” für längerfristige Nutzungen sein können, prägen sie den 
Ort meist nicht über ihre Laufzeit hinweg.15 Zwischennutzungen können aber auch an einer 
Gesamtplanung ausgerichtet werden, strategisch ausgewählt und gezielt platziert werden. 

Eine Zusammenarbeit im Rahmen zeitlich begrenzter Projekte kann helfen, mit geringem Risiko 
neue Allianzen und Strategien zu erproben, um schwierige Aufgaben anzugehen, das Interesse 
von Bürgern zu stärken und sie im Prozess für neue Themen und Sichtweisen zu qualifizieren. 
Ortsbezug und Originalität der Projektidee sowie die Offenheit der Beteiligten können den 
Projektverlauf begünstigen. Mit einer versuchsweisen, manchmal auch experimentellen Nutzung 
für eine begrenzte Zeit wird die Hemmschwelle für eine Beteiligung von professionellen Akteuren 
und Bürgern bewusst niedrig gehalten. Dabei spielen die begrenzte Laufzeit, eine klare 
Aufgabenverteilung und die Festlegung erreichbarer Ziele eine wichtige Rolle. Es wird weiterhin 
deutlich, dass es gelingen kann, auch in konfliktreichen Themen und Kooperationen unter 
Umständen bestehende Blockaden durch eine projektbasierte Arbeitsweise zu durchbrechen. Die 
Bereitschaft, sich auf neue Wege einzulassen und schwierige Aufgaben in Angriff zu nehmen, 
steigt, wenn der Prozess ergebnisoffen gestaltet wird und erst im Anschluss an das probeweise 
Vorgehen abschließend entschieden wird. Gerade in konfliktreichen Situationen könnte dieses 
Vorgehen helfen, die Vor- und Nachteile von Varianten zu ermitteln, bevor eine endgültige 
Entscheidung gefällt wird. Zudem liegen in probeweisen Allianzen sowohl Chancen für eine 
gegenseitige Sensibilisierung der Akteure mit divergierenden Interessen als auch für eine 
Konsensbildung in Politik, Verwaltung und Wirtschaft.  

An der Entwicklung der ersten zwei Jahrzehnte nach der Wiedervereinigung zeichnet sich 
außerdem ab, dass in Städten mit abnehmender Einwohnerdichte neue Formen der Bürger-
beteiligung auf Augenhöhe erforderlich sind, die den Fokus auf das Interesse und Engagement 
in der Stadtentwicklung legen. Die niedrigschwellige Beteiligung über Projekte könnte helfen, die 
Bürger vor Ort für ein größeres Engagement zu motivieren und langfristig eine aktive Bürgerschaft 
zu bilden. Die Bürger bringen ihr Wissen und Engagement ein, reflektieren ihr eigenes Handeln 
kritisch und können die Ziele der Stadtentwicklung besser verstehen. Es ist zu erwarten, dass 
sich dies langfristig positiv auf ihre Verbundenheit und Identifikation mit ihrer Stadt auswirkt und 
dass der Rückhalt der Stadtpolitik in der Bevölkerung gestärkt werden kann. Die Ziele und das 
konkrete Handeln in Stadtpolitik und Stadtverwaltung würden so mehr Bodenhaftung erhalten.  
                                                
14 Schlegelmilch 2009, S. 493. 
15 ZZZ 2010, S. 9. 
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6.2 RAUMKONSTITUIERENDER NUTZEN 

Betrachtet man die städtebauliche Dimension des innerstädtischen Wohnungsleerstands, so sind 
drei der vorangehenden Beobachtungen von besonderer Relevanz: Erstens ist zu beobachten, 
dass der Leerstand in Innenstädten dauerhaft auftritt und infolgedessen als charakteristische 
städtische Struktur anzuerkennen ist (Kap. 4.1). Zweitens wird deutlich, dass die Maßnahmen im 
Umgang mit dem Leerstand vielfältige stadträumliche Auswirkungen haben (Kap. 4.3) und 
aufgrund der hohen Leerstandsquoten deutliche Veränderungen der städtebaulichen Identität der 
Innenstadtquartiere nach sich ziehen können. Drittens zeigt sich, dass die stadträumlichen 
Auswirkungen des Leerstands stark variieren. Leer stehende Gebäude können aber unter 
bestimmten Bedingungen einen positiven Beitrag zur Wohnqualität leisten (Kap. 5.3). Aus diesen 
Beobachtungen lässt sich ein neues Problem- und Aufgabenverständnis ableiten.  

Die Fallstudie in der Stadt Görlitz zeigt, dass sich ein attraktives Wohnumfeld und ein 
überdurchschnittlicher Wohnungsleerstand nicht gegenseitig ausschließen (Kap. 5.3). Obwohl in 
dem untersuchten Innenstadtgebiet nahezu die Hälfte der Wohnungen nicht bewohnt ist 
(46 Prozent Leerstand 2007), wird es als attraktives Wohngebiet wahrgenommen. Dies ist darauf 
zurückzuführen, dass die Stadt Görlitz in der Vergangenheit die Strategie der Bestandserhaltung 
und Stadtbildpflege verfolgt hat. Aus der städtebaulichen Betrachtungsperspektive besitzen leer 
stehende Wohngebäude ohne eine konkrete Nutzung dennoch auf zwei Ebenen einen Nutzen: 
Zum einen leisten sie einen Beitrag zur Raumbildung in der Stadt, indem sie die Baustruktur und 
räumliche Vielfalt des Stadtraums prägen; zum anderen besitzen leer stehende Gebäude 
stadtbildprägende Eigenschaften über ihr äußeres Erscheinungsbild. Auf beiden Ebenen ergibt 
sich ein positiver Beitrag zur Qualität des Wohnumfeldes im gründerzeitlichen Stadtensemble, es 
ergibt sich ein raumkonstituierender Nutzen des Leerstands.  

Vor diesem Hintergrund ist der Leerstand in Innenstadtgebieten nicht mehr vorrangig nur als 
ungenutzter Raum zu betrachten, sondern es gilt, seine raumbildende und stadtbildprägende 
Wirkung zum Gegenstand der Planung zu machen. Lassen sich von leer stehenden Gebäuden 
derartige positive Effekte für die Entwicklung der Innenstädte ableiten, so können diese als 
raumkonstituierender Nutzen des Leerstands verstanden werden. 

6.2.1 Raumbildung 

Eine zusammenhängende Baustruktur wirkt raumbildend. Sie stellt eine klare räumliche 
Gliederung her und erleichtert die Orientierung im Stadtraum. Das variierende Verhältnis von 
Bebauung und (öffentlichen und privaten) Freiräumen schafft differenzierte Stadträume und 
abwechslungsreiche Raumfolgen und Raumsequenzen. Die städtische Vielfalt bietet günstige 
Voraussetzungen für eine Nutzungsmischung in der „Stadt der kurzen Wege”. Ein vielfältiges 
Nutzungsangebot in fußläufiger Erreichbarkeit stellt heute einen wesentlichen Lagevorteil 
gegenüber weniger dicht genutzten Standorten in der Stadt und im Umland dar. Die Fallstudie in 
der Stadt Görlitz bestätigt, dass die von den Projektteilnehmern wahrgenommene Wohnqualität 
in der Innenstadt unter anderem auf die räumliche Gliederung der Blockrandbebauung 
zurückzuführen ist (Kap. 5.3). Die gründerzeitliche Stadtgestalt ist von der charakteristischen 
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Blockrandbebauung mit einer klaren räumlichen und funktionalen Gliederung in Straßenräume, 
Platzanlagen und Blockinnenbereiche geprägt.  

Mit einer wie auch immer verursachten Perforation der Baustruktur würden die klar definierten 
Raumgrenzen verloren gehen, würde die räumliche Gliederung aufgegeben werden. Auch wenn 
die Finanzierung von Gebäudeabrissen im gründerzeitlichen Altbaubestand über 
Städtebaufördermittel im Programm Stadtumbau Ost seit 2007 nicht mehr möglich ist, ist der 
Gebäudeabriss aufgrund des hohen Leerstands in Gründerzeitgebieten immer wieder 
Gegenstand der Diskussion.16 Zudem sinkt bei fehlender Nutzung und dadurch verursachten 
fehlenden Mieteinnahmen in der Regel die Bereitschaft der Eigentümer zur Instandhaltung der 
Gebäude. Dadurch droht der fortschreitende Verfall weiterer Altbauten. Letztendlich führen 
Gebäudeverluste zu einer Zunahme an freien Flächen in historischen Ensembles. Diese können 
kaum wieder einer neuen Nutzung zugeführt werden und verursachen zusätzliche Folge-
probleme. In Städten mit einer eher ungünstigen demografischen und ökonomischen Prognose 
hätte ein Verlust der zusammenhängenden Baustruktur und der räumlichen Gliederung 
zusätzliche negative Auswirkungen auf das gesamte Erscheinungsbild der Stadt. Aufgrund der 
prognostizierten ökonomischen Entwicklung wäre in derartigen Städten eine erneute Bebauung 
in vergleichbarer städtebaulicher Dichte und gestalterischer Qualität nicht mehr zu erwarten. Aus 
städtebaulicher Sicht sind deshalb leer stehende Gebäude in städtebaulichen Ensembles zu 
erhalten und besonders sorgfältig zu pflegen. Damit werden städtebauliche Ordnungsmaß-
nahmen zugunsten einer baulichen Entdichtung von Blockinnenbereichen und Wohn-
umfeldverbesserungen nicht in Frage gestellt. Vielmehr geht es darum, die Bedeutung der 
gründerzeitlichen Stadtgestalt als raumbildende Struktur besonders hervor zu heben. Selbst in 
Städten mit einer gewissen wirtschaftlichen Prosperität wird sich eine Wiederbebauung in 
ähnlicher Dichte und Qualität kaum realisieren lassen. Baugeschichtlich bedeutende 
Innenstadtgebiete könnten mit Bauformen geringerer Dichte konfrontiert werden, beispielsweise 
in der Form von Reiheneinfamilienhäusern. Dann würde nicht allein die charakteristische 
Stadtgestalt, sondern auch der urbane Charakter in diesen Quartieren verloren gehen. Die 
Standortvorteile innerstädtischer Stadtquartiere würden obsolet. Stadträumliche Qualitäten, die 
sich an der raumbildenden Wirkung der historischen Stadtensembles fest machen, gingen 
unwiederbringlich verloren. 

Erschwerend kommt hinzu, dass die Leerstandsentwicklung zwar in ihrer Größenordnung 
abschätzbar, jedoch in ihrer räumlichen Ausprägung und Verteilung nur schwer vorhersehbar ist. 
Eine langfristige Umgestaltung der Innenstadtgebiete wäre mit großen Planungsunsicherheiten 
verbunden. Es ist in der Regel unklar, wo und wann sich Leerstände in einem Quartier einstellen 
werden. Vor diesem Hintergrund ist die Erhaltung leer stehender Gebäude in Innenstadtgebieten 
auch als eine Maßnahme zu verstehen, um flexibel auf unerwartete (positive) Entwicklungen 
reagieren zu können, ohne dass strukturelle und kostenintensive Anpassungen erforderlich 

                                                
16 Grundsätzlich ist die Erhaltung historischer Gebäude allgemeiner Konsens und anerkanntes politisches 

Ziel. Allerdings wurde die Entscheidungslogik „dauerhaft leer stehend = nutzlos und somit entbehrlich 
= Abriss” sowohl in den Expertengesprächen, als auch in der Fachliteratur deutlich.  
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werden. Leer stehende Gebäude leisten grundsätzlich in der gleichen Weise einen Beitrag zur 
Baustruktur und zur räumlichen Vielfalt wie bewohnte bzw. genutzte Gebäude.  

Eine so verstandene Erhaltungsstrategie für leer stehende Gebäude stellt eine hohe stadträum-
liche Kontinuität sicher und wird zum Garanten des Überdauerns der überlieferten Stadtgestalt. 
„Diese Permanenz ist etwas Materielles und, insofern sie eine Gestalt ist, die überdauert, zugleich 
etwas Geistiges. Und gerade diese Permanenz der Gestalt stellt inmitten ständiger 
Veränderungen ein wichtiges städtebauliches Phänomen dar”.17 Gleichwohl der italienische 
Architekt Aldo Rossi seine Permanenz-Theorie auf Monumente18 einer Stadt bezieht, weist er 
ihrem städtebaulichen Kontext eine große Bedeutung zu. Erst durch den städtebaulichen Kontext 
wird das Besondere dieser Bauten erlebbar.19 Er kommt zu dem Schluss, dass die eigentliche 
Bedeutung städtebaulicher Ensembles gerade nicht in der Funktion (im Sinne einer konkreten 
Nutzung) zu suchen ist, sondern in „ihrer Gestalt, die ein konstanter Bestandteil der gesamten 
Stadtgestalt ist.”20 In der Stadtgestalt liegen die unterschiedlichen Identitäten europäischer Städte 
begründet, die sich aus ähnlichen Gestaltungsprinzipien ableiten, aber im Konkreten immer 
einmalig sind.  

Mit einem solchen, auf den Beitrag zur Stadtgestalt ausgerichteten Verständnis ändert sich die 
Betrachtungsperspektive. In Abhängigkeit von Anzahl, Lage und baulichem Zustand sind leer 
stehende Gebäude in Innenstadtgebieten für die Lesbarkeit der Baustruktur bedeutsam. Als Teil 
des Stadtensembles tragen sie zur „Einprägsamkeit der Stadtform”21 und zur wahrnehmbaren 
„Ganzheit der Stadtstruktur”22 bei. Ein geordnetes, gegliedertes Stadtgefüge ist Voraussetzung 
für die Lesbarkeit des räumlichen Zusammenhangs und die Orientierung im Raum 
(„Orientierungswirkung”).23 Ein vielfältiger Stadtraum und ein wiedererkennbares Stadtbild tragen 
zum Erlebniswert eines Stadtteils, einer Stadt bei.  

                                                
17 „Permanenz” meint hier das „Überdauern einer Form der Vergangenheit” zugunsten der Erfahrbarkeit 

der Vergangenheit. Rossi 1973, hier S. 40. 
18 In der italienischen Ausgabe spricht Rossi von „Monumenti”. Die deutsche Ausgabe verwendet für diese 

den Begriff „Baudenkmäler”. Aus heutiger Sicht könnte diese Übersetzung etwas zu kurz gegriffen sein, 
da es Rossi bei den Monumenti im Sinne von primären Elementen weniger um den Denkmalwert als 
um Gebäude mit einer besonderen Bedeutung in Abgrenzung zu den Wohngebäuden geht. Rossi 1973. 

19 „Gewiss stellt es zwar eine Vereinfachung dar, nur den Baudenkmälern eine ästhetische Bedeutung 
zuzugestehen, die sie zu Fixpunkten der Stadtstruktur werden läßt. Denn wenn man von der Hypothese 
ausgeht, daß die Stadt als Ganzes etwas Gestaltetes oder ein Kunstwerk ist, so ist es legitim, auch 
einem Wohnhaus oder einem anderen kleineren Bauwerk ästhetischen Wert anzuerkennen. Aber auf 
diese Entwicklung soll hier nicht weiter eingegangen werden; es soll lediglich festgestellt werden, daß 
die Dynamik einer Stadt eher zur Weiterentwicklung als zur Erhaltung tendiert, daß die Baudenkmäler 
aber im Zuge dieser Entwicklung – wie jedermann nachprüfen kann – erhalten bleiben und sich sogar 
stimulierend auf die Entwicklung auswirken.” Rossi 1973, S. 44-45. 

20 Im Detail schreibt er hierzu: „Eine Funktion ergibt sich immer aus zeitgebundenen gesellschaftlichen 
Bedingungen und kann deshalb nicht mit der Stadtentwicklung in Zusammenhang gebracht werden. 
Ein durch eine bestimmte Funktion determiniertes städtebauliches Phänomen erschöpft sich in der 
Ausübung dieser Funktion. In Wirklichkeit aber bleiben auch städtebauliche Phänomene für uns von 
Bedeutung, deren Funktion längst erloschen ist.” Rossi 1973, S. 45. 

21 Vgl. Lynch 1965, S. 20-24, hier S. 20. 
22 Vgl. Lynch 1965, S. 127-133, hier S. 127. 
23 Vgl. Sieverts 1983, hier S. 129. 
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Der Raumbildung ist bei dem innerstädtischen Stadtumbau und im städtebaulichen 
Denkmalschutz zukünftig eine besonders hohe Bedeutung zuzugestehen. Es bedarf eines 
intensiveren stadträumlichen Denkens in Städtebau, Stadtplanung und architektonischer 
Gestaltung.24 Auf diesem raumbildenden Verständnis aufbauend lassen sich im Stadtumbau und 
im städtebaulichen Denkmalschutz weitreichende Synergien generieren.  

6.2.2 Bildwirkung 

Teilweise oder vollständig leer stehende Gebäude prägen, wie bewohnte Gebäude, je nach Lage 
und baulichem Zustand das Stadtbild mit. Stadtbild meint hier sowohl das äußere 
Erscheinungsbild eines Stadtensembles, als auch die implizierten inneren Vorstellungsbilder des 
Betrachters (kognitive Bilder) sowie die Beziehung zwischen beiden.25 Das Stadtbild trägt somit 
zum einen maßgeblich zu der Identität26 von Innenstadtgebieten bei, zum anderen wirkt es sich 
auf die Identifikation der Menschen mit der Stadt oder einem Stadtteil aus. Letztere bestimmt 
wiederum den menschlichen Umgang mit der gebauten Umwelt und der Stadt als Ganzes und 
nimmt so ihrerseits Einfluss auf das Erscheinungsbild der Stadt. Mit der Fallstudie in Görlitz wurde 
der besondere Beitrag des Gebäudeleerstands zum Stadtbild nachgewiesen: Hier tragen leer 
stehende Gebäude zum einen zum Erscheinungsbild des Quartiers, zum anderen zur 
wahrgenommenen Wohnqualität und den Vorstellungsbildern vom Wohnen in der Innenstadt bei. 
Diese doppelte Bildwirkung ist zu berücksichtigen, will man den Raum konstituierenden Nutzen 
leer stehender Gebäude abschätzen.  

Da die Bereitschaft der Eigentümer in den Bestand zu investieren in der Regel mit zunehmendem 
Leerstand sinkt, ist ein dauerhaft auftretender Leerstand häufig mit einer unterlassenen 
Instandhaltung und dem Verfall der Gebäude verbunden. Dadurch kann das Stadtbild beeint-
rächtigt werden und der Leerstand strahlt sowohl auf das nähere Umfeld als auch auf das 
gesamte Wohngebiet negativ aus. Im Görlitzer Innenstadtgebiet sind diese negativen 
Auswirkungen im Stadtbild bereits deutlich ablesbar und kennzeichnen mehrere Straßenzüge. 
Eine sich selbst verstärkende negative Entwicklung setzt ein. Umso bedeutsamer ist es, dass die 
meisten Straßenzüge trotz hoher Leerstandszahlen noch über ein weitestgehend intaktes 
Straßenbild verfügen. Insofern ist die Fallstudie aussagekräftig für die Bewertung der positiven 

                                                
24 Vgl. Kohlbrenner 2001. Auch wenn sich Kohlbrenners Überlegungen zum Begriff und der Bedeutung 

der Stadtform auf das Planwerk Innenstadt von Berlin beziehen, stellt sich die Frage nach dem von ihm 
angesprochenen Mangel städtebaulichen Denkens auch im vorliegenden Zusammenhang. 

25 Vgl. Meier 2011. 
26 Identitäten oder Stadtidentitäten werden im Kontext europäischer Städte in engem Zusammenhang mit 

den Eigenschaften der gebauten Stadt und ihrem Stadtbild diskutiert. (Vgl. exempl. Kostof 1993, S. 322; 
Hannemann, Sewing 1998; Chietti 2002. Die Verwendung des Identitätsbegriffes zur Beschreibung 
räumlicher Gegebenheiten ist jedoch nicht ganz unumstritten. Vgl. Aschauer 2000; Ipsen 1999. Aber 
auch in anderen Disziplinen wird die Verwendung durchaus kontrovers diskutiert, da es „nicht ›den‹ 
theoretischen Identitätsbegriff, sondern mannigfaltige Gebrauchsweisen” gibt. Vgl. Straub 2004, hier S. 
278. Die Begriffsverwendung unterliegt also immer einer gewissen definitorischen Unschärfe. In der 
vorliegenden Arbeit erfolgt die Anwendung des Begriffs der städtebaulichen Identität im Sinne einer 
Übereinstimmung baulich - räumlicher Eigenschaften eines Stadtteils mit Verweis auf die ursprüngliche 
Wortbedeutung, abgeleitet aus dem Spätlateinischen „identitas”: völlige Übereinstimmung, Gleichheit, 
Wesensgleichheit. Quante, Straub 2001.  
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Effekte, die dank Instandsetzung und Instandhaltung auch ungenutzter Gebäude erreicht werden 
können. Genauer betrachtet besitzt der Leerstand nur indirekte Auswirkungen auf das Stadtbild. 
Ablesbar ist er vor allem an Klingelanlagen mit fehlenden Namenschildern, an gardinenlosen 
Fenstern und an fehlenden Balkonbepflanzungen. Eine besondere Rolle spielen dagegen die 
Instandhaltung der Fassaden und ihr Beitrag zum Stadtbild. In den Innenstädten vermitteln die 
Hausfassaden zwischen dem privaten und öffentlichen Raum und repräsentieren die Bewohner 
und Nutzer der Gebäude im Stadtraum. Ein intaktes Fassadenbild wirkt sich generell positiv auf 
die soziale Kontrolle und das Sicherheitsempfinden im öffentlichen Raum aus.27 Das Stadtbild 
prägt den Quartierscharakter und die Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum und ein Ausschnitt 
bildet die „Aussicht” für die Bewohner: von der Wohnung auf die gegenüberliegende Straßen-
seite. Die Bedeutung eines intakten Stadtbildes für die wahrgenommene Wohnqualität wird durch 
die Ergebnisse der Fallstudie gestützt. Hier zeigt sich, dass der Gebäudeleerstand weitaus 
weniger in die Bewertung der Wohnqualität seitens der Projektteilnehmer einfließt als der 
bauliche Zustand der Hausfassaden und damit das Stadtbild. 

Um die Bedeutung der Bildwirkung des Leerstands gründerzeitlicher Stadtensembles besser zu 
verstehen, lohnt es sich, die Herausbildung von Stadtidentität näher zu betrachten. Einem 
Stadtraum wird dann eine eigene Identität zugeschrieben, wenn sein Erscheinungsbild und die 
Idee oder Vorstellung des Betrachters von der Stadt übereinstimmen.28 Seine Unverwechsel-
barkeit ergibt sich aus den charakteristischen städtebaulichen Eigenschaften und einer erkenn-
baren Gestalt, zu der sich die einzelnen Teile raumbildend zusammenfügen. Der Prozess des 
Erkennens einer Identität, das Identifizieren, ist sinnstiftend29 und schließt gleichermaßen eine 
körperliche Dimension (Sinneswahrnehmung) und eine kognitive Dimension (Bewusstseins-
leistung) ein. In der Fallstudie ist von Bedeutung, dass die Sinnstiftung zu einem wesentlichen 
Teil durch die „praktische, körperliche Handhabung des Gebauten”30 im Alltag erfolgt. Mit dem 
alltäglichen Gebrauch wird die gebaute Umwelt mit der eigenen Lebensbiografie verbunden und 
persönliche Erinnerungen werden im Stadtraum verortet. Durch die Verbindung von Ort und 
Erinnerung ändert sich für die erinnernde Person die Bedeutung eines Ortes. Die persönliche 
Alltagsgestaltung von dem zwischenzeitlich eingenommenen Probewohnstandort kann – so hat 
die Fallstudie bestätigt – einen sinnstiftenden Prozess bei den Projektteilnehmern und eine 
kritische Prüfung des vorhandenen Meinungsbildes auslösen. Die Beziehung zwischen den 
realen Orten einer Stadt und den persönlichen Erinnerungen prägen die Identifikation des 
Einzelnen mit der Stadt und seine emotionale Bindung an diesen Ort.  

Die Identifikation mit der Stadt steht zudem im engen Zusammenhang mit der Verfügbarkeit von 
privaten Freiräumen und dem Angebot an öffentlichen Räumen, die Spielräume für die eigene 

                                                
27 Vgl. Ackers 2009. 
28 Locke führt zur Identität einer Sache und eines Objektes allgemein hierzu aus: „Nicht [allein] die Einheit 

der Substanz also umfasst alle Arten von Identität oder bestimmt diese in jedem einzelnen Fall. Um sie 
richtig zu verstehen und zu beurteilen, müssen wir vielmehr erwägen, was für eine Idee das Wort 
bezeichnet, auf das sie angewendet wird.” Locke 1911/13, S. 416.  

29 Im Sinne der „Erfahrung eines größeren Ganzen im begrenzten, gegebenen Einzelnen”. Engell 2001, 
S. 542. 

30 Steets 2010, S. 182. 
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Selbstentfaltung, Mitbestimmung und Mitgestaltung bieten.31 Es sind gerade historische Gebäude 
und Stadträume, die mit ihrer „historische[n] Tiefe”32, aufgrund ihres spürbaren Alters und ihrer 
ablesbaren Entstehungsgeschichte, Heimatgefühl und Geborgenheit bei den Bewohnern 
hervorrufen. Ipsen spricht in diesem Zusammenhang von „bedeutungsleeren”33 und 
„bedeutungsstarken”34 Räumen, die sich hinsichtlich ihrer Lesbarkeit und Geschichtlichkeit 
unterscheiden. Die Lesbarkeit beschreibt die „visuell erfaßbare Form” der Stadt.35 Sie bedingt die 
Wahrnehmung der Stadt und die Vorstellungsbilder, die die Menschen sich von ihr machen. Unter 
Geschichtlichkeit ist die Präsenz historischer Zeugnisse im Stadtgefüge zu verstehen.36 Sie 
vermittelt sich über die Stadtgestalt und -struktur wie auch über immaterielle Inhalte.37 
Bedeutungsstarke Stadträume besitzen eine „weit über die eigentlichen Raumgrenzen 
hinausreichende” Wirkung.38 In Ergänzung zur Bildwirkung spielt die Atmosphäre eines Ortes, die 
das Vorstellungsbild der Stadt mitprägt, eine wichtige Rolle. Sie beschreibt die Empfindungen 
oder Befindlichkeiten, die ein Ort bei dem Betrachter auslöst.39 Diese atmosphärische Qualität 
eines Ortes erschließt sich nicht allein über die visuelle Wahrnehmung, sondern über das 
unmittelbare körperliche Raumerlebnis mit allen Sinnen.  

Historische Stadtensembles sind aufgrund ihrer ortsgebundenen Entstehungsgeschichte als 
historische Einzelfälle (Artefakte) zu verstehen. Darin liegen ihre Identität und 
Unverwechselbarkeit begründet. Die Vielschichtigkeit von Zeugnissen aus unterschiedlichen 
Entstehungszeiten trägt mit zur „Ungleichzeitigkeit”40 und „zeitlichen Maßstäblichkeit”41 von 
historischen Stadtgebieten bei, die in der Form nicht planbar und bei Verlust kaum wieder 

                                                
31 Sieverts 1983, S. 132. 
32 Hervorhebung im Original, Böhme 2006, S. 134. 
33 Ipsen 1999, S. 154. 
34 Ipsen 1999, S. 154.  
35 Lynch 1965, S. 7. Die Lesbarkeit der Stadt wurde von Lynch auf die Ausbildung von fünf Elementen 

(Wege, Grenzlinien (Ränder), Bereiche, Brennpunkte (Knotenpunkte) und Merk - oder Wahrzeichen) 
zurückgeführt. Lynch 1965, S. 60-109. Lynch untersuchte als einer der ersten in den 1960er Jahren die 
kognitiven Bilder der Bewohner von ihrer Stadt und erkannte deren Bedeutung für die Stadtplanung, 
um den menschlichen Bedürfnissen nach Identität und Struktur der gebauten Umwelt gerecht zu 
werden. Lynchs Ergebnisse fanden in Europa viel Beachtung und erfahren in jüngster Zeit erneut 
Aufmerksamkeit. Vgl. exempl. Seifert 2011.  

36 Geschichtlichkeit meint also „nicht nur die Stadt als Gefüge mit Vergangenheit, sondern das Gefüge 
der Stadt als ablesbares historisches Zeugnis.” Breitling 1983, S. 40. 

37 Gemeint sind Informationen wie sie sich bspw. über die Bezeichnung von Straßen, Plätze, Gebäuden 
und aus Beschilderungen, Planunterlagen etc. ergeben. Darüber hinaus fließt das Wissen aus den 
Erfahrungen des Einzelnen, aus überlieferten Traditionen und über gesellschaftliche Konventionen ein. 
Vgl. Meckseper 1974. Neben den formalen Eigenschaften, die sich anhand objektiver äußerer 
Merkmale beschreiben lassen, kennzeichnen Stadträume somit auch symbolische Eigenschaften, im 
Sinne eines vom Betrachter zugewiesenen Bedeutungsgehaltes. 

38 Ipsen 1999, S. 154.  
39 Böhm sieht in den Atmosphären den „primären Gegenstand der Wahrnehmung”, vor deren Hintergrund 

sich erst die Einzelheiten wie Form, Farbe, Dinge, Gerüche etc. unterscheiden lassen. Böhme 1995, 
S. 48, 95.  

40 Das Zusammenspiel von Ungleichzeitigkeit, Ungleichwertigkeit und Ungleichartigkeit ist ein 
wesentliches Charakteristikum der Europäischen Stadt. Diesem Thema widmete sich das 
Kompetenzzentrum der TU Dresden in dem siebten „Denksalon Revitalisierender Städtebau” im Jahr 
2011.  

41 Mörsch 1994, S. 103. 
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herstellbar sind. Auch einfache Altbauten mit einem nur geringeren kulturellen, künstlerischen 
oder geschichtlichen Wert liefern hierzu einen Beitrag, da sie nicht nur auf ihren 
Entstehungszeitraum, sondern auch auf ihren in der Regel behutsam vorgenommenen 
Überformungsprozess verweisen. Die Bedeutung historischer Stadtbilder wird nicht zuletzt durch 
die gegenwärtige Diskussion über die Rekonstruktionen historischer Stadtbilder in verschiedenen 
deutschen Städten deutlich.42 Sie zielen darauf ab, eine auf die Geschichte verweisende Identität 
dort wiederherzustellen, wo sie aufgrund von Verlusten im historischen Baubestand nicht mehr 
erlebbar ist. Berücksichtigt man diese sinnstiftende Wirkung historischer Stadträume und ihren 
Beitrag zur „kollektiven Identität”,43 wird das Überzeitliche44 zu einer Forderung für einen 
zeitgemäßen Städtebau. Welche gesellschaftliche Sprengkraft der Verlust des historischen 
Stadtbildes als kollektivem Identifikationspunkt besitzen kann, ist nicht zuletzt an der politischen 
Wende 1989 ablesbar. Hier wurde der Verfall der Innenstädte einer der Auslöser für den 
bürgerlichen Widerstand und die friedliche Revolution.45 Vor diesem Hintergrund müsste generell 
der Erhaltungsstrategie für leer stehende Gebäude in Zukunft eine besondere Aufmerksamkeit 
zukommen. Die Bildwirkung und die Bedeutung von „erinnerungsfähigen Stadtbildern”46 tragen 
wesentlich zur Stärkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts bei, dessen Stellenwert in vielen 
ostdeutschen Städten nicht zu unterschätzen ist. 

6.2.3 Leerstand lenken und gestalten 

Insgesamt wird deutlich, dass leer stehende Gebäude als Teil des Stadtensembles in der gleichen 
Weise zu Wohnqualität, zusammenhängender Baustruktur, räumlicher Vielfalt, lesbarer 
Stadtgestalt und erinnerungsfähigen Stadtbildern beitragen wie bewohnte Gebäude. Hierin ist ein 
konkreter raumkonstituierender Nutzen leer stehender Gebäude zu sehen, aus dem heraus ihre 
Erhaltung im Stadtensemble ostdeutscher Innenstädte gerechtfertigt werden kann. Gerade in 
Städten mit eingeschränkten wirtschaftlichen Entwicklungsoptionen ist diese Erhaltung geboten. 
Hier würden sich mit der Auflösung der innerstädtischen Baustruktur die Wohn- und Lebens-
qualität und das Stadtbild als Ganzes nachhaltig verschlechtern. Dies würde negative Entwick-
lungsprozesse beschleunigen, statt ihnen entgegenzuwirken. Der aufgezeigte raumkonsti-
tuierende Nutzen leer stehender Gebäude und deren Bildwirkung im städtebaulichen Ensemble 
eröffnet Chancen für die langfristige Sicherung der Lebensqualität in Innenstadtgebieten. In 
Anbetracht des prognostizierten hohen Leerstands von Wohngebäuden in Innenstadtgebieten ist 
der bauliche Zustand der teilweise oder vollständig leer stehenden Gebäude von entscheidender 
Bedeutung für die Wohnqualität in den bewohnten Gebäuden. Zukünftig wird es weniger darum 
gehen können, ungenutzte leer stehende Gebäude einer neuen Nutzung zuzuführen, als vielmehr 
darum, ihren raumkonstituierenden Nutzen sicher zu stellen. Hieraus leitet sich neben dem 

                                                
42 Vgl. Sigel, Klein 2006; BMVBS 2010b; Hassler, Nerdinger 2010. 
43 Im Sinne von „Konstrukte[n …] einer näher zu spezifizierenden Gemeinsamkeit im praktischen 

Selbst - und Weltverhältnis sowie im Selbst - und Weltverständnis Einzelner. Kollektive Identitäten 
finden im übereinstimmenden praktischen Verhalten sowie in qualitativen Selbst - und 
Weltbeschreibungen Ausdruck, in denen Menschen übereinkommen.” Straub 2004, S. 299.  

44 Vgl. Sulzer 2008 und Schwarz 2003. 
45 Häußermann 1995, S. 6-7 und Topfstedt 1994, S. 29-30. 
46 Vgl. Sulzer 2009. 
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Erhaltungsanspruch für historische Stadtensembles ein unmittelbarer Gestaltungsanspruch auch 
für leer stehende Gebäude in Innenstadtgebieten ab. Die Gesamtwirkung im Ensemble ist von 
Bedeutung und sie trägt zur Raumbildung und Bildwirkung des Stadtquartiers bei. Um den 
Umgang mit dem Leerstand behutsam zu steuern, bedarf es der Verfeinerung bestehender und 
der Entwicklung neuer Steuerungs- und Beteiligungsinstrumente. Die raumbildende Wirkung von 
Maßnahmen im städtebaulichen Ensemble und die Auswirkungen auf das Stadtbild und die 
Wohnqualität sind als neue Handlungsfelder der Stadtgestaltung anzuerkennen. Über die 
stärkere Berücksichtigung der raumbildenden und Stadtbild prägenden Wirkung der einzelnen 
Maßnahmen, könnte es darüber hinaus gelingen, die unterschiedlichen Strategien in 
Stadtumbau, Denkmalpflege und städtebaulichem Denkmalschutz zugunsten einer 
bestandspflegenden Stadtentwicklung zusammenzuführen. Die Handlungsoptionen Leerstand 
lenken und gestalten werden sich zukünftig als zielführend erweisen. 

Wenn der Leerstand als zu gestaltendes Strukturelement anerkannt wird, stellt sich die Frage 
nach seinem Verhältnis zur räumlichen Organisation in Beziehung zu den anderen städtischen 
Nutzungen sowohl auf Gebäude- und Stadtteilebene als auch im gesamtstädtischen Kontext. Hier 
zeichnet sich die Notwendigkeit ab, neue Steuerungsinstrumente zu entwerfen, um den 
Leerstand zu „lenken” und möglichen funktionalen Problemen entgegenzuwirken bzw. 
Synergieeffekte zu erzielen. Betrachtet man die kleinteilige Eigentümerstruktur in historischen 
Innenstadtgebieten, ergibt sich ein überaus hoher Koordinations- und Abstimmungsbedarf. 
Häußermann, Läpple und Siebel schätzen, dass im Altbaubestand mit kleinteiligen 
Eigentümerstrukturen für 1000 Wohnungen eine Abstimmung mit 200 bis 300 Eigentümern 
erfolgen müsste.47 Es erfordert neue Beteiligungs- und Vermittlungsansätze, will man die Vielzahl 
an Kleineigentümern mit ihren individuellen Interessen zu einem gemeinsamen Handeln 
bewegen. Weiterhin sind die Möglichkeiten zur Entlastung der Eigentümer zu prüfen. Es besteht 
aber vor allen Dingen ein öffentlicher Förderbedarf, um die Konsequenzen unterschiedlicher 
Leerstandssituationen abschätzen und eine zielgerichtete Steuerung vornehmen zu können.48  

Ein weiterer Aspekt ist zu bedenken, wenn der Leerstand in Gebäuden zum konkreten 
Gegenstand der Stadtplanung wird. Raumbildung und Bildwirkung sind als Kriterien im 
Stadtumbau, in der Stadtentwicklung und im Baubewilligungsverfahren einzuführen. Die Wirkung 
einer baulichen Maßnahme ist auf den Erlebniswert und dessen Mehrwert für die Wohn- und 
Lebensqualität zu prüfen. Eine differenzierte Betrachtung des Leerstands in Gebäuden und der 
städtischen Brachflächen ist geboten, da deren Raum konstituierende Wirkung sich grundlegend 
voneinander unterscheiden. Leer stehende wie genutzte Gebäude prägen die Stadtgestalt und 
das Stadtbild des Quartiers über die Kubatur und Materialität des Baukörpers, der Fassaden und 
des Daches. Ihre raumbildende Wirkung ist in innerstädtischen Wohngebieten in unmittelbarem 

                                                
47 Häußermann, Läpple, Siebel 2008, S. 207. 
48 Abzuschätzen sind alle Folgen von den Auswirkungen auf das Stadtbild und die Wohnqualität bis zum 

Energieverbrauch und den Betriebskosten in den bewohnten Wohnungen in Abhängigkeit von der Lage 
und vom Umfang des Leerstands. Der hohe Leerstand in einem Wohngebiet wird bei einem solchen 
Vorgehen auch Vorteile mit sich bringen, bspw. da die Verfügbarkeit von leer stehenden Wohnungen 
die sozialverträgliche Umsetzung von Mietern oder auch Hausgemeinschaften innerhalb eines 
Quartiers ermöglicht. 



314  6 Nutzen des Leerstands – Perspektivenwechsel 

 

Zusammenhang des Ensembles von Bebauung und öffentlichem Raum zu sehen. Aus der Pers-
pektive der Stadtgestaltung lassen sich ähnliche Anforderungen an den Umgang mit leer 
stehenden Gebäuden formulieren, wie an die Errichtung neuer Gebäude. Maßnahmen an leer 
stehenden Gebäuden sollten daher nicht ausschließlich nach den formal-rechtlichen Rahmen-
bedingungen und der sicheren Durchführbarkeit (Denkmalschutz, Kosten; Sicherheit bei der 
Durchführung etc.) beurteilt werden, sondern vor allem nach der raumbildenden Wirkung des 
beabsichtigten Zielzustands. Für den Abriss von Gebäuden wären dann ähnliche Bewilligungs-
kriterien anzulegen wie für die Errichtung eines Gebäudes. Allerdings sollte bei der Beurteilung 
der raumbildenden Wirkung auch die Betrachtungsperspektive der Nutzer Berücksichtigung 
finden – im Sinne eines wahrnehmungs- und erfahrungsbasierten Stadtumbaus.49 

Eine bestandserhaltende Strategie könnte nicht zuletzt aufgrund des steigenden Bewusstseins 
gegenüber der raumbildenden Wirkung leer stehender Gebäude zukünftig an Bedeutung 
gewinnen. Sie hätte zur Folge, dass bei der Durchführung von Sicherungsmaßnahmen nicht 
allein die Substanzsicherung, sondern auch das Stadtbild und die Wohnfunktion von 
Innenstadtgebieten zu gewichten wären. Daher bedarf es einer „gestaltenden Sicherung”, die 
einen positiven Beitrag zum Stadtbild leistet. Dieses Kriterium findet in der Praxis derzeit zu wenig 
Beachtung. Oftmals folgen Überlegungen zur Bestandserhaltung durch Sicherungsmaßnahmen 
in ostdeutschen Innenstadtgebieten gerade der entgegengesetzten Intention: Sie zielen darauf 
ab, den Leerstand im Stadtraum erlebbar werden zu lassen, um durch seine offensichtliche 
Präsenz eine Umdeutung zu initiieren.50 Damit werden die Chancen vergeben, leer stehende 
Gebäude zu nutzen, um einen positiven Beitrag zu Stadtbild und Wohnumfeld zu leisten. Will 
man eine Wertschätzung des Leerstands erwirken, dann ist dies nur mit einem hohen 
gestalterischen Anspruch zu leisten. Oder anders formuliert: Eine Wertschätzung des Leerstands 
wird sich nur dann einstellen, wenn Stadtgestalt und Stadtbild lesbar und der Wert leer stehender 
Gebäude für die Wohnqualität erlebbar sind. Ohne Investitionen in die Sanierung der Außenhülle 
der Gebäude wäre die in der Görlitzer Innenstadt aufgezeigte Wertschöpfung leer stehender 
Gebäude nicht möglich gewesen. Das öffentliche Gut des „öffentlichen Raums” wird in vielen 
ostdeutschen Innenstadtgebieten mit einem hohen Leerstand auch zukünftig nicht umsonst zu 
bekommen sein.  

6.3 LEERSTAND ALS NUTZUNG? 

Seit dem Jahr 2000 wird der Leerstand in der Städtebauförderung und in der kommunalen Praxis 
als vordringliches und eigenständiges Problem wahrgenommen. Bund und Länder reagierten mit 
dem gemeinsamen Programm Stadtumbau Ost. Dennoch blieb die Leerstandsquote im letzten 
Jahrzehnt in den Innenstädten weiterhin erhöht – vor allem in gründerzeitlichen Innenstadt-
gebieten. Notwendigerweise wurde die Leerstandsbeseitigung zum vorrangigen Kriterium im 

                                                
49 Überlegungen zu der stärkeren Berücksichtigung der menschlichen Wahrnehmung in Architektur und 

Städtebau wurden bereits an anderer Stelle angestellt. Lynch 1965 und Welsch 2001, S. 12.  
50 Derartige Strategien sind bei einem Wettbewerb, der auf innovative Beiträge abzielt, sicher anders zu 

bewerten als bei dem kontinuierlichen Stadtumbauprozess. Für Beispiele zur Inszenierung des 
Leerstands vgl. exempl.: Dissmann 2011; Oswalt 2005; Jensen u. a. 2005.  
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Umgang mit dem Gebäudebestand (Kap. 4.3). Investive Maßnahmen zugunsten einer erneuten 
Nutzung wurden ebenso vorgesehen wie Gebäudeabrisse zugunsten einer Wohnungsmarkt-
bereinigung.  

Es zeigte sich jedoch, dass dieses Vorgehen die Probleme nicht lösen konnte. Der strukturelle 
Leerstand blieb als langfristiges Phänomen der Innenstadtgebiete bestehen. Gleichzeitig 
etablierten sich neue Formen der Nutzung aufgrund des Wohnungsüberhangs, die sich 
hinsichtlich ihrer Anforderungen an den Modernisierungsstand der Wohnung und auch in 
Nutzungsdauer, Kontinuität und Intensität zum Teil deutlich von denen einer klassischen 
Wohnnutzung unterscheiden. Hält man sich die quantitativen und qualitativen Veränderungen vor 
Augen, so stellt sich die Frage, inwieweit ein neues Verständnis von einer adäquaten 
Gebäudenutzung in ostdeutschen Innenstadtgebieten geboten ist. Traditionell ist Bauen nicht nur 
damit verbunden, Neues schaffen zu wollen, sondern auch damit, einen dauerhaften, 
langlebigen, nachhaltigen Wert zu erschaffen.51 Eine Rückbesinnung auf diese Ziele könnte 
angesichts der städtebaulichen Aufgaben helfen, ein neues Verständnis über den Nutzen leer 
stehender Gebäude zu entwickeln.  

Der wissengenerierende wie der raumkonstituierende Nutzen sind Teil eines neuen 
gesellschaftlichen Verständnisses leer stehender Gebäude in Innenstadtgebieten. Wenn ein 
gesellschaftlicher Mehrwert durch leer stehende Gebäude geschaffen werden kann, dann ist das 
nicht nur ein Argument für die Erhaltung ungenutzter Gebäude in den Innenstädten, sondern dies 
wirft die (provozierende) Frage auf, inwieweit der Leerstand im übertragenen Sinn als eine neue 
„Form der Nutzung” anzuerkennen ist. Die Haltung „ohne Nutzung nutzlos” könnte sich dann 
zugunsten einer Anerkennung des „gesellschaftlichen Nutzens” leer stehender Gebäude 
verändern. Unter diesem Gesichtspunkt werden die vorgelegten Ergebnisse nachfolgend in einen 
größeren theoretischen Zusammenhang gestellt. Die Betrachtungsperspektive wird daher 
bewusst um soziale, ökonomische und ökologische Aspekte erweitert. Die Reflexion über den 
Leerstand als „Nutzen” versteht sich dabei als Fortführung der Ideen und Strategien, wie sie in 
der „Leipzig Charta zur nachhaltigen europäischen Stadt”52 skizziert wurden.  

6.3.1 Nutzungswandel 

Im herkömmlichen Verständnis wird der Nutzen eines Wohngebäudes unmittelbar in dessen 
Nutzung gesehen. Mit Verlust der Nutzung wird folglich der Nutzen der Wohnung bzw. des 
Gebäudes in Frage gestellt. Längerfristig nicht in der ursprünglich intendierten Form genutzte 
Bauten werden in der Regel als nutzlos angesehen. Im Umgang mit dem Wohnungsleerstand 
werden unterschiedliche Strategien verfolgt. Bei der Wahl der Strategie bleibt die langfristige 
Nutzungsperspektive natürlich ein wichtiges Kriterium. Favorisiert werden Strategien, die auf die 
Beseitigung des Leerstands abzielen: sei es durch investive Maßnahmen und Wiederverwertung 
zugunsten einer erneuten Nutzung, sei es durch Gebäudeabrisse zugunsten einer 
Wohnungsmarktbereinigung. In Gründerzeitgebieten in ostdeutschen Mittelstädten wird ein 

                                                
51 Hassler 1999, S. 41. 
52 Leipzig Charta 2007. 
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vergleichsweise hoher Handlungsbedarf gesehen. Der Leerstand wird erstmals zum vorrangigen 
Kriterium bei der Wahl der Strategie im Umgang mit ungenutztem Gebäudebestand. Bei einer 
dauerhaft ausbleibenden Nachfrage wird – infolge einer betriebswirtschaftlichen Betrachtungs-
perspektive – meist keine Alternative zum Abriss leer stehender Wohngebäude gesehen, auch 
wenn die Erhaltung dieser Bauten für die nächsten 10 bis 20 Jahre bei ausbleibender Nutzung 
nicht generell ausgeschlossen wird. 

Die geringe Nachfrage nach Wohnraum hat nicht allein zu einem strukturellen Leerstand in einer 
neuen Größenordnung in Innenstadtgebieten geführt. Auch verbleibende Nutzungen unterliegen 
einem Wandel: sie haben sich hinsichtlich ihrer Intensität und Kontinuität verändert und es haben 
sich neue Formen der Nutzung neben den herkömmlichen etabliert. Ein geringerer 
Verwertungsdruck eröffnet Möglichkeiten, Räume für bestimmte regelmäßig, jedoch nicht 
kontinuierlich stattfindende Tätigkeiten benutzen zu können. Derartige Nutzungen erheben in der 
Regel einen geringeren Anspruch an den Sanierungsstand und die Ausstattung der genutzten 
Räume. Ähnliches gilt für Zwischennutzungen: Sie sind von vornherein auf eine begrenzte 
Laufzeit bzw. Nutzung des konkreten Ortes ausgelegt und besetzen Räume oder Freiräume 
zwischen zwei Nutzungsphasen (beispielsweise zur Überbrückung bei Vermietungs-
schwierigkeiten). Dabei sind die Grenzen von der temporären zu einer dauerhaften Nutzung 
fließend, da sich aus Zwischennutzungen durchaus langfristige Nutzungs- und Verwertungs-
möglichkeiten ergeben können. Während Zwischennutzungen unter Bedingungen eines 
kontinuierlichen Wirtschafts- und Bevölkerungswachstums in der Regel im Widerspruch zu einer 
hohen Nachfrage und guten Vermietungschancen stehen und daher tendenziell abgelehnt 
werden, zeichnet sich auf Märkten mit einer geringen Nachfrage bereits ein verändertes 
Nutzungsverständnis ab. Mit Zwischennutzungen werden Potenziale für die Entwicklung eines 
Areals verbunden, die sich nicht unbedingt am ökonomischen Gewinn messen lassen. Dort, wo 
prognostizierte Bevölkerungsabnahmen eintreten, werden sich sowohl die Vorstellungen von 
einer angemessenen Nutzung als auch die Erwartungen an eine ökonomische Verwertung von 
Wohnungen ändern müssen.  

Als Folge einer sinkenden Einwohnerdichte ergeben sich vielerorts neue städtebauliche, 
wirtschaftliche und soziale Herausforderungen in der Stadtentwicklung. Neben dem Überangebot 
an Wohnraum und Gewerbeflächen bringen sinkende Einwohnerzahlen zwangsläufig auch ein 
Überangebot an öffentlichem Raum mit sich. Dieses wird begleitet von qualitativen 
Veränderungen des Stadtbildes aufgrund längerfristiger Gebäudeleerstände und anhaltendem 
Sanierungsbedarf. Eine geringere Einwohnerdichte in den Innenstädten kann einen Verlust an 
Vitalität, eine Reduzierung der öffentlichen Wohnfolgeangebote sowie eine geringere 
Frequentierung und Nutzung der Straßen und Plätze nach sich ziehen. Veränderte Lebensstile, 
eine Abnahme des kulturellen Lebens, der Sicherheit und der sozialen Kontrolle sowie eine 
Vereinsamung der Menschen infolge fehlender sozialer Kontakte sind weitere mögliche Folgen.  

Im Unterschied hierzu macht die Fallstudie in Görlitz deutlich, dass sich aus Sicht der zeitweisen 
Bewohner aus der geringeren Nutzungsdichte auf unterschiedlichen Ebenen Vorteile für das 
Wohnen in dem Innenstadtgebiet ergeben. Sie betreffen den persönlichen Alltagsablauf (bspw. 
durch die als vergleichsweise entspannt wahrgenommene Parkplatzsituation, geringeres 
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Verkehrsaufkommen und Ruhe im Quartier) ebenso wie generelle Vorteile eines entspannten 
Wohnungsmarktes (Wohnortwechsel in Verbindung mit sich wandelnden Bedürfnissen in den 
unterschiedlichen Lebensabschnitten sind leichter möglich). Obwohl das Sinken der Einwohner-
dichte in den Innenstadtgebieten ab einem gewissen Punkt unbestritten im Widerspruch steht zur 
Nutzungsmischung, den Versorgungsangeboten und den Einrichtungen der sozialen 
Infrastruktur, der Auslastung und den Verwertungsmöglichkeiten der Immobilien sowie dem 
Unterhalt der technischen Infrastruktur, ist darin nicht ausschließlich eine negative Entwicklung 
zu sehen. Betrachtet man die Vorteile, die sich bei einer geringeren Nutzungsdichte in den 
Innenstadtgebieten ergeben, so ist der Leerstand aber auch als Kriterium einer höheren 
Wohnqualität in den verbleibenden Wohnungen und Wohngebäuden zu verstehen. Diese Vorteile 
geringerer Nutzungsdichte finden in der Praxis noch nicht genügend Beachtung.  

6.3.2 Nutzen versus Nutzung 

Es stellt sich die Frage, inwieweit sich in Verbindung mit der Erhaltung leer stehender Gebäude 
nicht auch auf anderen Ebenen mögliche Vorteile für die Funktionsfähigkeit der Innenstädte 
ergeben. Die Fallstudie in Görlitz bestätigt nicht nur die besondere Wohn- und Lebensqualität in 
einem Innenstadtgebiet mit einem hohen Wohnungsleerstand, sondern auch den urbanen 
Lebensstil, der mit dem innerstädtischen Wohnort verbunden ist. So gesehen stellt die 
Beibehaltung der baulichen Dichte – unter Inkaufnahme des Wohnungsleerstandes – in 
ostdeutschen Städten einen wichtigen Beitrag zur Sicherung sowohl der Wohnqualität als auch 
der urbanen Lebensstile dar. Letztere sind erfahrungsgemäß wichtige Triebfedern der 
ökonomischen Entwicklung einer Stadt. Die Beibehaltung der baulichen Dichte ist somit als eine 
langfristige Investition in die gesellschaftliche und ökonomische Entwicklung zu sehen und hält 
Optionen für eine mögliche spätere Nachfrage aufgrund neuer urbaner Lebensstile offen. Das 
Aufgeben der baulichen Dichte und der räumlichen Nähe dürften sich hingegen längerfristig 
ungünstig auf die gesellschaftliche und ökonomische Entwicklung der Städte auswirken.  

Die nachstehenden Überlegungen zeigen die möglichen sozialen, ökonomischen und 
ökologischen Vorteile einer konsequenten Bestandserhaltung und Innenentwicklung auf. Diese 
sind den bisher einseitig betonten, vielseitigen Nachteilen, wie sie sich beispielsweise aus den 
Folgekosten für die technische Infrastruktur ergeben, entgegenzusetzen. Damit wird der 
Grundstein für einen ganzheitlichen Abwägungsprozess im weiteren Umgang mit dem 
innerstädtischen Wohnungsleerstand gelegt. 

Ein weiterer Aspekt ist im Zusammenhang mit Gebäudeverlusten zu beachten. Eingriffe in 
bestehende Stadtstrukturen stellen unmittelbare Eingriffe in die Lebenszusammenhänge der 
Nutzer dar.53 Zu rasche Veränderungen des überlieferten Stadtbildes können den Menschen 
ihren vertrauten alltäglichen Lebenszusammenhang entziehen.54 Entwurzelung, Mangel an 
Identifikation, Anonymität und Verlust des sozialen Zusammenhaltes sind mögliche Folgen. Im 

                                                
53 Häußermann, Siebel 1987, S. 121. 
54 Lewis Mumford, amerikanischer Stadttheoretiker des 20. Jd., beschrieb die Probleme eines zu 

schnellen Transformationsprozesses am Beispiel des rasanten Großstadtumbaus Anfang der 1950er 
Jahre. Mumford 1951. 
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Stadtumbau Ost werden im Zusammenhang mit dem Rückbau von Gebäuden und Wohngebieten 
„Verlustmotive” als dominierende Lesart der Bevölkerung beschrieben.55 Die Wahrnehmung des 
eigenen Wohngebietes als ein verschwindendes Stadtgebiet mit geringen Entwicklungschancen 
kann eine selektiv wirkende Abwanderung auslösen.56 Diese beschleunigt ablaufenden 
Segregationsprozesse können eine „innere Spaltung” der Stadtgesellschaft bewirken.57 Ihre 
„Integrationsfunktion”58 nimmt ab und fördert die Entstehung von benachteiligten „Quartieren der 
Ausgrenzung”59. Im Sinne eines nachhaltigen Stadtumbaus werden das Erscheinungsbild der 
Stadt und die Verbundenheit der Bürger in enger Wechselbeziehung zueinander gesehen. Auf 
dieser Basis kann es gelingen, trotz der Veränderungen „erinnerungsfähige Stadtbilder”60 zu 
erhalten, weiter zu entwickeln und mit zeitgemäßen Lösungen zu ergänzen. 

Nutzen aus der gesellschaftlichen Perspektive  

Es wurde bereits angesprochen, dass das Stadtbild nicht allein eine ästhetisch-gestalterische 
Bedeutung für die Ausbildung einer städtebaulichen Identität besitzt, sondern auch unmittelbar 
zur Identifikation der Bürger mit ihrer Stadt beiträgt. Dabei bildet sich mit der Übereinstimmung 
der individuellen Vorstellungsbilder ein „Kollektiv-Image”61 heraus. Das Stadtensemble ist 
erlebbarer Ausdruck der „kumulativen Kultur”62 menschlicher Gesellschaften, die über 
Generationen hinweg weiterentwickelt und an die nachfolgende Generation weitergegeben wird. 
Das Ergebnis dieser kulturellen Leistung ist weder wiederhol- noch reproduzierbar.63 
Insbesondere über den Zeitraum von mehreren Jahrhunderten entstandene Städte sind als Teil 
des kollektiven Gedächtnisses der Gesellschaft zu verstehen und als solche sinnstiftend. 
Identifiziert sich der Einzelne mit dieser Stadt, identifiziert er sich letztlich mit der 
gesellschaftlichen Ordnung. Dies trägt unmittelbar zur kollektiven Identität einer Gesellschaft bei. 
Die gesellschaftliche Relevanz historischer Stadtensembles, die der französischen Philosoph und 

                                                
55 Kabisch, Bernt, Peter 2004, S. 166-167. 
56 Kabisch, Bernt, Peter 2004, S. 168. Die Autoren haben dies am Fallbeispiel Weißwasser in 

Großwohnsiedlungen (DDR - Wohnungsbau) untersucht. Der selektive Charakter von 
Wanderungsprozessen ist aber grundsätzlich auch für Innenstadtgebiete anzunehmen, wenn diese als 
„absteigende” Wohngebiete wahrgenommen werden.  

57 Siebel 2010, S. 35. 
58 Siebel 2010, S. 30. 
59 Siebel 2010, S. 34. 
60 Sulzer 2009. 
61 Franke 1974, S. 74. 
62 Der Begriff der „kumulativen Kultur” umschreibt die Tatsache, dass das Wissen einer Generation des 

Menschen mehr Wissen und Leistungen umfasst, als ein Individuum innerhalb seines Lebens 
produzieren und erbringen kann. Damit verbunden ist die Fähigkeit des Menschen, Wissen und 
Praktiken über Generationen weiterzugeben. Sie unterscheidet den Menschen von den übrigen 
Lebewesen der Erde. Jede Generation profitiert unmittelbar vom Fortschritt früherer Generationen und 
trägt ihrerseits zur kulturellen Weiterentwicklung für nachfolgende Generationen bei. Anschauliche 
Beispiele für die Errungenschaften der kumulativen Kultur sind die Erfindung des Rades, der 
Schrift - und Zahlenzeichen. Dieses Alleinstellungsmerkmal menschlicher Gesellschaften ist 
unmittelbar mit der Fähigkeit verbunden, von den Erkenntnissen des Anderen zu profitieren und eigene 
Erkenntnisse an andere weiterzugeben. Vgl. hierzu exempl. jüngste Forschungsergebnisse der 
Sozial - und Verhaltensforschung: Kurzbahn, Barrett 2012; Dean u. a.2012; Chapais 2011. 

63 Vgl. Pfeil 2008. 
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Soziologe Halbwachs anschaulich als „Steine der Stadt”64 umschreibt, liegt in ihrer 
Dauerhaftigkeit, die eine soziale Stabilität und Kontinuität herstellt.  

Die gebaute Stadt entsteht in Folge menschlichen Gestaltungswillens, ist als materielle 
Anordnung der gesellschaftlichen Ordnung zu verstehen. Die Stadtgesellschaft prägt die gebaute 
Stadt und wird von ihr geprägt. Die Stadtgesellschaft, bei Halbwachs die „Städtergruppe”, 
erscheint „als ein sozialer Körper, der in seinen Unterteilungen und seiner Struktur die materielle 
Formgebung der Stadt, in die er eingeschlossen ist, widerspiegelt”.65 Das bedeutet, und dies ist 
ein Kerngedanke von Halbwachs, dass sich im Umkehrschluss städtebauliche Veränderungen 
unmittelbar auf die soziale Ordnung der Gesellschaft auswirken. Wenn aber „der Ort […] das 
Gepräge der Gruppe erhält und umgekehrt”,66 dann würde die Auflösung der Stadtstruktur die 
Auflösung der Stadtgesellschaft bedeuten. 

Ein weiterer Aspekt ist zu beachten: Städten kommt traditionell eine besondere Bedeutung für die 
wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft zu. Die hier lebende, gut ausgebildete Bevölkerung, 
ihre räumliche Nähe und der damit verbundene Austausch von Denk- und Lebensmodellen, von 
Leistungen und materiellen Gütern haben sich zu entscheidenden Faktoren für den 
ökonomischen Erfolg einer Stadt entwickelt. Städte waren von jeher Ausgangspunkt 
gesellschaftlicher und technischer Innovation. Der Verlust an Urbanität führt zur Aufgabe von 
originären Standortvorteilen der Stadt(gesellschaft). Allerdings ist „Urbanität […] nicht unbedingt 
eine Frage der Einwohnerzahl, sondern ein Habitus, der sich aus einem ganz bestimmten 
Umgang mit dem Raum als Faktor sozialer Interaktionen ergibt”.67 

Hieran anknüpfend lässt sich das Problem des Überangebotes an Wohnraum durch die 
sinkenden Bevölkerungszahlen umformulieren. Weder die sinkenden Bevölkerungszahlen sind 
das vorrangige Problem noch das Überangebot an umbautem Raum oder ungenutzten Flächen, 
sondern der damit einhergehende Verlust an Urbanität.68 Um den wirtschaftlichen Folgen dieser 
Entwicklung vorzubeugen, fordert der amerikanische Ökonom Glaeser eine Rückbesinnung auf 
Werte und Eigenschaften der vorindustriellen Gesellschaft.69 Es gilt, trotz sinkender 
Bevölkerungszahlen die Urbanität aufrechtzuerhalten, urbane Lebensstile zu fördern und die 
Lebensqualität in den Städten, hier insbesondere in den Innenstadtgebieten, sicherzustellen. Vor 
diesem Hintergrund erhalten das Wohnen und die Wohnqualität in Innenstadtgebieten einen 

                                                
64 Halbwachs spricht in diesem Zusammenhang auch von der „Macht des materiellen Milieus”. Im 

Einzelnen führt er hierzu aus: „Die verschiedenen Viertel innerhalb einer Stadt und die Häuser innerhalb 
eines Viertels haben einen festen Platz und sind ebenso stark im Boden verankert wie Bäume und 
Felsen, wie Hügel oder eine Hochfläche. Daraus ergibt sich, dass die Gruppe der Städter nicht den 
Eindruck hat, sich zu verändern, solange das Aussehen der Straßen und Gebäude gleichbleibt und es 
wenige zugleich fester gefügte und dauerhaftere soziale Formationen gibt.” Halbwachs 1991 
(französische Erstausgabe 1932), S. 127-134: hier 130-131. 

65 Halbwachs 1991, S. 133. 
66 Halbwachs 1991, S. 130. 
67 Lesch 2002, S. 9. 
68 Vgl. Führ 2004: S. 129. 
69 Gemeint sind Bildungsbürgertum, Unternehmergeist, Wettbewerb und Innovation. Glaeser 2011, S. 43.  
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höheren gesellschaftlichen Stellenwert als die ausschließlich ökonomische Betrachtung des 
Einzelhauses.70 

Aus der Erhaltung leer stehender Gebäude ergeben sich weitere positive Effekte für die 
Wohnqualität im Quartier. Die Maßstäblichkeit und Überschaubarkeit der Stadträume erleichtert 
die Orientierung und erhöht das Sicherheitsempfinden im Quartier. Sichere attraktive Stadträume 
werden im Allgemeinen gerne und häufiger besucht. Belebte Straßen und Plätze bieten 
Gelegenheiten, mit Fremden und Nachbarn in Kontakt zu kommen. Dies fördert den 
gesellschaftlichen Zusammenhalt und die Integration gesellschaftlicher Randgruppen in einer 
immer vielfältiger werdenden Stadtgesellschaft. Eine höhere Wohnqualität im Quartier und 
stärkere emotionale Bindungen an das Wohngebiet lassen höhere Vermietungschancen der 
verbleibenden genutzten Gebäude erwarten, die über die Stärkung der Sozialstruktur hinaus 
durchaus von ökonomischer Relevanz sein können (bspw. längere Wohndauer, geringere 
Fluktuation und Mietausfälle, pfleglicher Umgang der Mieter mit der Immobilie). 

Nutzen aus der stadtökonomischen Perspektive 

Im Stadtumbau Ost dominierten ökonomische Auswirkungen des Leerstands die Fachdiskussion 
und die Stadtumbaupraxis zumindest in der ersten Förderperiode (2001-2009). Ökonomische 
Argumente der Eigentümer, insbesondere insolvenzgefährdeter Wohnungsunternehmen, wurden 
stärker gewichtet als städtebauliche Argumente. Die Betrachtung der Kosten wurde stets auf die 
einzelne Wohnung bzw. das Einzelgebäude bezogen. Stadtökonomische Aspekte, wie mögliche 
Standortvorteile, die sich mit niedrigen Mieten und damit niedrigen Lebenshaltungskosten für die 
Wirtschaftsansiedlung ergeben könnten,71 fanden keine nennenswerte Beachtung. Mit den 
vorgelegten Ergebnissen zu den Wechselwirkungen von Leerstand, Stadtgestalt und 
Wohnumfeldqualität wird dieses Vorgehen in Frage gestellt. Wertsteigerungen oder -
minderungen, die sich aus den städtebaulichen Eigenschaften der Umgebung einer Immobilie in 
Abhängigkeit von ihrer Gestalt- und Aufenthaltsqualität ergeben, sollten zukünftig stärker einer 
ganzheitlichen ökonomischen Betrachtung unterzogen werden. 

Mehr Beachtung sollte dem folgenden Widerspruch geschenkt werden: Einerseits führt eine 
höhere Lageattraktivität zu einer höheren Zahlungsbereitschaft seitens der Nachfrager, die sich 
in nachweisbaren Preissteigerungen für erzielbare Mieten und Grundstückspreise niederschlägt. 

                                                
70 Es darf an dieser Stelle nicht unerwähnt bleiben, dass Glaeser aus meiner Sicht verfehlte und meinen 

Überlegungen völlig entgegengesetzte Folgerungen ableitet. Er fordert geringere Restriktionen des 
Denkmalschutzes und den Abriss von Altbauten und Ersatzneubauten zugunsten einer 
Nachverdichtung. Denkmalgeschützte Gebäude und Stadtensembles, so argumentiert er, treiben die 
Mieten in Innenstadtgebieten in die Höhe und ziehen eine soziale Segregation nach sich, da nur die 
Gruppe der Gutverdienenden die Mieten aufbringen kann. Obwohl Glaeser auch „schrumpfende 
Städte” betrachtet, beziehen sich seine Überlegungen wohl eher auf wachsende Städte mit einem 
hohen Entwicklungsdruck nach innen. Glaeser 2011, S. 262. 

71 Die Rolle ostdeutscher Mieten als Korrektiv der Leerstands- und Wirtschaftsentwicklung in 
ostdeutschen Städten wird kaum diskutiert. Gleichwohl Überlegungen vorliegen, dass mit der 
Marktbereinigung über das Programm Stadtumbau Ost einer der wenigen möglichen Standortvorteile 
ostdeutscher Städte aufgegeben werden könnte. Vgl. hierzu Dascher 2005; Dascher 2008 und für 
Erklärungsversuche hierzu Dascher 2011.  
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Andererseits ist die stadtbildprägende Wirkung eines Gebäudes ökonomisch wenig relevant. 
Architektonische und städtebauliche Eigenschaften sind nur bedingt in Form eines belastbaren 
objektiven Urteils ökonomisch darstellbar.72 Die ökonomischen Auswirkungen architektonischer 
und städtebaulicher Eigenschaften sind bislang noch wenig untersucht. Erste Ansätze, die 
Preiseffekte der ästhetischen Wirkung von Gebäuden in ökonomischen Modellen zu 
berücksichtigen, liegen bislang nur für den nordamerikanischen Raum vor. Hier sind es Effekte, 
die sich im Zusammenhang mit denkmalgeschützten Gebäuden für deren Immobilien-
preisentwicklung ergeben.73 Die Einflüsse städtebaulicher Eigenschaften hierauf sind ebenfalls 
noch wenig untersucht.74 Hingegen liegen erste Ergebnisse zu den Auswirkungen von Grün- und 
Freiraumqualität im Wohnumfeld, insbesondere eines raumbildenden Baumbestandes, auf die 
Immobilienpreise bereits vor.75 Zusammenhänge zwischen Bebauungsstruktur und 
Grundstückswerten untersuchte Ahlfeldt am Beispiel von Berlin.76 Eine direkte Übertragbarkeit 
auf kleinere ostdeutsche Städte mit ihren spezifischen Rahmenbedingungen ist nicht möglich.77 
Zwei Aspekte sind jedoch bemerkenswert. Erstens belegen die Ergebnisse, dass sich 
städtebauliche Eigenschaften als externe Effekte auf den Wohnungsmarkt auswirken. Zweitens 

                                                
72 Dies wird deutlich wenn man sich die Zusammenhänge am Beispiel der Fassadensanierung eines 

Gebäudes vergegenwärtigt: Investiert ein Eigentümer in die Fassadensanierung seiner Immobilie, so 
profitieren die benachbarten Eigentümer, die Bewohner der Umgebung und die Passanten von der 
Aufwertung des Stadtbildes. Es handelt sich aus ökonomischer Sicht, um „den Fall positiver externer 
Effekte, bei dem durch die Aktivität eines Akteurs anderen ein Vorteil entsteht, ohne dass der Markt 
dies mit einem positiven [= höheren] Preis belegt. [Bei] negativen und positiven externen Effekten [...] 
spricht man von einem Marktversagen” (Hervorhebung im Original fett nicht kursiv). Weimann 2002, 
S. 251. Die Vorteile, die mit der Fassadensanierung für die Öffentlichkeit entstehen, erzeugen keinen 
Gewinn für den Eigentümer. Hier liegt ein klassisches „Gefangenendilemma” vor: Der Erfolg der 
Sanierungsmaßnahme eines Eigentümers hängt von dem Handeln der übrigen Eigentümer in der 
Nachbarschaft ab. Saniert ein einzelner Eigentümer sein Gebäude, wird er aufgrund der verbleibenden 
städtebaulichen Defizite in der Nachbarschaft kaum höhere Mieteinnahmen erzielen können. 
Gleichzeitig profitieren die Eigentümer der Nachbarschaft von seinen Investitionen, ohne an den Kosten 
beteiligt zu werden. Ähnlich verhält es sich mit Abrissmaßnahmen. Diese haben fehlende 
Mieteinnahmen beim durchführenden Eigentümer zur Folge. Die Angebotsverknappung kann aber die 
Nachfrage nach Wohnraum im Quartier erhöhen. Ökonomisch rational handelt somit der Eigentümer, 
der solange nicht investiert, bis die Nachbarn investiert haben. Im Ergebnis führt dies häufig dazu, dass 
kein Eigentümer handelt, da jeder abwartet, dass die anderen investieren. 

73 Gegenstand sind hier die Immobilienpreiseffekte, die Denkmalschutzmaßnahmen nach sich ziehen. 
Der Schwerpunkt der Betrachtung liegt auf der Preisentwicklung einer Immobilie, die sich mit der 
Unterschutzstellung ergeben. Vgl. exempl. Asabere, Huffman, Mehdan 1994 und Shipley 2000. 

74 Für den Einfluss der Lagekriterien in der Stadt geben Asabere, Hachey und Grubach eine erste 
Übersicht: Asabere, Hachey, Grubach 1989. Erste Untersuchungen belegen allerdings positive externe 
Effekte von Denkmalschutzmaßnahmen auf Quartiersebene. Hierbei zeigte sich, dass die Qualität des 
Stadtbildes, gemessen an der Anzahl und der Entfernung von Baudenkmälern in der näheren 
Umgebung, eine preissteigernde Wirkung für Immobilien besitzt. Ahlfeldt 2010, S. 347. Ähnliche 
Ergebnisse zu positiven Markteffekten historischer Gebäude in der Nachbarschaft auf die 
Grundstückspreise belegten Coulson, Leichenko 2001 und Coulson, Lahr 2005. 

75 Vgl. Gruehn 2011. 
76 Ahlfeldt 2009. Ahlfeldt konnte für Gründerzeitgebiete mit geschlossener Blockrandbebauung einen 

positiven Effekt auf die Lageattraktivität nachweisen. Diese lag allerdings deutlich unter der von 
Bautypologien mit einem starken Grünraumbezug (Villenbebauung mit parkähnlichen Gärten, 
Bebauung des Hansaviertels). 

77 Insbesondere die geringe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt infolge der demografischen und 
wirtschaftlichen Entwicklung. 
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erscheinen aus seiner Sicht erhöhte Investitionen in das Erscheinungsbild von Gebäuden „zur 
Sicherung der langfristigen Werthaltigkeit” vertretbar.78 Dies könnte den Einsatz von 
Fördermitteln rechtfertigen.  

Aus den komplexen Wechselwirkungen zwischen städtebaulichen Eigenschaften und der 
Entwicklung eines Quartiers ergeben sich weitere Anknüpfungspunkte. Städtebauliche 
Missstände in einem Wohngebiet werden häufig von negativen Folgeerscheinungen begleitet. Mit 
abnehmender sozialer Kontrolle, reduzierter Sauberkeit und zunehmendem Vandalismus sinkt 
das Sicherheitsempfinden im Quartier. Die Furcht vor Kriminalität nimmt zu.79 Das Image des 
Wohngebietes verschlechtert sich und es setzen Segregationsprozesse ein. Die negativen 
Entwicklungen verstärken sich gegenseitig und führen zu einer beschleunigten Abwärts-
entwicklung des Quartiers. Langfristig führt die Verschlechterung des Erscheinungsbildes infolge 
ausbleibender Instandhaltungsmaßnahmen zu einer steigenden Kostenbelastung der Kom-
munen.80 Die Fallstudie in Görlitz weist darauf hin, dass eine frühzeitige Wohnumfeldaufwertung 
derartigen Entwicklungen und somit einem späteren Einsatz öffentlicher Fördermittel vorbeugen 
kann. Der hohe Leerstand spiegelt sich aufgrund der konsequent verfolgten Erhaltungsstrategie, 
die auch die Fassadensanierung unsanierter und leer stehender Gebäude einschloss, nicht im 
Straßenbild wider. Vandalismus findet sich hier kaum statt.  

Im Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt ist des Weiteren zu berücksichtigen, 
dass der Erlebniswert geschlossener historischer Stadtensembles mit einem intakten Stadtbild in 
der Regel als hoch anzusehen ist. Mit ihren topografischen Besonderheiten, ihren spezifischen 
Atmosphären, ihren Materialitäten und ihrer kulturellen Bedeutung werden historische 
Stadtensembles – langfristig gesehen – einen Marktvorteil im Wettbewerb um die Nutzer, Konsu-
menten und Arbeitsplätze besitzen. Sie sind als „urbanes Kapital” anzusehen.81 Der im Kontext 
der Freizeitindustrie und Konsumwirtschaft geprägte Begriff des „Erlebnisfunktionalismus”, der 
„das Nicht-rationale, den Wunsch nach Erlebnissen, Emotionalität, Erfahrung und Atmosphäre in 
Planungsinstrumente fasst”,82 könnte zukünftig in innerstädtischen Wohngebieten eine 
besondere Bedeutung erlangen. 

Nutzen aus der ökologischen Perspektive 

Das städtebauliche Leitbild der europäischen Stadt erhält vor dem Hintergrund der 
Anforderungen an eine klimagerechte Stadtentwicklung einen neuen Stellenwert.83 Die kompakte 
Stadt zeichnet eine günstige Umweltbilanz aus (geringer Flächenbedarf und Energieverbrauch). 
Das übergeordnete Ziel „Innenentwicklung vor Außenentwicklung” ist ein wichtiger Beitrag zur 
Reduzierung des Flächenverbrauchs, der Zersiedlung des städtischen Umlandes und der 
Vermeidung von unnötigem motorisiertem Individualverkehr. Unter diesen Bedingungen stellt 

                                                
78 Ahlfeldt 2009, S. 54. 
79 Vgl. Broken-Window-Theorie von Wilson und Kelling 1982. 
80 BMVBS, BBR 2006b, S. 44. 
81 Pfeil 2007. 
82 Borries 2004, S. 70. 
83 BMVBS, BBSR 2009c, S. 11-13. 
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sich die Frage nach der verantwortungsvollen Nutzung der vorhandenen Bausubstanz neu, 
sofern eine fortschreitende Inanspruchnahme weiterer Räume, Stoffe und Energieströme 
vermieden werden soll.84 Tatsächlich führen in der kommunalen Praxis rückläufige 
Bevölkerungszahlen nicht zu einer Trendwende bei der Flächeninanspruchnahme.85 Eine 
maßgebliche Ursache hierfür wie für den strukturellen Leerstand in den Innenstädten ist in der 
Neubautätigkeit im suburbanen Raum zu suchen. Auch wenn rein rechnerisch der Bedarf an 
Neubauwohnungen über die vorhandenen Wohnungen gedeckt werden könnte, ist das 
„Umleiten” der Nachfrage in der Praxis aufgrund ihrer qualitativen Veränderungen86 nur bedingt 
möglich.  

Kompakte Bauformen, wie beispielsweise die geschlossene gründerzeitliche Blockrand-
bebauung, weisen einen geringeren Erschließungsaufwand (Kosten, Stoffressourcen) im 
Vergleich zu weniger dicht bebauten Wohngebieten am Stadtrand auf. Die Weg-Zeit-Distanzen 
sind in der Regel geringer als in Stadtrandsiedlungen oder in Agglomerationsgemeinden. 
Dementsprechend niedriger ist in Innenstadtgebieten der Bedarf an Straßen und technischer 
Infrastruktur.87 Zudem sind urbane Lebensstile im Vergleich zu den Gewohnheiten im suburbanen 
Raum, aufgrund der höheren baulichen Dichte und der räumlichen Nähe unterschiedlicher 
Nutzungsarten, mit einem geringeren Energieverbrauch pro Einwohner verbunden.  

Die ökologische Tragweite der Erhaltung ostdeutscher Innenstädte wird deutlich, wenn man sich 
die mit dem Errichten und dem Unterhalt von Gebäuden ausgelösten Stoffströme 
vergegenwärtigt. In Deutschland werden die größten Stoffströme im Bausektor in Bewegung 
gesetzt (rund 40 Prozent).88 Dies betrifft sowohl den Verbrauch natürlicher Ressourcen als auch 
die anfallenden Abfallmengen. Aufgrund der Langlebigkeit der Gebäude werden die verbauten 
Stoffe mit einer Verzögerung von 50 bis 100 Jahren (oder länger) zu Abfallstoffen. Aus dieser 
Perspektive lässt sich die bestehende Stadt als „Zwischenlager” zukünftiger Baustoffabfälle 
ansehen.89 Mit der Erhaltung leer stehender Gebäude werden somit nicht nur Wohnflächen für 
eine mögliche spätere oder anderweitige Nutzung vorgehalten, sondern auch die 
Bauabfallmenge wird reduziert und die Inanspruchnahme weiterer Flächen für Baumülldeponien 
wird umgangen.90 Aufgrund der abnehmenden Lebenserwartung von Gebäuden und der 

                                                
84 Bernt 2002, S. 45. 
85 Klemme 2009. 
86 Neben strukturellen Veränderungen der Nachfrage wie sie sich auf der kleiner werdenden 

durchschnittlichen Haushaltsgröße und dem höheren durchschnittlichen Flächenbedarf pro Person 
ergeben sind auch Veränderungen der Lebensstil - und Lebensalter bedingten Ansprüche an die 
Wohnungszuschnitt, -ausstattung und begleitende Serviceangebote (altersgerechte Ausstattung, 
betreutes Wohnen u. ä.) zu verzeichnen. 

87 Curdes 2010. 
88 Vgl. exempl. Kohler, Hassler, Paschen 1999, hier S. 1. 
89 Kohler, Hassler, Paschen 1999, S. 2. 
90 Deilmann, Gruhler 2009. Das durch Gebäudeabrisse verursachte Bauschuttaufkommen macht rund 

ein Drittel der gesamten Stoffflüsse im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gebäudebestandes 
aus. Mit der Strategie, den Leerstand mit Gebäudeabrissen zu begegnen erhöht sich das 
Bauschuttaufkommen. Im Unterschied hierzu greifen bestandserhaltende Maßnahmen an Gebäuden 
weniger in die Stoffflussbilanz ein. Allerdings fallen hier Bauschuttaufkommen infolge notwendiger 
Instandhaltungsmaßnahmen der technischen Infrastruktur an (ebd.). Ein weiteres Argument für die 
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Zunahme an problematischen und schlecht recycelbaren Baustoffen, ist die Erhaltung von 
Altbauten dem Neubau von Gebäuden vorzuziehen.91 Damit verbunden ist die Forderung nach 
ihrer laufenden Instandhaltung und Modernisierung und nach einer möglichst langen 
Nutzungsdauer.  

Bei der Abwägung ökologischer Argumente kommt dem Energiebedarf für den Unterhalt eines 
Gebäudes ein besonderer Stellenwert zu. Er ist für leer stehende Gebäude differenziert zu 
betrachten. Erste Untersuchungen zeigen, dass der Leerstand in Gründerzeitgebieten 
energetisch durchaus sinnvoll sein kann, wenn auch nicht zwingend sein muss.92 Effekte auf der 
Gebäudeebene sind stark von der Lage und Verteilung der leer stehenden Wohnungen im 
Gebäude abhängig und dementsprechend vielfältig. Sofern spätere Vermietungschancen 
vorliegen, wird das Leerziehen und Stilllegen von Gebäuden aus energetischer Sicht als eine 
Alternative zum ungeordneten Leerstand gesehen.93 

6.3.3 Neues Nutzungsverständnis entwickeln 

Die Suche nach einem gesamtgesellschaftlichen Nutzen des Leerstands bzw. leer stehender 
Gebäude als Teil des Stadtensembles von Bebauung und öffentlichem Raum, hat auf ver-
schiedenen Ebenen Ansatzpunkte aufgezeigt. Zum einen wurde deutlich, dass der Leerstand in 
den Innenstädten nur in Verbindung mit dem gleichsam stattfindenden Nutzungswandel zu 
verstehen ist. Hierbei sind Änderungen in der Nutzungsintensität und -dauer wie auch fließende 
Übergänge zwischen den beiden Kategorien genutzt und ungenutzt zu beobachten. Das Verhält-
nis von Räumen mit herkömmlichen Nutzungen zu ungenutzten Räumen hat sich verändert. In 
der Folge scheint es erforderlich, das bestehende Nutzungsverständnis kritisch zu prüfen. 
Gleichzeitig zeigte sich, dass neben städtebaulichen auch soziale, stadtökonomische und 
ökologische Argumente Gewicht erhalten, wenn man nach dem Nutzen leer stehender Gebäude 
in Innenstadtgebieten sucht.  

Aus diesen Überlegungen ergibt sich ein „neues Nutzungsverständnis” für den Umgang mit dem 
Leerstand in ostdeutschen Innenstädten und ihre zukünftige Entwicklung. Tritt der Leerstand 

                                                

Gebäudeerhaltung sind die in ihnen „gelagerten” recycelbaren Rohstoffe, die kurzfristig nicht benötigt 
werden, aber langfristig an Bedeutung gewinnen könnten („Urban Mining”). Vgl. exempl. Brunner 2011. 

91 Hassler 1999 Hassler weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass „die Lebenserwartung von 
Gebäuden eher kürzer, die Baustoffvielfalt größer, die Reparaturfähigkeit geringer, das 
Langzeitverhalten unsicherer [wird]. Geringe Energieverbräuche in der Nutzungsphase neuer und 
sanierter Gebäude werden durch die absolute Vergrößerung des Bestandes konterkariert; höhere 
technische Standards erfordern kürzere Interventionszyklen zur Erhaltung des ,Komforts', die Kosten 
der Unterhaltung wachsen”. Ebd. S. 53. 

92 Böhm und Gruhler untersuchten umweltbezogene Aspekte für verschiedene Entwicklungsvarianten im 
Umgang mit dem Gebäudebestand. Sie verglichen Sanierungs-, Um- und Ausbau- sowie 
Neubaumaßnahmen in unterschiedlichen Baustrukturtypen (gründerzeitliche Blockrandbebauung, 
Zeilenbebauung aus den 1950/60er Jahren, Plattenbausiedlungen der 1970/80er Jahre). Sie zeigten, 
dass in gründerzeitlicher Blockbebauung die Bestandserhaltung in Verbindung mit Um - und 
Ausbaumaßnahmen die Entwicklungsvariante mit dem geringsten kumulierten Energieaufwand 
(Energieinhalt der Gebäude, Energieaufwand von Maßnahmen und Heizwärmeverbrauch) darstellt. 
Böhm, Gruhler 2003. 

93 Deilmann u. a. 2005, S. 91. 
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langfristig in seiner derzeitigen Ausprägung in Innenstadtgebieten auf, ist er aufgrund seiner 
städtebaulichen Dimension herkömmlichen Nutzungen gleichzustellen: Auf der Grundlage einer 
breiten gesellschaftlichen Anerkennung des (möglichen) Nutzens, wäre eine wichtige 
Voraussetzung geschaffen, die aufgezeigten Potenziale des Leerstands für die nachhaltige 
Entwicklung ostdeutscher Städte zu erschließen. Der Leerstand wäre dann als eine „Nutzung” 
unter vielen in der Stadt zu begreifen. Vor diesem Hintergrund gilt es, ein neues Nutzungsver-
ständnis zu entwickeln. 

Funktionswandel und Nutzungsverlust sind in Anbetracht der Langlebigkeit historischer Gebäude 
naheliegend und als Eigenheiten historischer Gebäude zu verstehen, die deren Fortbestand nicht 
in Frage stellen (müssen). Vielmehr sind diese Eigenheiten der gebauten Umwelt gerade in 
Krisenzeiten und in Phasen des gesellschaftlichen Wandels als Qualität anzusehen.94 Aus dieser 
Perspektive betrachtet ist der Leerstand eine von vielen Lebenszyklusphasen eines Gebäudes. 
Neben einer differenzierteren Vorstellung von Nutzung (bzw. von Nicht-genutzt-werden) im Sinne 
eines „erweiterten Nutzungskanons” stützt ein weniger statisches, stärker prozessorientiertes 
Verständnis des „Leerstehens” diese Auffassung. Dieser Gedanke ist nicht grundsätzlich neu,95 
erhält aber in Anbetracht einer bis dato unbekannten zeitlichen und räumlichen Dimension des 
Leerstands einen neuen Stellenwert. Dabei ist neben der objektbezogenen Nutzungszuweisung 
gleichermaßen der städtebauliche Nutzen einzubeziehen.  

Auf der Basis eines erweiterten Nutzungsverständnisses könnten sich neue Perspektiven für den 
Umgang mit dem Leerstand in Innenstädten eröffnen. So ist auch die Nachnutzung von 
Grundstücken nach einem Gebäudeabriss in Städten mit einer geringen Wohnungsnachfrage in 
der Regel kein „Selbstläufer”: Die Frage der Nutzung stellt sich demnach für derartige freie 
Flächen ebenso wie für leer stehende Gebäude. Die zusätzlichen freien Flächen bleiben nicht 
selten ungenutzt und werden selbst zu einem Planungs- und Nutzungsproblem. Für die Nach-
nutzung sind weiterführende Maßnahmen erforderlich. Wenn aber die fehlende Nutzung der 
freien Flächen den Einsatz öffentlicher Finanzmittel zur Freiraumgestaltung im Sinne einer Wohn-
umfeldaufwertung rechtfertigt, so könnte dies grundsätzlich auch für leer stehende Gebäude 
gelten. Dann ließen sich die Kosten für den Unterhalt von Stadtbild prägenden Gebäuden ähnlich 
auslegen wie die laufenden Kosten für die Pflege und den Unterhalt von Grün- und Freiflächen. 

Ein verändertes Nutzungsverständnis stellt das bisherige Verhältnis von Einwohnerdichte, 
baulicher Dichte und sozialer Dichte in Frage. Dies vor Augen, könnte sich die Schlussfolgerung, 
die bauliche Dichte sei bei sinkenden Bevölkerungszahlen zwangsläufig zu reduzieren, als 
überholt erweisen. Möglicherweise müssen statt dieser einen Variante differenzierte 

                                                
94 Vgl. Confurius, der die „Geschichte der Architektur [als] eine Geschichte der Umnutzung” versteht und 

anhand von zahlreichen Beispielen das Potenzial aufzeigt, das in der Erhaltung, Wiederverwendung 
und Umnutzung des vorhandenen Baubestandes liegt. „Architektur muss [aus seiner Sicht] die 
Veränderung oder Mißachtung ihrer ersten Funktion dulden oder [sie] verfügt, anders formuliert, über 
eine Fähigkeit, sich veränderten Zwecken anzupassen.” Confurius 1984, hier S. 6. 

95 Aldo Rossi hat sich mit der Funktionslosigkeit intensiv auseinandergesetzt und kam zu dem Schluss, 
dass „Kontinuität von städtebaulichen Phänomenen nicht durch deren Funktion zu erklären ist und daß 
insbesondere die Hypothese, Funktionen seien die Ursache für die Gründung einer Stadt, nicht zu einer 
solchen Erklärung beiträgt”. Rossi 1973, S. 45.  



326  6 Nutzen des Leerstands – Perspektivenwechsel 

 

Lösungsvorschläge für die jeweilige Situation entwickelt werden. Dabei ist auch zu berück-
sichtigen, dass die Stadt bei sinkenden Bevölkerungszahlen räumlich betrachtet ohnehin 
„wächst”, wenn dieselben Freiräume nun weniger Einwohnern zur Verfügung stehen.96 Die 
Forderung nach zusätzlichen Freiräumen wird somit obsolet, wenn eine gewisse Verhältnis-
mäßigkeit gewahrt werden soll. Die Beibehaltung der für die Raumbildung und Bildwirkung 
notwendigen baulichen Dichte könnte zukünftig zu einem Mittel werden, den Folgen einer 
geringeren Einwohnerdichte in Innenstadtgebieten entgegenzuwirken, sie gewissermaßen zu 
kompensieren. Nur bei Beibehaltung der baulichen Dichte und der Qualität des öffentlichen 
Raums werden Innenstadtgebiete zukünftig funktionsfähig bleiben. Vor diesem Hintergrund ist 
das Verhältnis von Nutzungsdichte und Bebauungsdichte neu auszuloten. Bei geringeren 
Einwohnerzahlen wird der Anspruch auf sozialen Zusammenhalt der Stadtgesellschaft nicht 
weniger wichtig, damit kommt dem öffentlichen Raum als Ort der Identifikation und der 
Begegnung eine wachsende Bedeutung zu.  

6.4 PERSPEKTIVENWECHSEL 

Mit der Identifizierung des Wohnungsleerstands als einem Problem des ostdeutschen 
Wohnungsmarktes begann im Jahr 2000 ein Prozess der Lösungssuche, der bis heute anhält. In 
seinem Verlauf erwiesen sich die bewährten und auch die neu entwickelten Instrumente der 
Städtebauförderung nur bedingt als geeignet, um die angestrebte Leerstandsreduzierung zu 
bewirken. Im Ergebnis veränderten sich nicht nur die Schwerpunkte, sondern auch die 
Problemsicht (Problemverständnis und Zielvorstellung) in den Programmen Städtebaulicher 
Denkmalschutz und Stadtumbau Ost. Bei der Programmumsetzung wurden die Grenzen des 
Vorgehens und weitere Probleme erkannt.  

Der Erkenntnisgewinn führte im Programm Stadtumbau Ost zu weitreichenden Programmmodifi-
kationen. Ungeachtet dessen erwies sich das vorrangig auf wohnungswirtschaftliche Interessen 
ausgerichtete Ziel, den Leerstand auf ein Maß zu reduzieren, welches sich aus den Bedingungen 
eines Wachstums der Städte herleitet, als ausgesprochen stabil und resistent gegenüber Kritik. 
Im Umgang mit dem Wohnungsleerstand kommen verschiedene Maßnahmen zum Einsatz. 
Sanierungsmaßnahmen zugunsten einer erneuten Nutzung, teilweise Nutzungen und Zwischen-
nutzungen wie auch Gebäudeabrisse zielen auf die Reduzierung des Wohnungsleerstands ab. 
Alternativ kann es zu der Sicherung leer stehende Gebäude kommen, wenn zu einem späteren 
Zeitpunkt bessere Verwertungschancen vermutet werden. Hinsichtlich der städtebaulichen 
Auswirkungen unterscheiden sich die Maßnahmen gravierend. Die Auswirkungen sind jedoch nur 
bedingt „marktfähig” und finden infolgedessen wenig Berücksichtigung im primär auf 
betriebswirtschaftliche Kriterien ausgerichteten Entscheidungsprozess der Eigentümer. 

                                                
96 Dieser Gedanke, dass die sogenannten schrumpfenden Städte räumlich betrachtet wachsen wurde 

von Führ im Jahr 2004 formuliert. Damit bringt er zugleich eine neue Perspektive in die Debatte ein: 
„Also wachsen denn nicht eigentlich die Städte, wenn die Einwohneranzahl zurückgeht? Werden sie 
nicht größer, weil sie von weniger Bewohnern genutzt werden? Ähnlich der Wohnung/des EFH 
[Einfamilienhauses] das nach Auszug der Kinder ‚zu groß‘ wird?” Führ 2004, S. 129. 
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Dass sich über die projektweise Nutzung auf mehreren Ebenen ein Erkenntnisgewinn bei den 
Beteiligten einstellt, zeigte das Projekt Probewohnen in der Stadt Görlitz. Die Ergebnisse zeigen 
wie ein probeweises Vorgehen eine Offenheit herstellte und den Erkenntnisgewinn bei den Betei-
ligten förderte. Das im Rahmen des Projektes erworbene Erfahrungswissen betraf unterschied-
liche Bereiche und reichte von Fachkenntnissen in der Stadtplanung über das praktische 
Arbeitshandeln bis zu Erkenntnissen über persönliche Vorstellungen und Vorlieben zum Wohnort 
in der Bevölkerung. Deutlich wurden darüber hinaus die standortspezifische Ausprägung des 
Leerstands und seine vielfältigen Auswirkungen auf das Wohnumfeld. Gleichzeitig wurde sein 
Einfluss auf die Wohnumfeldqualität aus der Sicht der Projektteilnehmer ermittelt. Es zeigte sich, 
dass die Bewertung des Wohnumfeldes auf der Grundlage einer individuellen Gewichtung 
verschiedener Kriterien erfolgte, der Wohnungsleerstand im Unterschied zum baulichen Zustand 
der Gebäude jedoch kein relevantes Kriterium darstellte. Es bestätigte sich, dass Gebäude 
unabhängig vom Grad ihrer Nutzung zum Stadtbild und zur die Geschlossenheit der Bebauung 
im Quartier beitragen können. Damit wird der städtebauliche Denkmalschutz nachhaltig gestärkt. 

An den vorgelegten Ergebnissen wird deutlich, dass ein Perspektivenwechsel gegenüber den seit 
den 1950er Jahren praktizierten städtebaulichen Prinzipien erforderlich ist. Der Nutzen des Leer-
stands von Gebäuden kann nicht mehr allein nach den tradierten Anforderungen wachsender 
Städte beurteilt werden – auch wenn diese über viele Jahrzehnte den Maßstab jeglicher 
politischer und fachlicher Entwicklungsstrategien bildeten. Es zeigen sich vielmehr ein wissen-
generierender und ein raumkonstituierender Nutzen leer stehender Gebäude. Dieser besondere 
Nutzen sowohl für ganzheitliche Stadtentwicklungsstrategien als auch für die Stärkung der 
Wohnqualität in den Innenstädten geht über denkmalpflegerische und ästhetische Überlegungen 
deutlich hinaus. Aufbauend auf diesen ist ein weiter gefasster, gesellschaftlicher Nutzen des 
Leerstands vorhanden, der neben sozialen und ökologischen durchaus auch ökonomische 
Kriterien einschließt. Auf der Grundlage dieser Ergebnisse sind für die vorgeschlagene Neuaus-
richtung im Umgang mit dem Leerstand in Innenstädten drei Handlungsfelder zu erkennen: 

 Probeweise vorgehen  
Angesichts der Unwägbarkeiten und der Unvorhersehbarkeit der Entwicklung im konkreten 
Einzelfall, bietet sich ein auf die ortsspezifischen Rahmenbedingungen zugeschnittenes 
probeweises Vorgehen an. So können über Projekte und insbesondere über die projekt-
bezogene probeweise Nutzung leer stehender Gebäude, schrittweise neue Strategien 
entwickelt, erprobt und verfeinert werden. Im Rückblick zeigt sich, dass negative Szenarien 
weder für ein integriertes Vorgehen geeignet sind, noch den Bedürfnissen der Bevölkerung 
gerecht werden. Im Unterschied hierzu ergeben sich mit einem fehlerfreundlichen probe-
weisen Vorgehen in Projekten bislang ungenutzte Chancen für den Aufbau neuer Partner-
schaften, für eine Bürgerbeteiligung „auf Augenhöhe” und für einen erfahrungsbasierten 
Wissenserwerb zugunsten einer nachhaltigen Innenentwicklung. 

 Leerstand lenken und gestalten  
Mit der damit einhergehenden Anerkennung des Wohnungsleerstands als einem charak-
teristischen Strukturelement in Innenstädten werden neue Instrumente erforderlich, um den 
Leerstand zu lenken und zu gestalten. Hierbei kommt der raumbildenden und 
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stadtbildprägenden Wirkung leer stehender Gebäude in Abhängigkeit von ihrem baulichen 
Zustand, ihrer Lage und ihrem städtebaulichen Kontext eine besondere Bedeutung zu. Der 
funktionale Anspruch wird damit jedoch keineswegs aufgegeben, sondern auf den städte-
baulichen Zusammenhang ausgedehnt. Letztlich wird die in den Innenstädten wahrgenom-
mene Wohnqualität über ihre langfristige Akzeptanz als Wohnort entscheiden. Daher ist der 
Stadtumbau der Innenstädte zukünftig stärker auf die menschlichen Bedürfnisse und 
Aneignungspraktiken auszurichten und seine Qualität an dem Gesamturteil der Menschen 
über die Wohn- und Lebensqualität zu messen. Damit werden Raumbildung und Bildwirkung 
städtebaulicher Ensembles zu Bewertungskriterium in der Stadtentwicklung.  

 Neues Nutzungsverständnis entwickeln  
Es zeichnet sich das Erfordernis eines erweiterten, neuen Nutzungsverständnisses ab, 
welches ortsspezifische Antworten auf Fragen nach einem angemessenen Verhältnis von 
Einwohnerdichte, baulicher Dichte und sozialer Dichte gibt. Der Nutzungsbegriff könnte so 
eine Erweiterung im Sinne eines ganzheitlichen Nutzens erfahren. Nur wenn es gelingt, sich 
von dem vorrangigen Ziel, den Leerstand beseitigen zu wollen, zu lösen, kann der Blick auf 
bislang übersehene Potenziale des Leerstands und auf neue Strategien zugunsten eines 
„intelligenten Gebrauch[s] des Fehlerhaften”97 frei werden. Nutzung kann dann eher als 
dynamischer Prozess von Nutzungsänderungen und sich abwechselnden Phasen des 
Benutzens und des Nichtnutzens begriffen werden und neben der konkreten Gebäude-
nutzung auch den städtebaulichen Nutzen leer stehender Gebäude einschließen. 

Mit der Untersuchung wurde der Perspektivenwechsel vollzogen, den Leerstand als dauerhafte 
charakteristische Struktur in ostdeutschen Städten anzuerkennen und auf dieser Basis nach 
seinen möglichen Potenzialen zu suchen, statt allein auf seine Reduzierung auf ein früheres 
Niveau abzustellen. Aus dieser Perspektive stellt der Wohnungsleerstand nicht die überlieferten 
Qualitäten und die bauliche Dichte der kompakten europäischen Stadt in Frage, sondern lediglich 
die auf wachsende Städte ausgerichteten Instrumente der Stadtentwicklung. Die vorgelegten 
Ergebnisse zum Nutzen des Leerstands bestätigen dieses Vorgehen.  

Denken im Ensemble 

Berücksichtigt man, dass die Geschlossenheit und Originalität der historischen Stadtensembles 
in ihrer jeweiligen lokalen Ausprägung zur unverwechselbaren Identität einer Stadt beitragen, 
kommt deren Erhaltung eine wichtige Rolle zu. Qualität wird dort wahrgenommen, wo Geschichte, 
Baualter und „Alterswerte”98 der Stadt ablesbar und erlebbar sind. Historische Gebäude tragen 
hierzu selbst oder gerade dann bei, wenn sie leer stehen oder (noch) nicht vollständig 
wiederhergestellt wurden. Dies hat Konsequenzen für die geforderten ästhetischen 
Anforderungen im Umgang mit dem Leerstand. Hier können die Gestaltungsansprüche nicht hoch 
genug angesetzt werden. Ziel ist die schrittweise Modernisierung einer Fassaden- oder 

                                                
97 Hassler 1999, S. 36. 
98 Der Begriff Alterswert wird hier im Sinn von Riegl verwendet und beschreibt die „Stimmungswirkung” 

eines Ortes, die ohne wissenschaftliche Vorkenntnisse sinnlich wahrnehmbar und emotional erlebbar 
ist. Riegl 1929, S. 150. 
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Straßenansicht bei einem ausgewogenen Erscheinungsbild mit unterschiedlichen Gebrauchs-
zuständen in einem Stadtteil, Straßenzug oder auf einem Platz. Es bedarf einer positiven 
Gesamtwirkung, bei der ein ablesbarer Sanierungsbedarf im Einzelfall zur qualitätvollen Patina99 
der Stadt beitragen kann. Gleichzeitig sollte neu Hinzugefügtes die überlieferten Qualitäten 
stärken. Hierzu muss es einen Bezug zu der Geschichte der Stadt, dem konkreten Ort, herstellen. 
In diesem Prozess können historische Gebäude eine bislang nicht genügend beachtete 
Vorbildfunktion übernehmen. Kollhoff legte für die kontinuierliche Weiterentwicklung des 
Stadtensembles aus Bebauung und öffentlichem Raum Überlegungen zu einer „Rehabilitierung 
des Vorbildlichen” vor.100 Gemeint ist der Anspruch, die Vorbilder für ein neues Gebäude in 
dessen näherer Umgebung zu suchen, den Bau also unmittelbar aus seinem städtebaulichen 
Kontext zu entwickeln und dabei, und das ist entscheidend, die vorbildliche Form an die 
zeitgemäßen Anforderungen anzupassen und weiterzuentwickeln. Folgt man diesen 
Überlegungen, dann ist die Erhaltung der überlieferten städtebaulichen Ensembles in ihrer Vielfalt 
eine Voraussetzung für die Qualitätssicherung zukünftiger Gebäude und damit der zukünftigen 
Stadt. Somit besitzen leer stehende Gebäude als Teil des Stadtensembles auch für das 
Weiterbauen der Stadt einen unmittelbaren Nutzen.  

Perspektivenwechsel wagen 

Der vollzogene Perspektivenwechsel erwies sich als tauglich, um zu neuen Lösungsansätzen in 
der ostdeutschen Stadtentwicklung zu kommen. Insofern ist der Einsatz eines Perspektiven-
wechsels als eine besondere Form des methodischen Vorgehens im Umgang mit ungelösten 
Problemen in der Stadtentwicklung über die genannten Handlungsfelder hinaus zu empfehlen. 
Dies erscheint vor dem Hintergrund der erwarteten Entwicklung insofern entscheidend, da mit 
weiteren Problemen und Einschränkungen der Handlungsspielräume zu rechnen ist. Wenn sich 
dies als zutreffend erweist, dann ist eine Qualitätsdebatte unumgänglich, um den Einsatz nicht 
nur finanzieller, sondern auch natürlicher und sozialer Ressourcen nachhaltig gestalten zu 
können. Die kontinuierliche Qualifizierung des tradierten Stadtraumkörpers schließt den 
behutsamen Umbau der Innenstädte ein. Gerade hierbei könnte sich die Betrachtung aus 
wechselnden Perspektiven als hilfreich erweisen, um neue Lösungswege zu erschließen, die 
keines umfassenden Stadtumbaus oder gar neuer Stadtutopien bedürfen, sondern über ein 
Vorgehen in kleinen Schritten die bewährten Qualitäten der europäischen Stadt aufrecht zu 
erhalten helfen.  

„Die Stadt der Zukunft ist die Stadt von heute” formulierte Ganser so trefflich.101 Damit wird der 
geforderte Perspektivenwechsel für die zukünftige Entwicklung ostdeutscher Städte eindeutig 
bestätigt. Die Stadt von heute ist mit ihrer Bausubstanz, ihren Einzelgebäuden und 
städtebaulichen Ensembles als die Stadt von morgen anzuerkennen. Ihre umfassende 
Transformation ist weder zu leisten, noch ist sie sinnvoll. Anstelle von Stadtutopien, wie sie der 
moderne Städtebau in unzähligen Variationen hervorbrachte, sind kleine Schritte für einen 

                                                
99 Zu den Qualitäten von ablesbaren Alterspuren vgl. Mörsch 2006 und Zancheti 2006. 
100 Kollhoff 2010, S. 140. 
101 Ganser 1985. 
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kontinuierlichen behutsamen Umbau der heutigen Stadt zu entwerfen und umzusetzen. 
Stadtumbau von außen nach innen, die Stärkung der Stadtzentren, die Wiederentdeckung und 
Belebung der Innenstädte als Wohnorte und die Revitalisierung historischer Stadtensembles sind 
erklärte Ziele im Stadtumbau und im städtebaulichen Denkmalschutz. Allerdings steht die Praxis 
in vielen ostdeutschen Städten hierzu im Widerspruch, wenn an Flächenneuausweisungen und 
Neubau festgehalten wird, während gleichzeitig innerstädtische Brachflächen und Gebäude-
leerstände auf neue Nutzungen warten. Um diesen widersprüchlichen Strategien 
entgegenzuwirken, ist der Nutzen des Leerstands in ostdeutschen Innenstädten insbesondere in 
historischen Innenstädten in Zukunft weniger an der (vorerst) fehlenden Gebäudenutzung als 
vielmehr an einem ganzheitlichen städtebaulichen, stadträumlichen und gesellschaftlichen 
Nutzen festzumachen. Dabei ist die Stadt als Produkt eines kontinuierlichen Erneuerungs-
prozesses zu verstehen, der mit einem gestalterischen Anspruch erfolgen muss, um das 
Bestehende behutsam neuen Anforderungen anzupassen. Hierfür sind die Städte nicht neu zu 
erfinden, sondern das Vorgefundene ist aufzugreifen und im Ensemble weiter zu entwickeln.  

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die aufgezeigten Handlungsfelder ein neues 
Verständnis in der Stadtentwicklung zum Nutzen des Leerstands insbesondere in Innenstädten 
skizzieren. Wenn dieser Nutzen tatsächlich einen gesellschaftspolitischen Stellenwert bekommt, 
dann ist in zukünftigen Entwicklungsstrategien weder von der Gebäudenutzung noch von einem 
Schutzgedanken für Gebäude primär auszugehen. Vielmehr weisen die Ergebnisse darauf hin, 
dass auf der Basis eines breiteren Nutzungsverständnisses die Grenzen zwischen städtebau-
lichem Denkmalschutz und Stadtumbau fließender zu gestalten wären. Ein hieraus abzuleitender 
stadtgestaltender städtebaulicher Denkmalschutz oder stadterhaltender stadtbildpflegender 
Stadtumbau würde die Funktionsfähigkeit ostdeutscher Innenstädte und damit die Städte in ihrer 
Gesamtheit stärken und weiter entwickeln. Dann würden leer stehende Gebäude zum Baustein 
einer gestalterischen Nachhaltigkeit, welche sich die über viele Generationen verfeinerten 
Gestaltungskriterien zu eigen macht. 
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7 AUSBLICK UND OFFENE FRAGEN 
Die vorgelegten Ergebnisse zeigen, dass die Erhaltung leer stehender Gebäude und historischer 
Stadtensembles in Innenstadtgebieten integraler Bestandteil einer nachhaltigen Entwicklung 
ostdeutscher Städte darstellt. Vor dem Hintergrund, dass es zukünftig spezifischer, auf die 
jeweiligen Rahmenbedingungen in einer Stadt zugeschnittener Lösungen bedarf, kann aus dem 
betrachteten Fallbeispiel eine Prioritätenverschiebung für die weitere Lösungssuche abgeleitet 
werden. In diesem Sinn versteht sich die Arbeit als „Auftakt” einer multi-perspektivischen 
Forschung und Praxis, welche die Möglichkeiten einer bestandserhaltenden Innenstadtent-
wicklung in den Mittelpunkt ihres Interesses rückt.  

Aus den vorgelegten Ergebnissen ergibt sich ein weiterer Forschungsbedarf. Zunächst werden 
Fragen nach architektonischen und städtebaulichen Qualitäten und Gestaltungskriterien für einen 
behutsamen Umbau in den Innenstädten zu beantworten sein. In Anbetracht der vielfältigen 
ortsspezifischen Eigenschaften und Ausprägungen städtebaulicher Ensembles scheint es wenig 
zielführend zu sein, nach einheitlichen Gestaltungskriterien zu suchen. Vielversprechender ist es 
hingegen, auf der Grundlage von differenzierten Einzelfallbetrachtungen vorzugehen, um die 
Charakteristika eines Ortes zu erkennen, zu interpretieren und weiter zu entwickeln. Hier stellen 
sich weitergehende Forschungsfragen zu der Wirkung städtischer Räume auf die Lebensweise 
der Stadtbewohner – in Anlehnung an die von Welsch formulierte „Induktionswirkung”1. Für die 
Wirkungsanalyse ganzheitlicher städtebaulicher Ensembles wäre dies von großer Bedeutung.  

Insgesamt geht es aber um weit mehr als um reine Gestaltungsfragen: Es geht um ein neues 
Aufgaben- und Werteverständnis im Umgang mit dem historischen Erbe städtebaulicher 
Ensembles. Eine verantwortungsvolle Entwicklung der Stadt hat unter Einbindung der Bürger zu 
erfolgen, wohlwissend, dass es keine einfachen Antworten auf die Wertung der Bürgerinteressen 
gibt. Zudem bedarf es methodischer Neuerungen, um die stadträumlichen Qualitäten aus Sicht 
der Bewohner zu erfassen und laufend in die Planung einfließen zu lassen. Das Projekt 
Probewohnen bildet hierfür einen ersten, vielversprechenden Ansatz. Aus derartigen 
Erkenntnissen lassen sich behutsame Konzepte zur Realisierung vielfältiger Wohnbedürfnisse 
einer sich wandelnden Gesellschaft entwickeln. Hier könnten vertiefende raumbezogene 
Untersuchungen weiteren Aufschluss geben über die Wechselwirkung zwischen der Verteilung 
des Leerstands, seiner Intensität, seiner stadtbildprägenden Wirkung und seiner individuellen 
Wahrnehmung durch die Menschen. Um den innerstädtischen Leerstand sachgerecht und im 
Sinn des städtebaulichen Denkmalschutzes konsequent zu steuern und ungünstige 
Auswirkungen auf das Wohnumfeld zu begrenzen, sind auf der Grundlage dieser Erkenntnisse 
zudem methodische Neuerungen und verfeinerte Instrumente zu entwickeln.  

                                                
1 Welsch 2001. Jüngst stellte Welsch ähnliche Überlegungen zu architektonischen Qualitäten an und 

benannte als Induktionswirkung, die Wirkung von architektonischen Räumen auf die menschliche 
Existenz. Ebd. S. 18. Welsch leitete aus seinen Überlegungen die Forderung ab, dass der Architekt die 
„Induktionswirkung der Architektur auf die menschliche Existenz zur Primärperspektive” (ebd. S. 21) 
erheben und „zuallererst […] an die Menschen, deren Existenzmodus das Gebäude in der einen oder 
anderen Weise prägen wird” (ebd. S. 20), denken müsse. 



332  7 Ausblick und offene Fragen 

 

Gerade aufgrund der prognostizierten räumlichen Auswirkungen des Strukturwandels ist in 
Städten mit einer ungünstigen demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung eine erneute 
Bebauung in vergleichbarer städtebaulicher Dichte und gestalterischer Qualität langfristig in 
Frage zu stellen. Umso wichtiger ist es, alles zu tun, um einer Perforation der Stadtstruktur keinen 
Vorschub zu leisten. Aus städtebaulicher Sicht sind Lösungen in der behutsamen und schritt-
weisen Anpassung des Baubestandes mit seinen tradierten Qualitäten zu suchen. Dabei sind leer 
stehende Gebäude in städtebaulichen Ensembles konsequent zu erhalten und sorgfältig zu 
pflegen. Dieses Vorgehen ist die Voraussetzung dafür, die Attraktivität der Innenstädte und ihre 
Funktion als Wohnort langfristig zu sichern. In diesem Zusammenhang stellen sich zwangsläufig 
Fragen zu den Kosten der erforderlichen Sicherungsmaßnahmen. Der Zusammenhang von 
stadträumlichem Gestaltungsanspruch und Unterhaltskosten leer stehender Gebäude scheint 
bisher kaum untersucht zu sein. Die Kosten sind in Beziehung zu möglichen positiven Effekten 
für die Aufwertung des Wohnumfeldes und für die Imageverbesserung der Wohngebiete zu 
setzen. Eine übliche betriebswirtschaftliche Kostenermittlung wird der in dieser Arbeit aufgewor-
fenen Frage nach einer ganzheitlichen Kostenermittlung nicht gerecht. Sie müsste auf Kriterien 
ausgerichtet sein, die den Maßnahmen am Gebäude und den Effekten für die Nachbarschaft und 
das städtebauliche Ensemble gerecht werden. Hierzu besteht noch ein großer Forschungsbedarf. 

Der wirtschaftliche Wandel und die jüngsten Finanzkrisen in den Städten geben Anlass genug, 
um nach neuen Wegen im nachhaltigen Umgang mit dem historischen Erbe als ein wichtiges 
Kapital unserer Städte zu suchen. Das „ökonomische Wachstum” als vorrangiges handlungs-
leitendes Ziel ist kritisch zu prüfen zugunsten einer Ausrichtung auf ein „soziales Wachstum”.2 
Damit gerät nicht zuletzt die Ausrichtung des innerstädtischen Stadtumbaus auf traditionelle, 
ökonomische Wertvorstellungen in Kritik. Die geforderte ganzheitliche Wertbestimmung sollte die 
Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität der Bürger einschließen und auch die ideelle und 
gesellschaftliche Bedeutung der Stadt berücksichtigen. Wenn das subjektive Wohlempfinden der 
Stadtbürger einen höheren gesellschaftlichen Stellenwert erhält, werden die Wohnqualität und 
damit die „weichen” Standortfaktoren an Bedeutung, im Sinn einer gesellschaftlichen 
Wertschätzung, gewinnen. Wohlstand ist dann nicht allein an den finanziellen Verhältnissen, 
sondern weit mehr an „menschengemäße[n] Häuser[n] und Städte[n] mit Straßen und Plätzen, 
die Bewohner gerne aufsuchen”,3 zu messen. Die Erhaltung leer stehender Gebäude als Beitrag 
zum historischen Stadtensemble, zur Wohn- und Lebensqualität in Innenstadtgebieten und zur 
emotionalen Verbundenheit mit dem eigenen Wohnort können dann im Sinne eines 
gesellschaftlichen Nutzens eine breite Anerkennung erfahren. Die Konzentration auf einen 
„Wohlstand ohne Wachstum” kann langfristig einen veränderten Umgang mit materiellen Gütern 
und eine Neuausrichtung der Lebenskonzepte wie auch der wirtschaftlichen Anreiz- und 
Verteilerverfahren nach sich ziehen.4 Diese sind letztlich immer Ausdruck geltender 
Wertvorstellungen und gesellschaftlicher Wertschätzung.  

                                                
2 Vgl. exempl. zu einem neuen Verhältnis von ökonomischem und sozialem Wachstum. Luks 2006, hier 

S. 249;Zum Thema Wohlstand ohne Wachstum vgl. Miegel 2010, S. 247. 
3 Miegel 2010, S. 247. 
4 Vgl. Miegel 2010. 
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Angesichts des umfassend dargelegten Nutzens leer stehender Gebäude für die Erhaltung und 
Entwicklung des städtebaulichen Erbes von Innenstädten stellt sich die berechtigte Frage nach 
einer Prioritätenverschiebung in der Städtebauförderung und der Stadtentwicklung insgesamt in 
aller Deutlichkeit. In der Offenheit und Bereitschaft, immer wieder einen Perspektivenwechsel bei 
der Problemlösung zuzulassen, bieten sich Chancen, geeignete Lösungen zu finden. Das 
überlieferte städtebauliche Erbe ist Anlass genug, sich derartigen Fragen offen zu stellen. 
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Trotz unterschiedlich ausgerichteter Städtebauförderprogramme nach 1989 ist in 
vielen ostdeutschen Mittelstädten nach wie vor ein überdurchschnittlicher struktu-
reller Wohnungsleerstand in Wohnquartieren aus der Gründerzeit anzutreffen. Tritt 
die prognostizierte Bevölkerungsentwicklung ein, wird der aus heutiger Sicht er-
höhte Wohnungsleerstand für die nächsten 15-20 Jahre ein dauerhaftes Phänomen 
bleiben. Dies wirft die Frage nach dem möglichen Nutzen des Leerstands in ost-
deutschen Gründerzeitquartieren auf. Ihr geht die Autorin nach und vollzieht einen 
Perspektivenwechsel, indem sie die von 1990 bis 2010 in der Städtebauförderung 
und Praxis verfolgten Strategien im Umgang mit dem Wohnungsleerstand aufzeigt,  
dessen Auswirkungen auf die Wohnqualität aus Sicht der Bürger am Beispiel der 
sächsischen Stadt Görlitz untersucht und neue Lösungsansätze im Umgang mit dem 
Wohnungsleerstand in Gründerzeitquartieren ableitet.

Use of Emptiness. Changing perspective when dealing with vacancies in Wilhel-
minian buildings in East Germany.  Despite numerous urban development pro-
grammes during the last 20 years, many problems remain unsolved in East German 
cities. Action is especially urgent in middlesized cities in Saxony. These cities are 
characterized by above-average housing vacancy rates in old residential districts 
constructed during the industrialisation in the 19th century: Wilhelminian housing 
stock. In contrast to strategies to reduce vacancies, the thesis focuses on the pos-
sible ‚use of emptiness‘. It draws on a review of the literature, document analysis, 
and empirical data. The empirical data was gathered in semistructured interviews 
and a survey. The finding in an old residential district of Görlitz (Saxony) highlight 
that under specific conditions the maintenance of vacant buildings can be benefi-
cial for urban neighbourhoods. On the basis of the findings, practical recommen-
dations are offered on dealing with vacancies in Wilhelminian residential areas in 
East Germany. Given the expected further decline in population over the coming 
10 to 15 years, the research results are highly relevant for middlesized cities in East 
Germany.


