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Begriifung und Einftihrung
in die Thematik

Biirgermeister Sack, Karlsruhe

Ich begriifle Sie im Namen der Stadt Karlsruhe 1m
Biirgersaal unseres Rathauses. Ich begriile Sie mit
besonderer Freude, denn schlieflich ist es keine Alltag-
Jichkeit, daf§ das Institut fir Stidtebau und Wohnungs-
wesen der Deutschen Akademie fiir Stadtebau und
Landesplanung zu einer Tagung auferhalb Miinchens
einlidt. Nach vieljdhrigen Anstrengungen um ihre
Santerung wurden die benachbarten Stidte Ettlingen
und Karlsruhe anschauliche Beispiele fiir das von Thnen
gewihlte Tagungsthema: ,Stadtemeuerung zwischen
Flichensanierung und Objekterhaltung”

Beide Stidte erfiillt es mit Stolz — ich weify mich hier
mit meinem Amtskollegen von Ettlingen, Herm Ober-
biirgermeister Dr. Vetter, einig - vom Europarat als Bet-
spielstidte der europiischen Kampagne zur Stadter-
neuerung auserwahlt worden zu sein. Thre Tagung erhilt
vor diesem Hintergrund besondere Bedeutung.

Das Institut fiir Stidtebau und Wohnungswesen hat
Sie zu dieser Fachtagung emgeladen mit folgendem
Hinweis: Die Themenwahl geht von der Einsicht aus,
daf die Zielvorstellungen im Stadtebau in den letzten
Jahrzehnten starken Schwankungen unterworfen waren.
Es wird femner auf die Pflicht langfnstiger Planungs-
tiberlegungen aufmerksam gemacht und darauf, sich
auch mit dem zu beschaftigen, was jeweils nicht aktuell
ist, da es im Pendelschwung der Auffassungen in den
Hintergrund gedrangt ist.

Fiir den Politiker sind das Bemerkungen mit sehr
weitreichender Bedeutung, ich meine, die erwihnten
Schwankungen der Auffassungen. Vor dem Hinter-
grund der Sanierung des Karlsruher ,Dorfle” weif? ich,
wie solche Schwankungen belasten.

Ich spreche diese Probleme an, um die Verantwor-
tung der Planer gegeniiber der Offentlichkeit, gegen-
tiber den Politikern und der Bevélkerung ins Gedicht-
nis zu rufen: Planer bilden Meinung und bereiten die
Entscheidungen parlamentarischer Gremien ganz
wesentlich vor. Um lhnen diese Verantwortung, die Sie
haben, zu verdeutlichen, darf ich aus einem Brief,
geschrieben Ende der 60er Jahre, eines anerkannten

Architekten und Planers an die Stadt Karlsruhe zitieren:

,Daf noch kein Vorbild a la Karlsruhe zu finden ist,
liegt daran, daf die hierfiir erforderlichen Voraussetzun-
gen nirgendwo so angeboten werden kénnen. Hierin
liegt aber gerade der einzigartige Gliicksfall Thres Pro-
jektes einer mustergiiltigen Stadtsanierung und die Ver-
wirklichung dieses ersten bedeutenden Beispiels in
Europa kann die Stadt Karlsruhe mit besonderem Stolz
erfiillen; seine hoffentlich alsbaldige Prisentation wird
Threr Stadt stidtebaulich wieder einen besonderen Rang
einbningen, wie schon mal bei threr Griindung”.

Die Groflartigkeit der Argumentation entsprach den
grofRartigen und gewalttitigen Bauvorstellungen, die
damals diskutiert wurden. Ich bin sicher, daff Sie in
einem der hier anstehenden Vortrige die seinerzeitige
Planung zu Gesicht bekommen werden und ich darf
Sie bitten, sich dann an die soeben zitierten grofien
Worte zu ennnern.

Wir kdnnen uns gliicklich schitzen tiber den Tatbe-
stand, daf§ damals verantwortungsvolle Biirger — Fach-
leute auch der Unversitit - in dieser Stadt bei Bekannt-

‘werden der groflartigen Pline Alarm geschlagen haben.

Uber die Motivation dafiir wollen wir hier nicht reden.
Oberbiirgermeister Giinther Klotz jedenfalls hat darauf-
hin keine regionale Losung gesucht, sondem die Aus-
lobung eines intemationalen Wettbewerbes veranlafit.

Das Ergebnis des nachfolgenden Ringens um die
dieser Stadt angemessene Losung ist z.Zt. in Fertigstel-
lung begnffen. Sie werden es 1m Verlauf dieser Tagung
besichtigen konnen.

Inzwischen ist die von mir in Erinnerung gerufene
Grofartigkeit kein Gegenstand der Diskussion mehr.
Auch die Fachleute haben sich abgewandt, wober sie
aber nicht verzichten, ihre heutigen Uberlegungen auch
wieder sehr vehement zu verkaufen. Dabei stelle ich die
Notwendigkeit, aus Uberzeugung zu handeln, nicht in
Abrede. Grofe stidtebauliche Leistungen sind Uber-
zeugungstaten: Nehmen Sie Minner wie Weinbrenner,
Schuhmacher, May und viele andere.



[hre Diskussion befafit sich mit dem dialektischen
Verhaltnis von Flachensanierung und Objekterhaltung.
Es sind keine Gegensitze, sondem fruchtbare Ergin-
zungen, wie wir hier in Karlsruhe und Ettlingen sehen.

Zum besseren Verstandnis dessen, was hier in Karls-
ruhe vor sich geht, mochte ich Thnen einige histonische
Begebenheiten darlegen: Die Stadt Karlsruhe ist eine
junge Stadt. Sie wurde im Jahre 1715 im barocken
Selbstverstindnis eines Markgrafen gegriindet. Diejeni-
gen, die beim Aufbau dieser neuen Stadt wesentlich
mithalfen, wohnten in emer Handwerkersiedlung
auflerhalb der Stadt ,Klein-Karlsruhe” - bei den Einhei-
mischen das ,Dorfle” genannt. Im Jahre 1812 erfolgte
die Eingemeindung nach Karlsruhe. Die Stadt nahm
das ,Dorfle” widerwillig auf. In der zeitgendssischen
Literatur ist tiber das ,Dorfle” zu lesen: ,An Karlsruhe
schlie3t sich ein Dorfchen an, welches ,Klein-Karls-
ruhe” heifit. Dieses Nest dient zu nichts, als den Plan
der Stadt ganz zu verunstalten. Es 1st unregelmifiig
gebaut und hat lauter kleine schlechte Hauschen, die
nicht den Namen von Hiusem, nur den von Baracken
verdienen”.

Es waren Hiitten. Das meiste war zusammengeschu-
stert. Von Wohnhygiene keine Rede. Licht und Luft
hatten es schwer durchzukommen. Natiirlich war es ein
Teil unserer Stadtgeschichte! Aber Geschichte bedeutet
nicht Stillstand, sondern auch Fortschreibung.

Aufgrund der sehr mifSlichen Situation stellte die
Stadt Karlsruhe schon in den 20iger Jahren erste Sanie-
rungsiiberlegungen an. Sie scheiterten jedoch an den
damaligen finanziellen Gegebenheiten. 10 Jahre nach
dem Ende des 2. Weltknieges griff die Stadt den Gedan-
ken der Emeuerung des ,,Dorfle” emneut auf. Der noch
vor dem Kriege begonnene Grunderwerb wurde nun
verstirkt vorangetrieben. Die Stadt hat dafiir in den fol-
genden Jahren Millionenbetrige aufgewendet.

Stadtemeuerung wurde ja in erster Linie als Neubau
und Siedlungsplanung verstanden.

Ich meine, daf§ unsere Karlsruher Sanierung ganz
entscheidend dazu beigetragen hat, diese Inhalte zu
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hinterfragen. Sie werden mir abnehmen, daf} ich mich
ganz entschieden gegen all die Neunmalklugen zur
Wehr setze, die so tun, als hitten sie um die Probleme
schon immer gewuflt. Denn erst nach Freilegen unserer
groflen Flichen erkannte alle Welt Wert und Unwert
derartiger Maffnahmen, um dann in dieser Erkenntnis
ausschlie8lich Unwerte zu diagnostizieren! Es wire fiir
Sie und uns sicher nicht uninteressant, die Beurteilung
aller Vorginge im Zusammenhang mit dieser Sanie-
rungsmafinahme aus der Sicht nachfolgender Genera-
tionen zu kennen.

Ich habe vorhin auf die finanziellen Aspekte der
Stadtemeuerung hingewiesen. In Anbetracht der derzei-
tigen finanziellen Verhaltnisse in Bund und Land
haben wir Verstindnis flir den allenthalben vorgetrage-
nen Willen zum Sparen.

Auch wir sparen. Darum trifft es uns hart, wenn wir
zur Kenntnis nehmen miissen, daff die fir diese Stadt-
sanierung in Aussicht gestellten Mittel des Bundes und
des Landes um zwei Drittel gekiirzt werden. Die Tat-
sache aber, daf} eine Losung auch nur der dringenden
stadtebaulichen Probleme in unserem Land 700 Milliar-
den DM kosten, macht klar, dafk die 6ffentlichen
Hinde weit tiberfordert sind. Es wird notwendig wer-
den, daf die Erwartungshaltung aller Beteiligten sich
den okonomischen Gegebenheiten unterordnet. Die
genannte Zahl von 700 Milliarden DM weist heute
ganz besonders auf die Verantwortung aller an der
Stadtereuerung Beteiligten hin. Wir miissen auch m
diesem Bereich abriicken von der verbreiteten Vorstel-
lung, die offentliche Hand sei die nimmermdiide, von
allen zu melkende Kuh. Die politisch Agierenden miis-
sen aber auch davon Abstand nehmen, Anspruchsden-
ken zu wecken und dem Biirger einzureden, die ffent-
liche Hand miisse fur alles und alle finanziell emntreten.

Die Emeuerungstitigkeit in den Stidten und
Gemeinden muf sich den beschriebenen Umstianden
anpassen. Suchen Sie auch nach kleinen Schritten und
vielleicht schmalen Wegen mit, wie Stadterneuerung
betrieben werden kann. Die Stadte und Gemeinden



aber miissen zum Biirger hin, ihn gewinnen und tiber-
zeugen, thm das Wissen zur Verfuigung stellen, thm
raten, ihn beraten. Die Stadterneuerung bleibt Zu-
kunftsaufgabe, um die Stidte lebensfihig zu erhalten.

Ich danke Thnen fiir Thre Aufmerksamkeit.







Flachensanierung oder Objektsanierung -
echte oder falsche Alternative?

Die beiden Themenbegriffe sind als Schlagworte 1n
der Diskussion jedermann geldufig, sollten aber doch
wohl kurz definiert werden. Unter Flichensanierung ist
ein vollstindiger oder weitgehender Abbruch der alten
Bausubstanz zu verstehen. Der Antrieb dazu kann
einerseits aus der mangelnden Qualitit der Substanz,
andererseits aus strukturellen Mingeln in der Anord-
nung und Erschliefung dieser Bebauung erwachsen;
haufig kommen beide Anldsse zusammen. In beiden
Fillen ist das Ziel einer anschliefenden Neubebauung
impliziert mit einer Nutzung, die der bisherigen in den-
Grundziigen entspricht, wenn auch haufig unter
bestimmten, aus der Situation sich ergebenden Verande-
rungen. Von Flichen-,Sanierung” sollte man dann nicht
mehr reden, wenn das Gelinde zugunsten einer ande-
ren Nutzung — etwa einer Verkehrstrafle oder einer
Fabrikerweiterung — abgeriumt wird; hier wire eher der
Begriff des ,Stadtumbaues” am Platze.

Objektsanierung heifdt demgegentiber das Bemtthen
um das Einzelgebaude mit dem allgemeinen Ziel seiner
Erhaltung; sie schliefyt auch Abbruch und Ersatz durch
Neubau ein, aber nicht als Normalfall - und nicht
unter grundsitzlicher Veranderung des alten Bau- und
Strafengefliges. Eine solche Vorgehensweise fiihrt im
stadtebaulichen Maf3stab zu dem, was man ,erhaltende
Emeuerung” zu nennen pflegt; fiir unsere Diskussion
sind die beiden Begriffe weitgehend austauschbar.

Offenkundig geht es bei diesen beiden Ansitzen um
unterschiedliche Wege, wie man ein Stadtgefiige sich
wandelnden Bediirfnissen anpassen kann, und in der
Geschichte der Stadtplanung gibt es Beispiele fiir beide
Ansitze, wenn auch seit den bekannten Sanierungs-
mafinahmen in Pars um die Mitte des vorigen Jahr-
hunderts die Flachensanierung quantitativ im Vorder-
grund gestanden hat.

Sie schien auch in den sechziger Jahren unseres Jahr-
hunderts der geeignete Weg, tiberalterte Gebiude und
Stadtstrukturen zu ersetzen. Um diese Zeit regte sich
die erste Kritik an einem solchen Vorgehen, und in den
siebziger Jahren setzte sich das Konzept der erhalten-

Thesen aus dem Blickwinkel
der Stadtplanung

Prof. Dr. Albers, Miinchen

den Emeuerung als offenbar allgemein anerkannte Stra-
tegle der Stadtemeuerung durch. Der Pendelschwung
ging soweit, daf§ bereits der Begnff der ,Flichensanie-
rung” heute mit einem negativen Inhalt aufgeladen 1st
und nur unter deutlichen Anzeichen des Abscheus in
den Mund genommen zu werden pflegt.

Solche Einseitigkeiten hat es im Stidtebau haufiger
gegeben — Konzepte, die auf bestimmte Sttuationen
geboren und auf bestimmte Probleme zugeschnitten
sind, gewinnen plotzlich Allgemeingiiltigkeit, werden
zu einer Art Dogma. Spitestens nach wenigen Jahr-
zehnten, manchmal schon nach ein paar Jahren, verlie-
ren sie thren Glanz und gelten giinstigstenfalls noch als
eine Moglichkeit unter anderen. Wer schon einige Jahr-
zehnte im stidtebaulichen Geschift i1st, hat mehrere
Beispiele dieser Art erlebt: die Nachbarschaftseinhetit,
die Verdichtung und Verflechtung, die Erfassung der
Stadt im Computermodell. Wer wie ich der Meinung
ist, daf} ein gewisses Maf§ von Kontinuitit im Stidte-
bau einen Wert bedeutet, kann vemiinftigerweise gar
nichts anderes tun, als den jeweils in Mode befindli-
chen Tendenzen kntisch gegeniiberzutreten, um damit
eben jene Einseitigkeiten abzubauen. Unter dieser Pra-
misse soll hier also die Polaritit von Flichensanierung
und Objektsanierung behandelt werden.

Zum Verstindnis der heutigen Situation im Stadte-
bau und insbesondere in der Stadtemeuerung scheint
mir ein Rickblick auf die Entwicklung dieses spezifi-
schen Aufgabengebietes innerhalb der Stadtentwick-
lung unerlallich. Jahrhundertelang hatte sich Stadter-
neuerung mehr oder minder selbsttitig vollzogen - als
Ersatz von Einzelbauten oder auch als mehr oder min-
der grof¥flachiger Neubau nach Kregs- und Brandzer-
storungen, in Einzelfillen auch als Mafnahme der
Reprisentation, wie etwa der Bau der Uffizien in Flo-
renz. Im 19. Jahrhundert, mit dem groflen Stadtwachs-
tum im Zuge der Industrialisierung, wurde Stadtemeue-
rung zum Gegenstand der Planung — am spektakulr-
sten bei der Umgestaltung von Paris durch Haussmann
unter Napoleon III. Die ,,Assanierung” — wie sie

9




zunichst in Anlehnung an den franzésischen Begrift
hieR (und in Osterreich noch heute heift) - bezog

sich auf die Beseitigung vorindustrieller Bausubstanz,
die um so dringlicher erschien, je prekarer die hygieni-
schen Zustinde wurden. In Deutschland ist wohl eines
der bekanntesten Beispiele dieser Art die Sanierung der
sogenannten ,Gangeviertel” im Hamburger Stadtkem,
deren Notwendigkeit durch emne Cholera-Epidemie um
die Jahrhundertwende ins Rampenlicht geriickt wurde.

Wihrend in den dre1 Stadtebaulehrbiichem des 19.
Jahrhunderts, die in deutscher Sprache erschienen sind,
- Baumeister 1876, Sitte 1889, Stiibben 1890 - noch
keine ausdriicklichen Hinweise auf die Sanierung von
Baugebieten enthalten sind, nahm sich Stiibben in der
2. Auflage seines Buches (1907) - vielleicht mit unter
dem Eindruck der verstirkten Diskussion um dieses
Problem - des Themas an: ,Es gibt auch zahlreiche
Baulichkeiten, Winkelgassen und Ortsteile, gesund-
heitswidrig und verkehrswidng, welche nicht blof
keine Schonung verdienen, sondem dem alsbaldigen
Abbruch zu iiberweisen sind, um Luft, Licht und Ver-
kehr auf Grund neuer Straflen- und Blockpline den
Bewohnem zuzufihren?”

Bei diesen Sitzen haben dem Verfasser zweifellos
Situationen vorgeschwebt, die in Altstidten durch vor-
industrielle Bausubstanz geprigt waren; um die gleiche
Zeit indessen begegnen wir emem wachsenden Inter-
esse an der Erhaltung solcher vorindustrieller Bebauung
und einer zunehmenden Kritik an der Griinderzeitstadt.
Das erste Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts ist durch ein
deutliches Umdenken gekennzeichnet - damit dem
achten Jahrzehnt, das gerade hinter uns liegt, nicht
unihnlich: Was in den letzten 20 bis 30 Jahren gebaut
worden war, erscheint plotzlich sowohl unter dem
Blickwinkel der stidtebaulichen Ordnung - ,Geometer-
stadtebau” - als auch unter dem der architektonischen
Auspragung - ,unschopferischer Stilwirrwarr” — als ver-
fehit und verwerflich. Die Grof3stadtkritik erlebt einen
Hdohepunkt - tibrigens auch in der Dichtung und der
Bildenden Kunst —, der Glaube an eine der Stadtent-
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wicklung innewohnende Tendenz zum Fortschritt wird
erschiittert.

Dementsprechend dndem sich die Prionititen der
Sanierung: Nun erscheinen die - inzwischen natiirlich
auch seltener gewordenen — Gebiude aus der vorindu-
striellen Zeit schiitzenswert, wahrend die nach 1850 ent-
standene Bebauung zur Zielscheibe der Kritik wird und
im Grunde als abbruchwiirdig gilt, auch wenn die Dis-
kussionen dariiber noch Theorie bleiben. Wihrend sich
in Hamburg die letzten Abbriiche der Gingeviertel
vollziehen und Platz schaffen fiir Biirohduser wie das
Chilehaus und das Ballinhaus, aber auch fiir neue
Arbeiterwohnungen in der sogenannten Neustadt, lau-
fen Bemithungen um ,Altstadtgesundung’ - etwa in
Frankfurt am Main und Kassel — an, bet denen es um
Teilabbriiche und Blockauskernungen unter Erhaltung
der wertvollen historischen Bauten (nicht nur der Bau-
denkmaler) geht. Die Zeitschrift ,Der Stidtebau’,
inzwischen infolge der Wirtschaftskdse zu einer Beilage
zu Wasmuths Monatsheften flr Baukunst geschrumpft,
hat in den spiten dreifliger Jahren zwel typische
Schwerpunkte: einerseits den verordneten NS-Reprisen-
tationsstadtebau, andererseits sachliche und unideolo-
gische Diskussionen um die Sanierungsnotwendigker-
ten. Auch die Akten des Miinchner Hochbauamtes ver-
zeichnen aus dem Jahre 1939 die ersten Untersuchun-
gen Uber zwei sanierungsbediirftige Innenstadtgebiete.

Die erste ausschlief8lich der Stadtemeuerung gewid-
mete Buchveroffentlichung - Schillings ,,Innere Stadter-
weiterung” von 1921 - beschreibt bereits das Phinomen
der Konzentration von Biironutzungen um Stadtkem
(,City-Bildung”) mit den daraus folgenden Verdrin-
gungserscheinungen; 1925 veroffentlicht eine Gruppe
amerikanischer Wissenschaftler — Park, Burgess und
McKenzie, Exponenten der ,Chicago School of Socio-
logy” — ein Buch unter dem Titel ,The City”, in dem
die Gesetzmafigkeiten solcher Verdringungsprozesse
mit den daraus resultierenden wirtschaftlichen Anreizen
zur Slum-Bildung durch Vemachlissigung der Gebaude
dargestellt werden. 1942 verdffentlicht der Schweizer



Architekt Hans Bemoulli, der in den dreifiger Jahren
auch in Berlin gebaut hatte, eine Schnft, »Die orga-
nische Emeuerung unserer Stadte” in der er die Uber-
nahme des stadtischen Bodens in offentliches Eigen-
tum und die Ausgabe von Erbbaurechten vorschligt, in
dem Sinne, daf} die Erbbaurechte fiir ein bestimmtes
Quartier jeweils gleichzeitig auslaufen, um damit die
Maéglichkeit zu einer vollstindigen Neustrukturierung
zu geben - ein Rezept fiir Flichensanierung par excel-
lence. Thm liegt der Gedanke zugrunde, dal nach
Ablauf einer solchen Erbbauperiode - es wird von 80
Jahren gesprochen — Bausubstanz und Stadtstruktur so
veraltet seien, dafi beide einer umfassenden Neukon-
zeption bediirften.

Nach dem Kriege werden zunichst alle solche Uber-
legungen unter dem Druck der Wohnungsnot zuriick-
gedringt; noch 1955 schreibt Eggeling — damals in
Hannover - Sanierung werde erst eine Aufgabe der
nichsten Generation sein konnen. Indessen beginnen
schon ab 1960 Sanierungsiiberlegungen Gestalt anzu-
nehmen; in einzelnen Stidten werden auch solche
Mafinahmen mit kommunalen Mitteln durchgefiihrt.

Die Zielvorstellungen solcher Sanierungsmafinah-
men entsprechen dem Leitbild der gegliederten und
aufgelockerten Stadt; Beispiele grof¥flichigen Struktur-
wandels in kriegszerstorten Gebieten — vom Construc-
ta-Block in Hannover tiber die Holtenauerstraie in Kiel
bis zum Hansaviertel in Berlin gelten als Vorbilder fiir
die kiinftige Umgestaltung der griinderzeitlich bebau-
ten Gebiete. Die gleiche Tendenz ist in England zu
erkennen - so beim Neuaufbau des Stadtteils Lansbury,
der beim ,Festival of Brtain” 1951 als Musterbeispiel
gezelgt wird.

Eine spezifische Entwicklung vollzieht sich in den
Vereinigten Staaten, wo grof¥flichige Slum-Sanierungen
weitgehend durch kommunalwirtschaftliche Uberlegun-
gen zur Erhdhung der lokalen Steuerkraft ausgeldst
werden; die dadurch ausgeldste Verdringung der
Bewohner, fiir deren Unterbringung kaum Vorsorge
getroffen wird, fuhrt zu hefiger Kntik unter sozialen

Gesichtspunkten (Schlagwort ,Urban Renewal - Negro
Removal”). Weite Verbreitung findet solche Kntik auch
unter allgemein stadtebaulichen Gesichtspunkten durch
das Buch von Jane Jacobs (Tod und Leben grofier ame-
rikanischer Stadte, 1961), in dem das vollstandige
Abriumen von Sanierungsgebieten als sozial und wirt-
schaftlich nicht vertretbar angeprangert wird. Jane
Jacobs legt iiberzeugend dar, welche Rolle alte Gebiude
gerade fur die Aufrechterhaltung des Wirtschaftsgefuges
spielen und welche sozialen Hirten thr Abbruch mut
sich bringen kann.

[n der Bundesrepublik begann kurz nach Verabschie-
dung des Bundesbaugesetzes das Nachdenken tiber
gesetzliche Regelungen fur jene Gebiete, die - in der
Terminologie des BBauG - stidtebauliche Mifistinde
aufwiesen. Der erste Ansatz zur Gesetzgebung unter
Bundesminister Liicke scheiterte am Bundesfinanzmint-
ster, der keine Mittel fiir die Abdeckung der unrentierli-
chen Kosten bereitstellen zu konnen meinte; erst im
vierten Anlauf wurde das Gesetz 1971 vom Bundestag
verabschiedet.

Das Stadtebauforderungsgesetz ist noch bestimmt
vom Grundgedanken der sechziger Jahre (in denen es ja
auch konzipiert wurde): nach Lésung des quantitativen
Problems kommt jetzt die Verbesserung der Wohnqua-
litdt an die Reihe; die menschenunwiirdige Griinder-
zeitstadt wird zligig ersetzt durch Neubauten, was zu-
gleich der Auslastung der Kapazitit der Bauindustrie
und der Bautriger entgegenkommt. Ein typisches Bei-
spiel fiir diese Denkweise stellen die 1963 von den
deutschen Stidtebaulehrstiihlen angestellten Uberle-
gungen zur Sanierung des Wedding 1n Berlin dar, bei
der nur ganz wenige an einen schrittweisen Ubergang,
an Kontinuitit, Fortschreibbarkeit und Interpretierbar-
keit des Konzeptes gedacht hatten; fiir die meisten
stellte der zu berticksichtigende Bestand keinen
Ankniipfungspunkt, sondem lediglich einen Storfaktor
dar. Viele andere Sanierungsiiberlegungen gingen in
genau die gleiche Richtung. So wie man das zerstorte
Hansaviertel durch eine vollig neue Struktur ersetzt
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hatte, so wiirde man es auch kiinftig bet Sanierungs-
mafinahmen halten. Eine erste Ausnahme stammt aller-
dings auch aus Berlin: Wemer Marchs und Ilse Balgs
Uberlegungen zur Sanierung einiger Blocke in Kreuz-
berg zielen auf erhaltende Emeuerung, zwar mit
Abbruch der Hinterhiuser, aber unter weitgehender
Bestandssicherung einschliefilich der im Blockinneren
ansissigen Betriebe: unter den gegebenen Verhiltnissen
zweifellos eine tiberzeugende Losung.

Der Kritik an der Flichensanierung boten sich meh-
rere Ansatzpunkte, wobei der soziale zunichst wohl im
Vordergrund stand: Es werden billige Wohnungen ver-
nichtet, um teuren Platz zu machen - der quantitative
Ausgleich kann nicht dariiber hinwegtduschen, daf§ hier
der Tetlmarkt der preisgiinstigen Wohnungen ein-
geengt, der der teuren erweitert wird. Erst dann kam
ein dsthetisches Argument hinzu: Die neuen Anlagen
selen stertl, langweilig, wenn nicht gar unmenschlich,
wihrend die Griinderzeitbebauung noch Charakter,
Individualitat, dsthetischen Reiz besifle — Posener
spricht von Winkeln, in denen sich Leben einnisten
konne.

Nicht nur die Architektur der Modeme, sondem
auch die stidtebaulichen Ordnungsprinzipien kamen in
Verruf; die einst geschmihte Korridorstrafle wurde wie-
der entdeckt, erschien nun viel besser als das unver-
bindliche Herumstehen von mehr oder minder
geschickt konzipierten freiplastischen Baukdrmpem. So
ging die Wiederentdeckung von Gestaltungsprinzipien
des 19. Jahrhunderts Hand in Hand mit einer neuen
Wiirdigung der Architektur, die dann auch dazu fiihrte,
daf§ die Denkmalpflege sich der sonst nur partiell
betriebenen Unterschutzstellung des spaten 19. Jahr-
hunderts anzunehmen begann.

So war es im wesentlichen eine Neubewertung des
historischen Bestandes unter sozialen und isthetischen
Gesichtspunkten, welche die Flichensanierung in Vier-
teln des 19. Jahrhunderts, wie sie in den Grof3stadten
die wesentlichen Problemgebiete darstellten, als
Losungsweg zweifelhaft machte. Mehr und mehr
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gewann man den Eindruck, dafl der Erfolg nicht immer
dem Aufwand entspriche - und auch dies im doppel-
ten Sinne. Einerseits ging es um die Kosten fur die
Ordnungsmafinahmen; wurde in der Mitte der sechzi-
ger Jahre — bei der Auswertung der erwahnten Vor-
schlage fur den Wedding - schlicht davon ausgegangen,
daf} eine Instandsetzung, die mehr als 70 % des Neu-
baupreises koste, sich nicht lohne, so wurde in den sieb-
ziger Jahren wesentlich differenzierter argumentiert. Zu-
gleich traten dsthetische Erwagungen neben die wirt-
schaftlichen: in der offentlichen Meinung war der Kurs
der modemen Architektur und ihres Formenschatzes so
tief gesunken, dafl man nicht mehr erwartete, eine neue
Bebauung werde gestalterisch der alten vorzuziehen
sein. Kennzeichnend fur diesen Gesinnungswandel 1st
ein Denkmalschutzplakat, das eine Reihe freundlicher,
aber durchaus belangloser Griinderzeitfassaden darstellt,
von denen eine offensichtlich vom Abbruch bedroht
1st — was zehn Jahre zuvor niemand bedauert hitte.

Wie steht es also heute — nach diesem Uberblick
tiber die Entwicklung — um Sanierungsprobleme und
Sanierungsziele? Ber dem Versuch einer Antwort emp-
fiehlt es sich zu unterscheiden zwischen der Grofistadt
einerseits, der Klein- und Mittelstadt andererseits. Stad-
tebauliche Mifstinde und damit Sanierungsbediirftig-
keit liegen fiir diese beiden Stadtkategonen auf ver-
schiedenen Gebieten und erfordem unterschiedliche
Strategien.

Die Grofistadt weist in der Regel kaum noch vor-
industrielle Bausubstanz auf, und wenn diese nur eini-
germaflen wertvoll ist, steht sie unter Denkmalschutz;
sie konstituiert nur in Ausnahmefillen - Regensburg,
Liibeck — ein Sanierungsproblem. Die Hauptsorgen der
Grofistadt liegen vielmehr bei den Griinderzeitvierteln
mit ithren Gemengelagen und threm hohen Uber-
bauungsgrad. Auch die Wiederaufwertung der lange
verponten Blockstruktur fithrt nicht an der Tatsache
vorbe, daf} sie uniibersehbare Nachteile hat - von der
Wohnungsorientierung iiber die Stellplatzprobleme bis
zum Freiflichenmangel. Sie kann in einigen Fillen



durch Objektsanierung deutlich verbessert werden -
wie es etwa Hamer im Block 118 in Berlin-Charlotten-

burg gezeigt hat. Aber hier boten der gerdumige Grund-

stlickszuschnitt und die grofibiirgerlichen Wohnungen
der Jahrhundertwende besonders giinstige Vorausset-
zungen flir erhaltende Emeuerung; in den ilteren und
engeren Kleinwohnungsblécken sieht es viel schlechter
aus. Derartige Altbaugebiete, die meist eng den Stadt-
kem umgeben, sind heute zugleich Entleerungsgebiete
mit dem Resultat einer bedenklichen sozialen Segrega-
tion. Wie weit das Ziel, sie durch erhaltende Emeue-
rung wirklich wieder attraktiv zu machen, erreichbar ist,
148t sich nur im Einzelfalle beurteilen; ich sehe keinen
rechten Anlaf}, diese Frage tiberwiegend und langfristig
positiv zu beurteilen.

Noch eine Gebietskategorie sollte fiir die Grof3stidte
ins Blickfeld kommen - die weiter auflen gelegenen,
meist niedrig bebauten Erweiterungsgebiete der Jahr-
hundertwende im ,Gartenstadttypus”, wenn man diese
Bauweise vereinfachend so nennen darf. Auch diese
Bauten nihem sich schon einem ehrwiirdigen Alter,
und auch hier scheint es mir keineswegs sicher, daf3
man am Ende ihres 6konomischen Lebens die gleiche
Grundstruktur des Siedlungsgefiiges wird beibehalten
wollen. Vielfach sind deutliche Tendenzen zur Verdich-
tung erkennbary, die eines ordnenden Konzeptes bediir-
fen.

In Klein- und Mittelstadten sind die stadtebaulichen
MilSstinde meist von anderer Art. Sie treten normaler-
weise in den Stadtkernen auf und ergeben sich aus der
Kollision von historischer Struktur und vorindustreller
Bausubstanz mit den Verkehrs- und Nutzungsansprii-
chen der Gegenwart. Nun erfreuen sich die Gebiude
aus vorindustrieller Zeit schon seit langerem einer
hoheren Wertschitzung als die des 19. Jahrhunderts,
und auch der gestalterische Rahmen historischer Stadt-
keme galt schon lange als erhaltenswert. Noch starker
schlug die Tatsache zu Buch, daf in Klein- und Mittel-
stidten Mifdstinde solcher Art in der Regel eher punk-
tuell gestreut als flichenhaft konzentriert auftreten, so

dafl das Werkzeug des Stadtebauforderungsgesetzes, das
ja auf eine Heraushebung bestimmter Gebiete aus dem
tibrigen Stadtbereich und die Einsetzung emer rdum-
lich und zeitlich begrenzten Sonderregelung genchtet
ist, hier nur sehr bedingt anwendbar ist. Wer je in einer
Klein- oder Mittelstadt Sanierung betrieben hat, weif§,
dafl es dort weitgehend um individuelle und punktuelle
Mafinahmen geht, wenn ein Mifistand beseitigt oder
Emeuerung in Gang gebracht werden soll.

Das bedeutet, dafl man in der Klein- und Mittelstadt
in aller Regel dem Grundgedanken folgen kann, Sanie-
rungsmafinahmen als Ausloser fur einen Prozef3 der
schrittweisen Selbstemeuerung einzusetzen. Es 1st heute
ja ein weithin akzeptiertes Ziel von Sanierungsmafinah-
men, ein Gebiet in den Stand zu setzen, sich kinftig
selbst zu emeuem - durch Instandhaltungs- und
Emeuerungsmafinahmen der Eigentiimer, ohne dafd es
dazu offentlicher Initiative und &ffentlicher Unterstiit-
zung bediirfe. Es soll also gleichsam ein Nachholbedarf
befriedigt werden, der dann dem Sanierungsgebiet die
gleichen Startchancen gibt wie einem ,gesunden” Stadt-
gebiet.

Das 1st sicher ein iiberzeugender Gedanke ~ dort
namlich, wo man die Grundstruktur eines Gebietes als
langfristig tragfahig fur die erwiinschte Entwicklung
beurteilt und deshalb keine Verinderung ins Auge fas-
sen will. Diese Ausgangslage scheint mir aber keines-
wegs immer gegeben zu sein — vor allem nicht unter
grofistadtischen Verhdltnissen.

Das fithrt uns zum Problem des strukturellen Ent-
wicklungskonzepts fiir die Stadt und zu seiner zentra-
len Bedeutung fiir die Emeuerungsplanung.

Blicken wir noch einmal auf die Hauptkategorien
der Sanierungsaufgaben nach dem Stadtebauforde-
rungsgesetz, so haben wir es einerseits mit dem Zuriick-
bletben hinter den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu tun, anderer-
seits mit der Nichterfllung von Aufgaben, die einem
Gebiet nach seiner Lage und Funktion obliegen. Es 1st
klar, daf} diese beiden Sachverhalte in sehr unterschied-
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lichem Maf3e objektivierbar sind; wihrend die Qualitit
der Wohn- und Arbeitsverhiltnisse leicht erkennbar
und an bestimmten Kritenien und Indikatoren ablesbar
ist, hingt die Art der zu erfiillenden Aufgaben entschei-
dend von der Planungskonzeption ab, ist damit deut-
lich auch unterschiedlicher Interpretation oder alternati-
ver Willensbildung zuganglich.

Geht man diesen beiden Kriterien und threr Verein-
barkeit noch etwas genauer nach, so stellt sich heraus,
daf? sie kausal wenig miteinander zu tun haben: auch
bei einwandfreien Wohnverhiltnissen kann ein Gebiet
in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrichtigt
setn, die thm nach seiner Lage und Funktion obliegen —
dann nidmlich, wenn sich seit seiner Entstehung das
Strukturgefiige der Stadt — Grofle, Nutzungsverteilung,
Verkehrsnetz — so wesentlich verandert hat, daf§ ein sol-
ches Gebiet beispielsweise zentrale Funktionen tiber-
nehmen miifte. Allerdings wird heutzutage die Pla-
nung in aller Regel versuchen, die stadtstrukturelle Ent-
wicklung anders zu lenken, um den politischen Schwie-
rigkeiten einer solchen Umwandlung aus dem Wege zu
gehen, aber ignorieren kann sie solche Anspriiche
sicher nicht. Das wiirde in diesem Falle bedeuten, daf
die Aufgaben, die man dem betreffenden Gebiet im
Stadtgefiige hitte zuweisen wollen, dann an anderer
Stelle erfullt werden miissen, wenn die Gesamtentwick-
lung der Stadt keinen Schaden leiden soll.

Analog dazu kann ein Gebiet schlechte Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse aufweisen, ohne im tibrigen Funk-
tionsschwichen zu zeigen; ja, man konnte sich sogar
Situationen vorstellen, in denen man nur sehr ungern
eine Sanierung einleitet, weil die fast unvermeidlichen
Verdringungsprozesse zu Riickwirkungen auf andere
Stadtteile und damit zu stadtstrukturellen Folgen fiih-
ren, deren Nachtetle den Vorziigen der Sanierung
zumindest die Waage halten konnten.

Das bedeutet, daff man in der Praxis die Aspekte der
Stadtstruktur und der gebietsspezifischen Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse nicht trennen kann, sondem im
Zusammenhang sehen mufl. Es bedeutet zugleich, dafd
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man sich im Grunde bei allen baulichen und Nut-

zungsanderungen — mogen sie auf private Initiative

zuriickgehen oder durch Sanierungsplanung ausgel6st
sein — tiber die stadtstrukturellen Konsequenzen

Rechenschaft geben mufl. Denn die Ziele der Stadter-

neuerung erschopfen sich ja nicht in der Beseitigung

von Schwichen und Mifdstinden, sondem sie verlangen
vielmehr nach einer positiven Aussage; diese Aussage
aber muf} in ein Gesamtkonzept der Stadtentwicklung
eingebunden sein. Eingebunden: das heift nicht etwa
deduktiv allein aus einem solchen Konzept abgeleitet,
sondemn natiirlich auch auf eine sehr griindliche Aus-
einandersetzung mit dem Potential dieses Gebietes, mit
semer Leistungsfihigkeit im Rahmen der Gesamtstadt
gestutzt.

Es 1st klar, da} es dabet zu erheblichen Konflikten
kommen kann, die nicht nur zwischen den speziellen
Emeuerungs- oder Umbauwiinschen des Investors und
den von der Stadt vertretenen offentlichen Belangen
entstehen konnen, sondem auch zwischen den ver-
schiedenen von der Stadt selbst zu verfolgenden Zielen.
Diese Ziele lassen sich in der Regel in drei Kategorien
gliedem:

— die Verbesserung der Lebensverhaltnisse fiir die
diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden Men-
schen,

— die Verbesserung von wirtschaftlichen Funktionen
und alltiglichen Lebensablaufen,

- und die Erhaltung von baulicher Substanz und
stadtebaulicher Struktur im Interesse von Kontinui-
tdt und Identitit.

Mit den ersten berden Kategorien sind wir wieder bei
den beiden Sanierungstatbestinden gemaf! Stadtebau-
forderungsgesetz, die dritte umreifit ein Anliegen, das
von der Denkmalpflege, aber auch von einer
geschichtsbewuflten Stadtplanung verfolgt zu werden
pflegt.

In fritheren Jahrzehnten hat man offenbar verschie-
dentlich gehofft, Stadtemeuerung konne allen diesen
Anliegen gleichzeitig gerecht werden: dem sozialen Ziel



verbesserter Lebensqualitit, dem fiir die Stadtwirtschaft
wichtigen Ziel der Funktionsverbesserung, dem kultu-
rellen Ziel der Bewahrung von Substanz und Struktur.
Die neueren Entwicklungen haben indessen gezeigt,
daR diese Ziele keineswegs immer miteinander verein-
bar sind: in einem historischen Wohngeb4ude mag eine
Wohnnutzung heute entweder nicht mehr zumutbar
sein - wegen mangelnder Belichtung und Besonnung -
oder, wie vielleicht in einem gotischen Patrizierhaus
nach Art des Runtingerhauses in Regensburg, nicht
mehr zu bezahlen sein; eine funktionell dringend not-
wendig erscheinende Neuordnung der Verkehrserschlie-
Bung mag den strukturellen Zusammenhang wertvoller
alter Gebaudegruppen unterbrechen; der Wunsch nach
Erhaltung der Bevolkerung am gleichen Standort und
damit nach Sicherung niedriger Mieten mag dringend
wiinschenswerte funktionelle Verbesserungen ausschlie-
Ben.

Wenn nun in jedem Falle eines dieser Ztele die ein-
deutige Prionitit hitte, dann liefe sich wohl ein rationa-
ler Weg des Handelns festlegen. Liegt das maf3gebende
Ziel in der Erhaltung bedeutender historischer Sub-
stanz und konnen die Bewohner in diesen Gebiuden
nicht zu angemessenen Bedingungen untergebracht
werden, so wird man meist die gesamte Nutzung
indem, zumindest aber die Bewohnerschicht austau-
schen miissen. Geht es dagegen eindeutig um die Ver-
besserung der Lebensverhaltnisse, dann sind alle Ein-
griffe in die Substanz und in das funktionale Geftige
ausschlief8lich unter diesem Gesichtswinkel zu sehen
und durch ihn gerechtfertigt. Aber so einfach liegen die
Dinge in der Wirklichkeit meist nicht; man wird es
vielmehr hiufig mit einer Kombination aller drei Ziele
zu tun haben, und man wird abwigen miissen, welches
Gewicht man jedem von ihnen zuerkennt. Liegt die
Priontat bei der Verbesserung der Lebensverhiltnisse, so
kommt ein besonderes Problem hinzu: auch wenn
keine Kollision mit anderen Zielen eintritt, schlagen
sich in der Regel die Kosten von Verbesserungsmafinah-
men in Mieterhohungen nieder, die zur Verdringung

der Bewohner fithren und damit dem urspriinglichen
Zweck zuwider laufen konnen.

Dieser Uberblick 143t erkennen, daf es Situationen
geben kann, in denen das Verfahren der Objektsanie-
rung - der erhaltenden Emeuerung — den anstehenden
Problemen nicht gerecht zu werden vermag, welil eine
griindlichere Neuordnung unerlaSlich ist.

Ein Blick auf das heutige Planungsklima zeigt, daf§
das Uberwiegen von Bewahrungstendenzen im Stidte-
bau die Stadtplanung und die Denkmalpflege zu Ver-
biindeten macht, — oder vielleicht besser zu Koalitions-
partnem, deren Interessen zwar weitgehend parallel lau-
fen, deren Auftrag, insgesamt gesehen, aber deutliche
Unterschiede aufweist. Erhaltung von historischer Sub-
stanz und Struktur ist fiir die Denkmalpflege der
Daseinsgrund, fiir den Stadtebau eines von vielen Zie-
len, die es gegeneinander abzuwigen gilt. Die optimisti-
schere, dem Neuen zugewandte Haltung der funfziger
und sechziger Jahre erscheint unter heutigen Wertmaf-
staben als von einer Riicksichtslosigkeit gegentiiber die-
ser Bewahrungsaufgabe geprigt; dieses Ziel hat also
heute unter den achtzehn im § 1 (6) BBauG aufgefiihr-
ten Teilzielen einen recht hohen Stellenwert. Indessen
muf3 man sich wohl dariiber klar sein, daf§ die heutige
Sttuation mit ihrer extremen Hinwendung zur Vergan-
genheit atypisch ist — eine Reaktion auf eine Phase, in
der allzu viele und allzu schnelle Verinderungen der
Umwelt vor sich gingen und so viel Vertrautes zerstor-
ten, dafl die Aussicht auf die Fortsetzung dieser Ent-
wicklung vielen unheimlich schien. Auch wenn man
die sichtbare Kontinuitat der stadtischen Entwicklung
fiir einen Wert hilt, mufl man diese extreme Scheu vor
dem Neuen nicht teilen; bei dem Wettbewerb ,Stadtge-
stalt und Denkmalschutz im Stidtebau” im Jahre 1978
waren die Gutachter - auch die Denkmalpfleger unter
ihnen - einhellig der Meinung, daf§ es zumindest in der
Gestaltung von Neubauten an Mut zum Bekenntnis
zur heutigen Zeit und ihren Aufgaben gefehlt habe.
Blickt man auf die Entwicklung des Stidtebaus in den
letzten hundert Jahren und auf die Fiille der Pendel-
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schwiinge und Verianderungen, die nicht nur die For-
men, sondern auch die ihnen zugrundeliegenden Wert-
haltungen geprigt haben, so spricht wenig dafur, dal
das gegenwirtige Planungsklima langfnstig anhalten
konnte. Schon jetzt gibt es ja Stimmen, die den
Abbruch der Bauten aus den sechziger Jahren fuir ein
humanes Anliegen halten, genauso wie unsere Viter die
Griinderzeitstadt moglichst spurlos beseitigen wollten.
Wer weil3 — vielleicht sind es dann eines Tages die
Denkmalpfleger, die entgegen den Absichten sozial
engagierter Stadtplaner die Erhaltung des Mirkischen
Viertels in Berlin als Zeitdokument der goldenen sech-
ziger Jahre fordem?

Aber Scherz beiseite: wenn es tiberhaupt eine
Zukunft fiir unsere Stidte und unsere Kultur gibt -
manchmal ist man dessen nicht ganz sicher -, dann
werden diese Stddte weiter emem Verdnderungsdruck
ausgesetzt sein, der mehr oder minder starke Anpas-
sung des baulichen Gefiiges verlangt. Es ist nicht zu
erwarten, daf$ alle solche Anpassungen sich auf der
Grundlage heutiger Infrastruktur, heutiger Grundstiicks-
parzellierung und heutiger Gebiudeformen vollziehen
konnen. Gewif§ werden bei einer geschickten stadtstruk-
turellen Gesamtplanung die Verinderungstendenzen in
manchen Stadtteilen so geziigelt werden kdnnen, dafl
man mit erhaltender Emeuerung und Objektsanierung
auskommt; ich mochte sehr wiinschen, daf$ eine solche
Stadtstrukturpolitik tiberall mit dem Blick auf die histo-
risch besonders wertvollen Stadtteile betrieben wird
und Erfolg hat. Demgegeniiber werden wesentlichere

Veranderungen unausweichlich auch auf die Neuord-
nung groferer Bereiche dringen und einen teilweisen

bis vollstindigen Ersatz von Gebauden und Infrastruk- -

tur, insbesondere eine Neuordnung des Erschlieffungs-
und Versorgungssystems, mit Nachdruck fordem.
Daraus ist abzuleiten, daf? die Werkzeuge einer auf die
Erhaltung von Struktur und wertvollem Bestand gerich-
teten Objektsanierung und einer die Neuordnung gro-
Rerer Bereiche erfordemden Flichensanierung um
Grundsatz gleichberechtigt nebeneinander stehen und
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den jeweiligen Erfordernissen entsprechend von Fall zu
Fall sinngemaf} eingesetzt werden sollten.









Flachensanierung oder Objektsanierung -
echte oder falsche Alternative?

Mein Beitrag gliedert sich in Definition - Vergleiche
- Motive, Erfahrungen - Beurteilungen, Hinweise -
Empfehlungen.

Verfolgt man zur Zeit in der Presse die Auseinander-
setzungen und Diskussionen tiber die Internationale
Bauaustellung Berlin, so ist es erstaunlich, dafd wir uns
tiberhaupt mit dem Thema Flachensanierung oder
Objektsanierung ensthaft auseinandersetzen wollen
und Sie mir obendrein als einem Reprdsentanten der
Wohnungswirtschaft Gelegenheit geben, {iber unsere
Erfahrungen zu berichten.

Es wiirde mich nicht tiberraschen, wenn Sie mich am
Beginn meiner Ausfiihrungen - ich zitiere eine grofle
Wochenzeitung - ,,mit jenen Wohnungsbaugesellschaf-
ten gleichsetzen, die die alten Kahlschlag-Manieren lie-
ben, die von den Stidten zu moglichst groflen Ankau-
fen verfithrt wurden, um die Wohnungen dann etligst
zu entmieten, jedoch Reparaturen unterlassen, den Ver-
fall provozieren, die Hauser schlieflich abreien, um
ergiebigere zu bauen, ohne eine Ahnung, geschweige
denn em Gefithl zu haben fiir das Terrain, auf dem sie
sanieren.”

Man kénnte den Eindruck gewinnen, daf die
Gegner der Flichensanierung selbst daran glauben, daf§
eine Flichensanierung nur deshalb durchgefiihrt wird,
weil eine wohnungspolitische Lobby diese Sanierung
der Allgemeinheit aufdringt.

Dies ist sicher — wie das Berspiel Karlsruhe und auch
andere zeigen - nicht nur eine oberflichliche Beurtei-
lung, sondem auch eine falsche.

Die heiflesten Plitze in der Holle sind fur diejenigen
reserviert, die in Zeiten grofler moralischer Krisen neu-
tral bleiben. - Und weil ich in den Himmel kommen
will, werde 1ch dies nicht tun.

Ein Wohnungsbauuntemehmen lebt in der Welt der
Wirklichkeit. Irgendwo muf seine Einschitzung dieser
Welt die unabinderliche Realitdt widerspiegeln. Sein
Mangvrerraum ist begrenzt. Wir mitssen wohl gemein-
sam feststellen, dafl unsere Fihigkeit, Strukturwandel
zu verkraften, erheblich nachgelassen hat.

Thesen aus dem Blickwinkel
des Wohnungsbaues
und der Wohnungspolitik

Dipl-Ing. Englert, Stuttgart

Vor hundert Jahren erlebten wir eine Mutation, ein
Aufbrechen in eine Zeit technischer Euphorie, wissen-
schaftlicher Machbarkeit. Es fand in der Tat eine tief-
greifende Strukturverinderung statt, nicht wie bisher in
einem getragenen Reifeprozef iiber Jahrhunderte, son-
dem n eruptiv revolutionirer Schnelligkeit. Seine nega-
tiven sozialen und quantitativen Erscheinungsformen
finden ihren Niederschlag in den sogenannten Quartie-
ren der Griinderjahre oder im zweiten Cityring.

In Wuppertal - der Stadt Friedrich Engels — kam es
1885 zu folgenden Zustinden - ich zitiere:

sNach den Erhebungen schleppt der Fluf tiglich
etwa 150 Pfund Unrat jeglicher Art fort. Wochenlang,
bei trockener Jahreszeit monatelang, sammeln sich die
Schmutzwasser im Wupper-Bette und verbreiten zeit-
weise wahrhaft schauderhafte Miasmen.” Oder - ich
zitiere Zola ,Der Totschliger”: ,Der Hof war in den
vergangenen dreizehn Jahren derselbe geblieben. Die
kahlen Wande waren noch so schwarz und rissig wie
damals. Noch immer stieg von den bletemen Gossen,
die der Rost zerfraf}, ibler Gestank empor”

Und so kam es bereits im 19. Jahrhundert zu erheb-
lichen Santerungen, die man heute schlicht und ergrei-
fend als Flachensanierung bezeichnen mug.

Eines der bekanntesten Beispiele ist der Durchbruch
der Ménkebergstrafie 1892 in Hamburg. Bei diesem
Durchbruch wurde aufgrund der in der Neustadt-Stid
gemachten ungiinstigen Erfahrungen darauf verzichtet,
an sich noch brauchbare Gebaude zu erhalten. Viel-
mehr wurden die gesamten Baulichkeiten abgebrochen.

Das zweite anzufithrende Beispiel ist der mittelalter-
liche Kem von Paris. Praktisch iiberzieht Haussmann
den alten Stadtkdmer mit einem neuen Netz breiter
und gerader Straflen. Er vermeidet es, die wichtigsten
Baudenkmaler zu zerstoren, er 18st sie aus threr unmit-
telbaren Umgebung heraus und verwendet sie als
Fluchtpunkte fur die neuen Strafenperspektiven.

In den Griinderjahren gab es — wie auch heute - fur
den Bau der Stadt schlechthin keinen Auftraggeber.
Bereits damals waren die Stidtebau-Normen de facto
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Wohnungsbau-Normen.

Wahrend an den gegenwirtigen Entwicklungen
schon wieder fachbezogen gezweifelt und kritisiert
wird, ist die vorausgegangene Entwicklung gerade von
breiten Schichten begriffen und akzeptiert worden.

Es ist ein Karussellspiel:

Man kann ein ganzes Register von etikettierenden Wor-
ten auffithren, die in der Entwicklung der letzten drei-
ig Jahre im Schwange waren:

Gliederung durch Griin, Egalitat durch Zeilenbauweise,
Nachbarschaft, Parkwohnanlage, Gesellschaft durch
Dichte, Blockbebauung, Brutalismus und Urbanutit,
Terrassenbauweise, Kommunikationszonen, Gruppen-
wohnung und Servicehaus, das Stadthaus, verkehrsberu-
higte Zonen, Instandbesetzung, Einliegerwohnung,
Stadtumbau, Randwanderung, Wohnumfeld und -
zurtick zur Stadt.

In der Altstadtsanierung Karlsruhe werden paralle]
laufende Stadtemeuerungsmafinahmen ablesbar:

- Teilbereich M 2

- Teilbereich M 1

- Teilbereich B: Modemisierung,

Mir ist keine exakte Definition tber den Begnff Fli-
chensanierung und Objektsanierung geldufig. Daber 1st
mir noch nicht einmal klar, ob eine Flichensanierung
nur dann stattfindet, wenn ich alles abreifle, oder ob es
auch eine vertikale Flichensanierung gibt, mdem ich
potemkinsche Riume baue, das heif3t nur Fassaden im
»disneyschen” Raumgeflige stehenlasse.

Im Gebiet M 2 haben wir es jedoch zweifellos mit
emer Groflenordnung zu tun, die im wahrsten Sinne
des Wortes eine Flichensanierung darstellt.

Schaut man sich in deutschen Landen um, so wird
man feststellen, daf Stadtereuerung sowohl mit Fla-
chensanierung als auch mit der substanz-erhaltenden
Objektsanierung durchgefithrt wird. Dabei weif§ man
seit Jahren, daf es vor allen Dingen fiir den sogenann-
ten Massenwohnungsbau der Griinderzeit bis heute
noch keine Gesundungsstrategie gibt.

Um meine Meinung zu untermauern, mochte ich
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stichwortartig auf folgende Beispiele hinweisen:

Sanierung der Stadt Hameln - Flichensanierung fiir
den ruhenden Verkehr bei Aufrechterhaltung histori-
scher Stadtraume.

Osnabriick - In einer klaren Zielformulierung wer-
den historische Punkte fufllaufig miteinander ver-
kntipft. Der flielende und ruhende Verkehr wird gewis-
sermaflen von hinten herangebracht.

Straubing — Hier wurde aufgrund des schlechten
Bauzustandes abgerissen und ein neues Entwicklungs-
konzept hervorragend durchgefiihrt. ‘

Liibeck-Alsheide - Itzehoe-Neustadt — Schliichtem
— StraBenrandbebauung Stuttgart-Bohnenviertel -
Stadtkemn Ettlingen aus Anlafl der Kaufthaus-Emeue-
rung.

Ste merken wohl, dafl es dabei eben auf das Wie
und nicht auf das Was ankommt.

Verinderungsmotive sind in der Regel Nutzung -
Verunstaltung — Wirtschaftlichkeit (fehlende Rendite) -
technischer Zustand - sozialhygienische Verhiltnisse -
Anderung des Lagewertes — Entwicklungsdruck.

Aus unseren Erfahrungen ist zu erkennen, dafd es
keine Gruppen-Priferenzen fir Erhaltung oder Ver-
anderung gibt. Die Motiv-Analyse erfolgt jeweils fallbe-
zogen und mittelfrstig. Dabei ist nicht auszuschlieflen,
dafd es zu einem Interessen-Konflikt zwischen Bewoh-
ner und Besucher kommt. Das heifdt, je schwacher ein
Gebiet 1m sozialen Bereich ist, um so mehr ist aus der
Sicht seiner Bewohner die Entscheidung: Erhalt oder
Abn? aus dem Blickwinkel wirtschaftlicher Auswir-
kungen abzuleiten. Die stidtebaulich gestalterische
Struktur wird faktisch als sekundir bewertet. In besse-
ren Wohngebieten hingegen ergibt sich haufiger eine
umgekehrte Motivierung, Fiir deren Bewohner spielen
— dhnlich wie bei den Besuchem - Standort und
Gestaltung eine nicht unwesentliche Rolle.

Im sogenannten Teilbereich M 2 wurden Maf3stibe
flir den gesamten Wiederaufbau des Gebiets gesetzt.

Die Stadt Karlsruhe hatte trotz Rechtsverbindlichkeit
der Bebauungspline 1974 und 1976 erhebliche Miihe,



Investoren flir den Wiederaufbau-Bereich und auch fur
die Privat-Modemisierung zu finden.

Von einer Vormerkliste fiir Bewerber blieb keiner
tibng. Erst nach Fertigstellung der ersten Neubauten
wuchs wieder das private Interesse. Wie gleichen sich
die Zeiten! Die NEUE HEIMAT bemiihte sich, mit
dem Bau des Teilbereichs M 2 eine Signalwirkung fiir
weltere Bautriger zu erreichen.

Und nun lassen Sie mich etwas iiber unsere Erfah-
rungen plaudem:

Die Organisationsform und die Verzahnung des
Dreigestims Stadt - Investor -~ Architekten und Inge-
nieure stand {iber einem Zeitraum von 10 Jahren unter
einem besonders giinstigen Stem. Uber die Institutiona-
lisierung hinaus fanden sich Personen, die mit Wissen
und Charakter auf den verschiedensten Gebieten wirk-
ten und somit eine feste Klammer von Verantwortung
und Kompetenz darstellten. Die [dentifizierung mut
den vorgegebenen Zielen wurde nie in Frage gestellt,
und trotzdem war es moglich, sich im Prozef§ der Ent-
wicklung neuen Erkenntnissen und Realititen anzupas-
sen.

Das Dorfle laf3t heute ein Baugebiet erkennen, das
unserer Meinung nach hohen Anspriichen gerecht wird.
Dies trifft nicht zuletzt auf den Wohnwert der Woh-
nungen zu, die eben nicht einer modischen Architektur
geopfert wurden, sondern deren Inhalt im Verhaltnis
zur Gestalthiille funktionstiichtig blieb. Wenn man
heute davon spricht, daf§ alt gewissermafien ein Syno-
nym flir schon ist, so behaupte ich, daf mit diesem
Baukomplex das Modeme zur Schonheit zuriickgefun-
den hat. Dabei ist zu beachten, daff die Gebaude-
Abbriiche im Karlsruher Dorfle bereits in den 60er Jah-
ren erfolgten.

Herr Professor Hieber — anerkannter Fachmann fur
Stadtemeuerung — wamte unlingst diejenigen, die ihre
Kritik tiber eine stidtebauliche Entscheidung der 60er
Jahre mit den - gelduterten — Vorstellungen der 80er
Jahre begriinden. Oft sind es dieselben, die im opportu-

nistischen Spiel unserer matenellen Welt bereits in

absehbarer Zeit emeut thr Urteil korrigieren. Die Mode

hat eben die Witterung fiir das Aktuelle, aber wahrend
das blo8 Modische altmodisch wird, behalt eben das

Modeme einen Geheimbezug zum Bleibenden.

Bis zum gegenwirtigen Zeitpunkt haben wir hier
insgesamt 313 Wohnungen als 6ffentlich geférderte und
Eigentums-Wohnungen sowie 36 gewerbliche Objekte
errichtet. Das Gerist bildet in der Regel die 2- bis 3-
Zimmer-Wohnung, wobei die Tendenz in der gegenwar-
tigen Phase eher zum Kleinwohnungsbau neigt.

Investitions-Volumen der NH 1. und 2. Bauabschnitt
47 Millionen von insgesamt 130 Millionen im Hoch-
bau.

Grundnsse und Wohngemenge unterscheiden sich
zwischen Eigentumswohnungen und Mietwohnungen
nuwr unwesentlich. Die Gebdude sind preiswert und
zeichnen sich durch sehr gute purtanische Architektur
aus. Dies ist unter anderem durch eine sehr grofie
Gebiudetiefe und durch die konsequente Ausnutzung
der Bauordnung erkldrlich. Die sogenannten halb-
offentlichen Zonen (Treppenhaus, Eingangsflur etc)
sind grof3ziigig angeordnet, die Auflenanlagen bis zum
gestalteten Zaun hin konsequent durchgehalten und
durch Anordnung von Wintergirten der sogenannte
passive Lirmschutz am Haus in eine hohere Qualitat
gehoben.

Zur Investition haben wir uns unter folgenden
Gesichtspunkten entschlossen:

- Wir waren Uberzeugt, daff die Standortqualitit
zunimmt,

- wir hatten volles Vertrauen zur qualititssichernden
Vorarbeit und Weiterarbeit durch die Stadt,

- wir waren liberzeugt, daf§ wir uns auch 1m Rahmen
etner Flachensanierung an einer zukunftsorientierten
Stadtentwicklung beteiligten.

Oder ganz einfach: Wir Jeisteten einen Beitrag zum
Wiederaufbau.

Im Karlsruher Dérfle wurden bis heute 1.800 Ein-
wohner neu angesiedelt. Keine andere Stadt vergleich-
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barer Grofe kann einen dhnlich hohen Einwohnerzu-
wachs in threr Innenstadt aufweisen.

Ich mochte nun hieraus einige Konsequenzen zie-
hen:

Obgleich sich aus dem Nebeneinander von Flichen-
sanierung und erhaltender Altbauemeuerung in Karls-
ruhe ein wertender Vergleich beider Strategien anzubie-
ten scheint, ist die Frage nach der besseren Strategie
oder gar nach einer grundsatzlichen Strategie in cityna-
hen Problemgebieten weder grundsitzlich noch aus den
Karlsruher Erfahrungen heraus eindeutig zu beantwor-
ten. Sogenannte Expertmente sind schwer vergleichbar,
werden kaum einheitlich ausgewertet und - bezogen
auf Kosten und Preise, Planung und Durchfiihrung,
kurzfristige Entscheidung und langfristige Auswirkung
- oft manipuliert.

Und dennoch werden im bautechnischen, im kiinst-
lerischen, im soziologischen Bereich, im Bereich der-all-
gemeinen Infrastruktur Gegebenheiten zwischen den
Stadten erkennbar, die meiner Meinung nach bereits
tibereinstimmende Riickschliisse zulassen sollten. Es 1st
unstreitig, dafy in den Emeuerungsgebieten hierber das
Vorhalten von Liegenschaften und Hausbesitz durch
die Gemeinden eine tragende Saule darstellt, auf die
man nicht verzichten kann. Ein natiirlicher Wider-
spruch zur freien Marktwirtschaft wird sichtbar. Dies ist
nicht zufillig. Im umfassenden Stidtebau bilden markt-
wirtschaftliche Methoden nur punktuelle Losungsan-
satze. Eins ist jedoch vollig ausgeschlossen, namlich
dafl die Gemeinden mit der Bodenpolitik frei-markt-
wirtschaftliche Positionen beziehen, nur weil es kon-
junkturell opportun erscheint.

Aus der Abschopfung von eventuellen Verdichtungs-
effekten ist nicht zuletzt die unselige, falsch verstan-
dene Urbanitatswelle der ersten Hilfte der 70er Jahre
entstanden und nicht etwa nur durch Modellklétzchen-
Spielereien aus der Vogelperspektive alerter Stadte-
bauarchitektur oder gigantische Beton-Agglomerationen
JNeuer Heimaten”.

Je problematischer sich eine Emeuerungsmafinahme
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darstellt, um so grofiziigiger sollte die Férderung auf-
gebaut semn und dazu fiihren, dafd bet Eigennutzung
eventuelle Einkommensgrenzen nach oben wegfallen.
Nur so kann neben der sozial-politischen Aufgabe die
struktur-politische Aufgabe der Stadterneuerung zum
Erfolg gefiihrt werden.

~ Die Bodenpreise wurden im Dérfle gestaffelt:
Offentlich geforderte Wohnungen 108,~
Eigentumswohnungen je nach Jahr 235,- bis 300,-,
Liden anfangs 400, bis 500,- Mark.

Der Mittelstand ist im Stadtermeuerungsgebiet zu
halten. Nicht die Zahl der Bewohner ist das allemige
Kritertum der Stadt von morgen, sondem deren Struk-
tur und Verhaltensweisen.

Die Standortfrage hat heute ein wesentlich grofleres
Gewicht fur den Investor als zum Beispiel die Woh-
nungssubstanz selbst. Wir wollen in diesen Gebieten
die Umweltqualitit so verbessem, dafd sie sich derjeni-
gen in neueren Baugebieten am Stadtrand wenigstens
annihert. So ist es notwendig, daf§ die Miete wieder als
Prets empfunden wird und nicht als etne Gebiihr -
unabhingig von Einkommensentwicklung und Geld-
wert.

Ich bin der Meinung, daf offentliche Mittel umzu-
schichten sind. Nicht benotigte Infrastrukturen sind
abzubauen. Man muf} nicht erst warten, bis weitere
leerstehende Fabriken oder ausblutende Grundschulen
besetzt, genutzt, zerstort, verbraucht, gemieden werden.

Diese Ansicht ist nicht neu, sie ist von mir bereits
1979 in der Stadt, die heute unter den grofiten woh-
nungspolitischen Ausschreitungen zu leiden hat, vor-
getragen worden.

Selbstverstindlich werden Selbstheilungskrafte nur
dort wirksam werden, wo Vertauen und Sicherheit vor-
handen sind oder wo ein gezielter mateneller Anreiz
unmittelbar zur Aktion verleitet. Aus privatwirtschaftli-
cher Sicht ist Planung, verbindliche Planung, ebenso
wiinschenswert und notwendig, wie von seiten der
offentlichen Hand. Danach miissen die politischen
Entscheidungen der Stadt konsequent und fiir den



moglichen Bauherm erkennbar sein.

Wir sollten uns gemeinsam energisch gegen kurzfn-
stiges Taktieren stemmen. Das Nicht-Zeit-haben, das
Verwerfen von Ideen, die Zeit brauchen, das Machen
des gerade Machbaren ist eine der Quellen einer bauli-
chen Misere, die so offen zutage liegt, daf} das
Bedauem dariiber heute fast den einzigen Konsensus
darstellt. Sich nach der Decke strecken, ist eine Sache
politischen Wirklichkeitssinns. Seine eigene Problem-
lage sehen, ist keine Sache von utopischer Realitits-
ferne, sondem von gedanklichem Wollen.

Im Stadtemeuerungsbereich spielt die Offentlichkeit
als eine Funktion der Information eine wesentliche
Rolle. Daber sind die Informationstriger in der Regel
nicht die Betroffenen, auch nicht die betroffenen und
autornsierten Gremien der Gemeinden, sondem
Medientrager: Rundfunk - Fernsehen - Presse.

[hre Argumente bleiben oft im Taglichen, Kurzfristi-
gen und Aktuellen hingen.

Trends werden verstarkt, Kreatvitat entfallt in der
Regel. Dabet ist die Einschaltung der Betroffenen, die
nicht selten nur emen Teil der Burgerbeteiligung dar-
stellen, von grofler Bedeutung. Dies sollte so frith wie
moglich, aber erst dann erfolgen, wenn interdisziplinare
Expertenplanungen vorliegen mit zeitlichen, rechtli-
chen, raumlichen und finanziellen Konsequenzen fiir
den einzelnen. Somit kann der Entscheidungsspielraum
der politischen Entscheidungstrager erweitert werden,
falls man nicht ewig in Grundsatzdiskussionen verharrt.

Ich mdchte hier noch einige Gedanken zur Bautech-
nik und den leidigen Baukosten einfuigen, denn dies
trifft nicht nur auf Neubauten im Rahmen einer Fli-
chensanierung zu, sondemn im zunehmenden und ver-
stirkten Mafle auch fur alle Modemisierungsmafnah-
men.

Hatten wir zwischen 1960 und 1976 insgesamt jahr-
liche Spriinge fiir Gebaudekosten von 48 Mark je qm
Wohnfliche zu verkraften, so haben sich diese Zahlen
zwischen 1976 und 1980 auf 140 Mark je gm Wohn-
fliche erhoht. Nach den Unterlagen des Statistischen

Landesamters Baden-Wiirttemberg werden heute
135.000 DM Zuschiisse je Wohnung im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau gezahlt. Nach unseren eige-
nen Berechnungen scheint es so zu sein, daf§ unter
einer Bezuschussung von 100.000 DM pro Wohnung
nichts mehr geht.

Die Bemithungen der 60er Jahre, den Massenwoh-
nungsbau zu rationalisieren, gelten heute mehr denn je.
Die Griinde hierfur sind im wesentlichen die gleichen
geblieben:

Handwerkliche Arbeit ist verhiltsmiRig teuer, hand-
werkliche Arbeit am Bau ist in seiner erforderlichen
Qualitat kaum zu gewahrleisten, ein ausreichender
Anreiz fiir den Nachwuchs im Baugewerbe ist aus ver-
schiedenen Griinden nicht gegeben.

Es ist fur uns nicht neu, dafl die Schaffung weiterer
Abhingigkeiten unter den tangierenden Fachbereichen
und die Zunahme neuer Vorschriften einschlieflich ver-
schirften Rechtssprechungen gegeniiber dem Bauerstel-
ler eine Investitionsbereitschaft und eine Kostendimp-
fung nicht zur Folge haben werden.

Lassen Sie mich konkret sagen, wo es uns vielleicht
gelingt, tiber die Bautechnik hinaus stidtebauliche
Qualitat zu erbringen, zum Beispiel:

Ein 8-Familien-Haus mit 4 Geschossen kostet ohne
Grundstiicks- und Nebenkosten ungefihr eine Million.
Spart man hier bereits 5 % ein, das wiren 50.000 Mark,
kann man dafiir so viele hochstimmige Baume pflan-
zen, daff der Grund und Boden nicht ausreicht.

Mit anderen Worten:

Bei einem Durchschreiten unseres Gebietes, fiir das wir
sowohl als Maflnahmetriger als auch als Investor ver-
antwortlich zeichnen, wird erkennbar werden, daR es
oft wichtiger 1st, gute Zwischenrdume zwischen den
Wohungsbauten zu schaften, als Wohnungsbau-Archi-
tektur selbst. Dabel kommt es darauf an, dies im
Bereich des menschlichen Auges — im Sitzen und im
Stehen - deutlich zu machen.

Im Gegensatz zur iiblichen Produktherstellung erfor-
dert ein bauliches Expeniment - sozusagen als Null-
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Serie - einen erheblichen Kostenaufwand und tber-
dauert als bauliche Gegebenheit auch im negativen Fall
Jahrzehnte. Das Schéne am Erfindenschsein 1st, dad
man nicht fortwahrend Neues entwickeln mufl. Wich-
tig ist, daff man seine Augen fiir neue Eindriicke immer
offenhilt und nichts voreilig abtut. Uberall um uns
herum gibt es Dinge und Details, die nur darauf war-
ten, im anderen Zusammenhang und nicht weniger
angemessen verwenaet zu werden.

Um die negativen Aspekte sogenannter Neubausied-
lungen zu vermeiden, darf selbstverstandlich eine Fli-
chensanierung nicht dazu fithren, daf die Standards im
Stadte- und Wohnungsbau so weit gesenkt werden, dafd
wir schliefflich wieder bei einem gestalterischen Niveau
landen, dessen sich Generationen zu schimen haben.
Die Gefahr ist grof’! Hier wird oft beckmesserisch die
Meflatte angesetzt.

Vereinfacht bedeutet eine Flichensanierung, mit Aus-
nahme der Abhingigkeiten vom Tiefbau und von der
umliegenden Bebauung, im Prinzip nichts anderes als
die Bebauung eines jungfraulichen Gelindes auf der
griinen Wiese.

Was heifdt das?

Es 1st von Vortell, wenn man auf dem Vorwege den fur
die Aufgabe geeignetsten Partner als Bauherm, Bautri-
ger, Architekten und sonstigen Entscheidungstriger fin-
det, um alle organisatorischen, bauwirtschaflichen,
gestalterischen und soziologischen Vorteile auszunut-
zen, die eine Flachensanierung einfach anbietet. Wie an
anderer Stelle bereits ausgefiihrt, bedeutet dies nicht
den Verlust stadtraumlicher Identiat.

[nzwischen wiinschen Bewohner anderer Stadtteile
von Karlsruhe die Qualitit des flichensanierten Dorfles.
Die verantwortlich Beteiligten wissen, daf§ es nicht

nur auf eine Institutionalisierung der Organisation
schlechthin ankommt, sondemn daff eine gliickliche Per-
sonenkonstellation erheblich zum Gesamterfolg beige-
tragen hat.

Jede Investition st nur so viel wert, wie sie Uber die
ersten Architekturfotos hinaus an Bedeutung im weite-
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sten Sinne hinzugewinnt. Hierzu gehért auch eine gute
Installierung und Bewirtschaftung offentlicher Flichen
durch die Stadt. Dies ist unter anderem die Basis fur
langfristig angelegtes Instandhaltungs- und Erhaltungs-
Verhalten der Biirger oder privater Besitzer.

Fiir mich ist das Gebiet M 1 Entkernung, Teilabnf,
Teilmodernisierung etc. pp., unser interessantester Bei-
trag und sowohl im technisch-dkonomischen als auch
1m sozialen Bereich als beispielhaft zu bezeichnen.

Die groben Voruntersuchungen im Hinblick auf die
Zielvorstellungen ergaben die grundsatzliche Modemi-
sierungstahigkeit der relativ gut erhaltenen Vorderhiu-
ser entlang der Kaiserstrale sowie an der Adlerstrafle
und an der Kronenstrafie.

Eine Objektsanierung zu vertretbaren Kosten mufite
fir die noch erhaltenen Gebaude in der Zahringerstrale
verneint werden, da die mégliche Wohnwertsteigerung
auch ber hoherem Kostenaufwand aufgrund der klein-
teiligen Grundstiickszuschnitte, der vorhandenen
Raumgroflen und Geschoffhohen begrenzt bleiben
wiirde.

Hinzu kann die relativ starke Verflechtung mit Hin-
tergebduden, die ohnehin ausgekemt werden sollten.
Die einzige Ausnahme bildete das Gebidude Zihnnger-
stralle 76, weil das sogenannte Weinbrenner-Modell-
Haus zusammen mit dem Eckhaus Nr. 78 die MaRsti-
blichkeit dieses Teils der Zahringerstrale bewahren
sollte. Auerdem sollte das Eckgebaude Zihringerstrafle
60 A/B - das sogenannte Hohenzollernhaus - trotz des
schlechten Zustandes als originelle stidtebauliche und
handwerkliche Ecklosung aus dem Jahre 1890 unter
allen Umstanden erhalten werden - gewissermaflen von
Weinbrenner zu den Hohenzollem.

Altbestand:107 Wohnungen mit 11.748 gm Nutzflache,
neu: 95 Wohnungen mit 10.863 qm Nutzfliche,
Modemisierungszeitraumn: 1975 bis 1981,

Der AbnfR der Altsubstanz ZihringerstrafSe bildet
sozusagen iiberhaupt die Voraussetzung des sichtbaren
Erfolges der Entkemung dieses Gebuetes. Ich bin



jedoch nicht sicher, ob eine gleiche Entscheidung heute

durchzusetzen wire.

Die vom Sanierungstrager empfohlene und tiber-
nommene einheitliche Planung und kontinuierliche
Bauausfiihrung wurde durchgesetzt und damit die Viel-
falt der Quartiersverflechtung und eine auf Verbleib der
Bevolkerung gerichtete Sozialplandurchfithrung durch
ein Taktverfahren sichergestellt.

Der Vollzug dieses Sozialplanes ist fiir andere MafR-
nahmen zu empfehlen. Hierzu folgende Thesen:

1. Die Mieter sind in kleinen Gruppen nur noch block-
oder hausweise zu informieren und mit den konkre-
ten Mafinahmen zu konfrontieren, die sie kurzfristig
erwarten.

2. Es ist weitgehend auf schematisierte Entschidigungs-
und Harteausgleichs-Regelungen zu verzichten.

3. Um das Problem der Ersatzwohnung fiir den von
der Modemusierung betroffenen Mieter 16sen zu
konnen, sind leerstehende Wohnungen im Altstadt-
gebiet nicht wieder zu belegen, sondem fiir Sanie-
rungsbetroffene vorzuhalten. Ich mdéchte in diesem
Zusammenhang in aller Deutlichkeit darauf hinwei-
sen, daf durch dieses Sozialverhalten von Kommu-
nen und Stddten ein Anreiz fiir Hausbesetzungen
geschaffen wird. Es ist unerlaf8lich, dafl eine umfang-
reiche Mandvriermasse vorgehalten wird zum Errei-
chen gemeinsamer, vor allen Dingen auch sozialpoli-
tischer Ziele, leider ist es uns nicht moglich, analog
zum englischen Mietrecht kurzfristige Zwischenlo-
sungen fur Uberginge zu schaffen, das heif3t: Miet-
vertrage auf Zeit.

4. Die Mietsteigerungen, die unzweifelhaft in den
modermisierten Hausem auftreten, sollten nicht nach
relativen Bezugspunkten, sondem nach absoluter
Miethohe gemessen werden, wobei das Wohngeld
und dhnliches auf den Mieter individuell zugeschnit-
ten werden sollte.

Es macht uns immer wieder kopfscheu, wenn wir

horen, daf§ die urspriingliche Miete sich auf das

Dreifache erhoht hat, vielleicht bei eingefrorenen

Mieten 1m Altbesitz, die unter Umstinden bis dato
nur zwischen 1,00 und 1,50 DM je gqm Wohnflache
betrugen.

Man sollte hier Wege finden, eventuell einen wohn-
geldunschidlichen, zeitlich begrenzten Mietrabatt zu
gewihren.

5. Die Zuordnung der Kosten sollte man nur bei Ein-
zelmaRnahmen vergleichen, sonst sind Verzerrungen
durch den Zeitfaktor der Baumafinahme, die Stand-
ortgewahrung, die Grofle, den Bodenwert usw., mog-
lich.

6. Versuche mit zweimaligem Umzug, das heif$t zuriick
in die alte, nun modemusierte Wohnung, wurden
angestellt, verliefen jedoch unbefriedigend, sie blei-
ben die Ausnahme; hingegen ganze Hausgemein-
schaften als Beitrag zur Erhaltung sozialer Bindun-
gen umzusetzen, 1st in Ansitzen gelungen.

7. Die Sozialplanung erfolgte im Sanierungsbiiro ,,vor
Ort”.

Neben der Anwendung eines humanen, nahezu laut-
losen, zwischen den Entscheidungstrigermn wohlabge-
stimmten und verstandenen Sozialplans haben wir
folgende, fiir die Allgemeinheit vielleicht interes-
sante, wichtige Erkenntnisse gesammelt und kdnnen
sie als Empfehlung weitergeben:

Die Verbesserung der Umweltqualitat steigert aufSer-
ordentlich die Akzeptanz fiir Vollfamilien und fiir
aktive Krifte.

Aus einem sogenannten voll umschlossenen Griin-
derzeitblock offnend Zihne zu schlagen, kann unter
Umstinden mit rationellen Methoden zur schnelleren
Gesundung eines Areals fithren.

Neben dem flielenden und ruhenden Verkehr sind
Lirm und Dreck iiber Jahre hinaus fiir die Betroffenen
eine nicht zu unterschitzende Komponente.

Eine Fliche abzuraumen, muf$ nicht gleich bedeu-
ten, wieder etwas hinzubauen. Nur wenn ich zum Bei-
spiel gewissermaflen von hinten grofziigig herankom-
men kann, 1st es moglich, beruhigte Zonen mit entspre-
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chender Wohnsubstanz zu erhalten.

Einem Schachbrett vergleichbar konnte ich mir gut
vorstellen, daf einige Felder frei bleiben, das heif3t
abgeriumt werden und hier ein zentrales, unterirdisches
Parken mit grofziigiger, oberirdischer Begriinung vor-
gesehen wird. Einerseits ist damit die Gewahr gegeben,
daf eine zu grofie Quantitit von Blockstrukturen die
notige Durchliiftung erhilt, andererseits wird es fiir die
anliegenden Blockbesitzer eine Aufwertung bedeuten
und Privatinvestitionen ankurbeln.

Solche ,griinen Oasen” kdnnen nur mit Sffentl-
chem Engagement und straffer Koordination geschaf-
fen werden. Ich bin sicher, das sind Aufgaben von
Mafinahme- oder Bautrigemn spitestens ab 1990.

Grof3ziigige Verlagerungen von stdrenden Gewerbe-
betrieben bei ausgewihlten Sanierungsgebieten sind oft
eine der wesentlichen Voraussetzungen zur Riickgewin-
nung aktiver Bevolkerungsgruppen. Dabei wird in
Zukunft der Definition, was unter ,,stdrend” zu verste-
hen sej, groflere Bedeutung beigemessen werden miis-
sen als bisher, da unter Umstinden andere Larm- oder
Verunreinigungs-Quellen negativere Folgen haben:
Autoverkehr, zeitlicher Lirmpegel durch Kinder und
Jugendliche etc.

Und nun erlauben Sie mir noch einige Anmerkun-
gen zum Gebiet B Modemisierung:

Das grundsitzliche Problem bei der Modemisierung
von Einzelobjekten wurde in Karlsruhe von vomherein
durch die Festlegung eines grof8en Teils der Einzelob-
jekte in Ensembles als Kulturdenkmailer im Sinne des
§ 2 des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg
relativiert. Waren 1961 2 Objekte durch Denkmalschutz
festgeschrieben, so waren es 1973 92.

Dieses ausschliefflich bewahrende Konzept wird
zunehmend mehr als Belastung des Sanierungsverfah-
rens empfunden. Stadtebauliche Verbesserungen, die
unter Umstanden auch privat finanziert wiirden, schei-
tern an den Auflagen des Denkmalpflegegesetzes. So
kann der Effekt eintreten, der zum Teil schon in dem
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Gebiet ablesbar ist, dafy die Vorkehrungen, die eigent-
lich den Erhalt beziehungsweise die Wiederherstellung
der historischen Substanz zum Gegenstand haben, fak-
tisch zu einer Verwahrlosung und letzten Endes zum
Abnf der historisch wertvollen Substanz fithren kon-
nemn.

Die Kosten lagen fast durchweg iiber dem Limit von
70 %, zam Teil tber 100 % vergleichbarer Neubauko-
sten. Diese Kostenansitze kénnen zwar ber Minimie-
rung des Modemisierungsumfangs reduziert werden, die
Erfahrung aus vorausgegangenen Mafinahmen hat
jedoch gezeigt, daf langfristig nur eine durchgreifende
Modemisierung sinnvoll ist; es ist dabei nicht unwich-
tig, daff modemisierte Gebaude keine Lebensdauer von
80 bis 100 Jahren aufweisen! Auf den Kostenindex von
1978 bezogen, belaufen sich die niedrigsten Modemisie-
rungskosten auf zirka 1000 DM pro gm Nutzfliche
und steigen an bis zu 2350 DM pro qm Nutzfliche. Im
Vergleich hierzu: 1600 DM Fntz-Erler-Stralle 1981.

Das sind selbstverstindlich Kosten ohne Grund-
stiicksanteil und ohne Nebenkosten.

In diesem Zusammenhang weise ich auf folgendes
hin:

Es ist ein Unterschied, ob Menschen berett sind, fiir
eine gewisse Zeit verhiltnismaflig einfach zu wohnen,
um nach zwel, dre1 Jahren diese Behausung wieder zu
verlassen, oder ob es sich um Mieter oder gar besit-
zende Eigennutzer handelt, die hier seShaft werden
wollen. Dies schlieft auslindische Familien voll ein. Bei
allen Hausbesetzer-Debatten wird diese Komponente
unterschlagen.

Es 1st auflerordentlich schwierig, vor der Investitions-
entscheidung das Kostenristko zu limitieren, Sie wer-
den es selbst verstehen, wenn Sie sich gewissenhaft im
Gebiet umsehen.

Noch in der Griinderzeit — der Zeit vor dem Ersten
Weltkrieg — entwickelte sich Kommunikation in der
Gruppe und in der Gemeinschaft, weil die technischen
Voraussetzungen der Wohnung des nommalen Biirgers
so schlecht waren, daf} man lieber im Winter seine



kalte Wohnung verlief3, um in der warmen Kneipe an
der Ecke mit der Frau Nachbarin ein Bier zu trinken.
Wie hatte doch Tucholski in den 20er Jahren gesagt:
yVerbrannte Milch und Langeweile”.

Der duflere Rahmen unseres Lebensbereiches — und
dies ist auflerdem heute nur noch bedingt statisch — hat
heute anonym zu funktionieren, einem Kiihlschrank
vergleichbar, bei dem sich kein Kiufer fiir das physika-
lisch-technische System im Innern des Behalters interes-
siert. Sondermn man geht davon aus, daff es ganz einfach
klappt. Um einen Gesamteindruck von der Unterstiit-
zung, die die Betroffenen durch die geplante Sanie-
rungsmafinahme geniefen, zu erhalten, wurde direkt
die Frage gestellt, ob der Befragte eine Sanierung fur
erforderlich halte. Wihrend die Neuordnung des
Gebiets allgemein befiirwortet wurde, lehnte man die
Sanierung des eigenen Gebiudes tiberwiegend ab. Die
Sanierung wurde am meisten von denen beftirwortet,
die einen Wohnungswechsel beabsichtigten, insbeson-
dere Personen im Alter von 35 bis 45 Jahren. Bei den
mobilen Gruppen, beziehungsweise denjenigen, die erst
kurze Zeit dort wohnten, fand die Sanierung am wenig-
sten Unterstiitzung,

Wir miissen uns dessen gewif$ bleiben, daf§ fehlende
private Investitionen nicht nur wesentlich zum Nieder-
gang stddtischer Problemgebiete beitragen, sondem
auch allen Versuchen von Bund, Laindem und Gemein-
den, die Stadtemeuerung zu beschleunigen, harte Gren-
zen setzen. Dies verstirkt sich, wenn steuerliche
Abschreibungen fiir Altbauten aufgehoben oder dra-
stisch reduziert werden. Dies sind Tatbestinde, die auch
anderenorts bei grof¥flichigen historisch anerkannter-
maflen wertvolleren Innenstadtbereichen zu einer zur
Zeit kaum l0sbaren Problematik fihren. Ich denke hier
an Bamberg, Libeck, Regensburg.

Die Aufgabe der Denkmalpflege konnte dahinge-
hend modifiziert werden, daf8 strukturelle, das hetf3t
auch den Neubau einschliefende Leitlinien der denk-
malpflegenschen Behandlung eines Emeuerungsgebie-
tes vorzugeben sind, um damit weniger bewahrend als

initiativ verstanden zu werden, um den Anforderungen
nicht nur der Stadterhaltung, sondem auch der Stadt-
entwicklung gerecht werden zu konnen.

Wenn Sie mich abschlieflend fragen: Wie soll es wei-
tergehen?

Guter Rat ist auch unter Propheten teuer.

Was bekannt ist, ist noch lange nicht erkannt.

Die stindige Polemik des subjektiven Sollens versagt,
wenn die Institutionen nicht intakt bleiben. Die Kon-
vergenz von Vemunft und Wirklichkeit ist unser aller
Grundlage, und wer die Geschichte nicht begreift, 1st
verdammt, sie zu wiederholen, weil er ste nicht gelemt
hat.

Verschirft sich der Konflikt zwischen einsettiger
Rationalitat und dem ihr folgenden Irrationalismus,
gehen wir sehr schweren Zeiten entgegen. Insoweit
bekenne ich mich zum Ausgleich, zu Synthese. Dies
setzt mir — und somit auch unserem Untemehmen -
immer wieder die neue Aufgabe, nach der Mitte zu
suchen: engagiert, kreativ und mit kompromifbereiter
Phantaste.
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Flachensanierung oder Objektsanierung -
echte oder falsche Altemative?

Mit dem Tagungsthema wird den an der Stadter-
neuerung verantwortlich Beteiligten und damuit auch
der Denkmalpflege die Frage gestellt, ob neben der sog.
Objektsanierung kiinftig auch wieder Chancen fiir die
sog. Flichensanierung, alias fur eine ,,umfassendere Ver-
inderungspolitik” gesehen werden.

Dazu zweierlei vorweg:

Erstens diirfte es nicht iiberraschen, wenn zumindest
von seiten der Denkmalpflege gegeniiber einer Art Fli-
chensanierung nach inzwischen iiblichem Sprachge-
brauch zunichst ganz generell jene kntischen Vor-
behalte aufrecht erhalten werden, die von sehr konkre-
ten Erfahrungen der letzten beiden Jahrzehnte geprigt
sind.

Flichensanierung in diesem Sinn ist m. E. nicht in
SVerruf geraten”, so wie eine an sich gute Sache irgend-
wie und nur durch ungliickliche Umstinde eben auch
einmal in schlechtes Licht geraten kann.

Die Erfahrungen, die unter dem Begniff Flichensa-
nierung subsumiert werden mufiten, haben in histo-
risch bedeutsamen Baustrukturen bekanntlich zu
Bestandsverlusten in einem Ausmaf gefiihrt, das von
der bautechnischen Erhaltungsfihigkeit dieser Struktu-
ren und von den potenziellen Nutzungsmoglichkeiten
her ganz einfach nicht zwingend gewesen wire. Aller-
dings sind es gerade auch wieder diese Verluste gewe-
sen, die dann bej all jenen ein Bewufitsein flir histo-
rische Wertigkeiten mitbewirkt haben, die am Prozef§
Stadtermneuerung beteiligt sind. Deutlich ist hier tbri-
gens anzumerken, daf dieser Lemprozef auch fiir die
Denkmalpflege konstatiert werden muf.

Andrerseits und zum zweiten: In meinem Zustandig-
keitsbereich — und sicher genauso in den anderen Bun-
deslindem — werden heute zusammen mit der Denk-
malpflege u.a. auch Sanierungsmafnahmen betrieben,
die man vom Umfang der Fliche her und vom Aus-
mafl der vorgesehenen Abbriiche (einschlieRlich Denk-
malsubstanz!) zunichst auch unter einen Begnff ,Fli-
chensanierung” subsumieren konnte. Allerdings sind
hierbei kleinere Mafinahmen gemeint, die eingebettet

Thesen aus dem Blickwinkel
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sind in ein Konzept der Stadtentwicklung, das sich vor-
rangig auch an den denkmalpflegerischen Erhaltungs-
zielen orentiert.

Mit diesen Bemerkungen sollte allerdings nur klarge-
stellt werden, daR die zitierten Vorbehalte gegen den
Begriff ,Flichensanierung” weder pauschaler noch prin-
zipieller Art sind. Die Vorbehalte sollten auch nicht mit
den respektablen Ergebnissen der erhaltenden Emeue-
rung, die zum wesentlichen Teil auf Objektsanierung
beruht, gestiitzt werden.

Beide Sanierungsmethoden konnen vielmehr immer
nur auf die vorgegebene Situation bezogen werden.
Diese Situation ist zu analysieren, zu bewerten und in
ihren Beziigen zur Gesamtstadt zu betrachten.

Diese Vorgabe gilt entsprechend auch fiir die Stadt-
denkmalpflege. Fiir deren Wirkungsmoglichkeiten und
Erhaltungsziele ist ibngens kaum etwas nachteiliger als
eine Praxis, die sich in der Wahl threr Methoden, ihrer
Arbeitsansitze und Instrumente zuerst orientiert am
Giitezeichen des methodisch einmal Bewihrten (lang-
fristig aber moglicherweise Verfehlten), anstatt immer
zuerst nach den speziellen Erfordemissen des vorhande-
nen Denkmalbestandes zu fragen.

Stadterneuerung ist (auch von den denkmalpfleger-
schen Gesichtspunkten her) ein Prozef, der auf unter-
schiedliche Gegebenheiten mit ebenso unterschiedlich
differenzierten MafSnahmen zu reagieren hat. Dabei
mag es dann im Bereich der stidtebaulichen Zielvor-
stellungen die - im Einfihrungstext zu dieser Tagung
zitlerten — Schwankungen und modischen Trends
geben. In der Behandlung historischer Stadtbereiche ist
der sog. Trend, wenn man so will, von der Flichensanie-
rung zur Objektsanierung allerdings nichts anderes als
ein Weg — niamlich eine verstirkte, offentlich getragene
Orientierung an dem, seit Bestehen der
institutionalisierten Denkmalpflege, stets gleichen Ziel
einer Erhaltung des Schutzgutes in dem Rahmen, in
dem man seine historische Bedeutung zu erkennen ver-
mag.

Diese ,historische Bedeutung” ist natiirlich insoweit
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zeitgebunden, als 1im Laufe der Entwicklung eine
Erweiterung vom herausragenden Einzeldenkmal hin
zur Erhaltung histonisch bedeutsamer Baustrukturen ~
und darin auch des einfacheren Hausbestandes - statt-
gefunden hat. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dafl zukiinftig neue, heute noch nicht erkennbare
Objekte als Kulturdenkmale einzustufen sind.

In diesem Zusammenhang ist es nicht nur das Ver-
dienst einer zunehmend kritischen Offentlichkeit, son-
dem gerade auch verantwortungsbewufiter Planer gewe-
sen, dieses Erhaltungsziel nicht nur mitgetragen, son-
demn vehement auch gefordert zu haben.

Maf3gebend hierfiir waren allerdings nicht nur (und
vielleicht nicht einmal) denkmalpflegerische Gesichts-
punkte (eben Stadtgeschichte, gesehen unter wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Entwicklungen), sondem
vor allem doch auch stidtebauliche Griinde (z.B. Stadt-
bildpflege, Erhaltung sozialer Struktuern, usw.).

Die Erhaltung historischer Strukturen ist, um dies
hier ganz deutlich in den Raum zu stellen, eine Teilauf-
gabe von Stadtentwicklung, und damit von Stadter-
neuerung, die sich in jeweils unterschiedlichem Umfang
und n differenzierter Wertigkeit ergibt.

Die Gesamtentwicklung einer Stadt muf die histori-
schen Bereiche aber immer so einbeziehen, daf thre
Funktionen nicht nur der Gesamtentwicklung dienen,
sondem vorrangig auch der Erhaltung der historisch
bedeutsamen Strukturen.

Hiermit 1st nicht das Schlagwort ,museale Konservie-
rung” gemeint, das — fehlinterpretiert — hiufig im
Zusammenhang mit Emeuerungsproblemen gebraucht
wird. Es geht vielmehr um Erhaltung und (wenn auch
in eingeschrinktem Rahmen) um notwendige Fort-
schreibung und Veranderung. Dies ergibt sich schon
allein aus der banalen Notwendigkeit, daf§ auch histo-
rische Bereiche heutigen Nutzungsanforderungen, d.h.,
heutigen sozialen und wirtschaftlichen Erfordemissen,
gerecht werden miissen.

Der bekannte Konflikt um Verinderung, um Ein-
griff, um Erhaltung usw. entziindet sich allerdings nicht
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so sehr an der Tatsache solcher Erfordemisse, sondem
vielmehr an ihrer Definition.

Denn erfahrungsgemi@ lassen sich fiir die Rolle des
Sanierungsbereiches innerhalb der Gesamtstadt - sofem
man eine aktive Erhaltungspolitik treiben will - in der
Regel vertrigliche und wvielfaltige Nutzungen finden,
die den Bestand langfristig sichern.

Die Chancen einer Sanierungsmethode hingen -
nach dem bisher Gesagten — auch von ihrer Tauglich-
keit fiir die denkmalpflegerischen Erhaltungsziele ab.
Letztere wiederum onentieren sich an den denkmalpfle-
gerischen Belangen in der Stadtemeuerung. Beide sind
am Auftrag eines heutigen Denkmalverstandnisses aus-
gerichtet und kdnnen wohl als bekannt vorausgesetzt
werden. Ich bringe ste deshalb nur in Stichworten in
Erinnerung:

Erstens: Der Grundwert historischer und erhaltungs-
wiirdiger Gebadude hiegt nicht vorrangig in threm
Kunst- oder Gestaltwert, sondem in der Tatsache, daf}
sie (kurz gesagt) Erfahrung aus der Geschichte vermut-
teln. Erhaltung daher auch der einfacheren, ja anony-
men Hauslandschaft, soweit sie einzeln oder vor allem
als Bestandteil eines Kontextes Geschichte veranschau-
lichen, Stadtgeschichte, Sozialgeschichte, usw..

Zweitens: Entsprechendes gilt insgesamt fuir die Tat-
sache, daff in diesem Sinn auch histonische Stadtstruk-
turen, der Stadtgrundnifi; das Parzellengefiige usw.,
sowelt sie eben Geschichte anschaulich machen, als
erhaltenswert gelten kénnen.

Hieraus folgt die banale Selbstverstandlichkeit, daf
die Denkmalerhaltung vorrangig auf méglichst weitge-
hende Bewahrung der historischen Substanz abzielt.

Dabei sollte man fur die Sanierungspraxis zwelerlei
zusitzlich in Erinnerung rufen. Zum einen stellt sich
die Dringlichkeit einer optimalen Substanzerhaltung
nicht nur bei den baukiinstlerischen Prinzipalstiicken,
sondemn ebenso, und vor allem, be1 der anonymen
Hauslandschaft.

Die Erfahrung, d.h., das Ergebnis jeder Althausmo-
demisierung und -instandsetzung, lehrt, dafl auch der



einfachere und baukiinstlerisch eben nur wenig oder
gar nicht markierte Hausbestand fur den Nachweis sei-
ner Geschichtlichkeit und seiner geschichtlichen Bedeu-
tung angewiesen ist auf die Sprache und auf die Alters-
spuren seiner originalen, historischen Substanz.

Nun heifdt Instandsetzung von jeher immer auch
Emeuerung. D.h., daff man auch in der Denkimalpflege
den Pelz nicht waschen kann, ohne thn naf zu
machen. Aber fiir das praktische Ergebnis bleibt eben
doch die eine Frage von grundsitzlichem Gewicht,
namlich: onentiert sich die Instandsetzung an den
heutzutage tiblichen Moglichkeiten einer perfekten
Renovierung und eines vorbeugend griindlichen und
zugleich stilgerechten Substanzaustausches, — oder eben
an dem Wissen, daf jeder emeuemde Eingriff, und sei
es auch nur der Eingnff in die ,Haut” eines Baudenk-
mals, stets eine spiirbare, ja empfindliche Einbufle im
geschichtlich geprigten Charakter bedeutet.

Dasselbe gilt zum anderen fiir den Umgang mit dem
Bestand histonischer Sanierungsquartiere als Ganzes.
Was uns hier beschaftigt und taglich belastet, 1st jene
Auffassung, die - kurz gesagt — die Grundqualititen,
d.h. das Humane im Erlebniswert altstadtischer
Bereiche, noch immer zuerst im sog. Gestaltwert, im
Mafistablichen, in der Formenvielfalt des Details, -
kurzum: in der Stadtbildleistung sieht. Die Auffassung
also, wonach das Baudenkmal ,notfalls” immer auch
substanziell austauschbar und bes einigem Stilgefithl im
Ersatzbau eben wiederherzustellen ist.

Dieses ,notfalls” und die Abwiagung, ob erhalten
oder abgerissen und umgebaut werden soll, verkiirzt
sich erfahrungsgemiR immer rasch dort, wo der moder-
nisierte und instandgesetzte Altbau Wirtschaftlichkeit
vermissen 1afit bzw. dort, wo die Altbausubstanz jenen
Nutzungen nicht gerecht werden kann, die ihr zugewie-
sen werden.

Bei Untersuchungen iiber die Notwendigkeit eines
Substanzaustausches sollte man aber emes stets beden-
ken: Wer fiir den Abbruch eines denkmalwerten Alt-
baues entscheidet, bewahrt durch die Erhaltung bzw.

durch den Ersatz gestalterischer Werte zwar einen Teil
seiner Erlebnisqualititen, — diesen Teil aber auf Kosten
des Ganzen.

Daf im Einzelfall auch etwas anderes gelten kann,
verdeutlicht ein weiterer Aspekt der denkmalpflegen-
schen Erhaltungsziele, der eingangs schon angeklungen
ist. Er wird hier mit aller Vorsicht vor méglichen Mifs-
verstandnissen und vor undifferenzierten Erwartungs-
haltungen noch einmal eingebracht: Die Erhaltung
historisch bedeutsamer Bereiche kann auch Neubauten
bedingen, und - unter speziellen Voraussetzungen —
den vorausgehenden Abbruch von Denkmalsubstanz.

Vorsorglich ist dabei aber sofort auch die Einschrin-
kung zu machen, daR diese Bemerkung zum Neubau
eben wirklich nur zutnfft fiir den Fall, daf} mit den
zitierten Verinderungen nach begriindeter Abwigung
eine funktional langfristige Stiitzung des gesamten
historischen Bereiches sichergestellt wird.

Das Ausmaf3 der Eingriffe spielt eine entscheidende
Rolle. Denn die unumginglichen Ersatzbauten im
Sanierungsgebiet werden in ihrer zunichst bloflen
Gestaltbezogenheit auf das histonsche Quartier um so
eher und um so mehr erldutert und glaubwiirdig legiti-
miert, als sie eingebunden bleiben in einen nachbarlich
eben noch vorhandenen, authentisch sprechenden
Geschichtsbestand.

Das heifdt im Hinblick auf das hier gefragte Thema
der Flichensanierung noch einmal konkret: Wenn man
des Schutzgutes nicht ganz oder nicht in unvertretba-
rem Maf} verlustig gehen will, dann miissen sich Fla-
chensanierungen innerhalb historisch bedeutsamer
Bereiche von vomeherein auf kleinere Teilgebiete
beschrinken; oder mit anderen Worten: sie haben sich
einem insgesamt erhaltenden Emeuerungskonzept ein-
zufligen.

Beim Stichwort ,Emeuerungskonzept” ist zumindest
kurz auch auf jene zentrale Mitleistung der Denkmal-
pflege hinzuweisen, die in ihrer Praxisbedeutung leider
weithin noch unterschitzt wird.
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Erstens: Noch vor jeder festlegenden Abwigung
moglicher Sanierungsschritte und -methoden Feststel-
lungen zu den vorhandenen Denkmalqualititen; dies
nicht nur in stadtbildmifiger Hinsicht, sondem in der
Form der historischen Analyse von Substanz und
Struktur.

Zweitens: Bauforschung und Dokumentation an der
Altbausubstanz, noch bevor sich Planungs- und Nut-
zungsiiberlegungen verfestigen.

DaR solche Forderungen automatisch zu einer Frage
an die personelle Leistungsfahigkeit der Denkmalpflege
fithren, 1st selbstverstandlich. Worauf es hier aber
ankommt, das sind die an der Sache orentierten Ziel-
setzungen, und daber auch die Erfahrung, daf3 jedes
Umgehen mit Baudenkmalen bekanntlich eben immer
nur so effektiv sein kann, wie es das Wissen um die
Denkmale zuldt. D.h.: nur auf der Basis sorgfaltiger
Untersuchungen und Dokumentation ist es in der Pra-
xis dann erlaubt,

a) innerhalb des gesamten Denkmalbestandes Prionta-
ten zu setzen,

b) einen Spielraum fir altemative Sanierungskonzepte
zu er6ffnen,

o) zusitzliche Erkenntnisse iiber den tatsichlichen
Umfang der Modemisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen zu gewinnen, bzw. zusitzliche Anhalts-
punkte auch fur das Einbringen vertraglicher Nut-
zungsarten.

Nur so wird es moglich, die Planung und die Durch-
fithrung der Mafinahme damit sorgfaltiger und nicht in
Richtung Abenteuer vorzubereiten, und damit eine rea-
listischere Basis zu gewinnen fiir den Problembereich
der Kosten von Modemisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen. Bekanntlich missen Kostenberechnungen
oft genug wihrend des Sanierungsvorganges eben
durch Nachlissigkeiten in der Voruntersuchung umge-
stoflen werden, — und dies eben meistens in Richtung
Verteuerung.

Der zuletzt genannte Gesichtspunkt der Modemisie-
rungs- und Instandsetzungskosten hat in der Auseinan-
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dersetzung um die Objektsanierung seit langem und
auch hier in der Diskussion seinen gesicherten Auftritt.
Lassen Sie much daher wenigstens eine knappe Anmer-
kung dazu machen.

Erstens ist es falsch, die Tatsache hoher und viel-
leicht auch unverhiltnismaflig hoher Modemisierungs-
und Instandsetzungskosten pauschal zu bestreiten.

Zweitens ist es ebenso falsch, fiir derartige Kosten
pauschal die Auflagen der Denkmalpflege namhaft zu
machen.

Und drittens: Die Erfahrungen auf diesem Sektor
sind heute noch nicht umfassend, und vor allem noch
nicht umfassend festgestellt, — gerade auch im Hinblick
darauf, daf} beispielsweise nach den heute iiblichen
Richtwerten Modemisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen dann als wirtschaftlich tragbar gelten,
wenn 70% der Neubaukosten nicht tiberschritten wer-
den.

Unsere Erfahrung ist es, und sie kann an Beispielen
belegt werden, daf§ dieser Richtwert bei der Objektsa-
nierung und bei entsprechend sorgsamer Vorbereitung
eingehalten, und vielfach sogar nicht erreicht wird.

Solche Erfahrungen stehen beispielsweise aus der
Stadt Rottweil zur Verfligung, die bei verschieden gear-
teten Nutzungen iiberwiegend Kosten ergeben, die ein-
deutig unter vergleichbaren Neubaukosten liegen.

Ein wesentlicher Faktor ist es dort allerdings, daf$
diese Stadt — egal aus welchen personellen Umstianden
- seitens unseres Amtes besonders intensiv betreut wer-
den konnte.

D.h., wir sehen die Hauptursache fiir tiberhohe Kosten
vor allem m den mangelhaften Voruntersuchungen,
dann auch in den verfehlten, fir das konstruktive
Hausgerlist nachtetligen Nutzungszuweisungen, femer
in der hier praxisfernen Schulung der Architekten, in
der mangelhaften (Reparatur-) Ausbildung der Hand-
werker, und nicht zuletzt in der wohl unbestreitbaren
Tatsache, daff eine in erster Linie als Reparaturaufgabe
zu verstehende Modemisierung und Instandsetzung iiber-
lagert wird durch die Mentalitit der Neubauperfektion.



Im iibrigen befinden wir uns mit solchen Feststellun-
gen 1n der guten Gesellschaft zhnlicher Erfahrungsaus-
sagen beispielsweise einer Publikation des BMBau, die
Professor Nebel erstellt hat.")

Aus dem bisher Gesagten diirfte die Rolle der Denk-
malpflege in der Stadtermeuerung im Grundsitzlichen
doch sichtbar geworden sein. Demnach ist es wohl ein
Miflverstandnis, wenn diese Rolle immer noch auf-
gefalt wird unter der simplen Aufgabentrennung von
Emeuem und Erhalten, von Stadtplanung und Denk-
malpflege. Ein Miflverstindnis ist es auch, diese beiden
Aufgabenrichtungen als zwei Kreise zu sehen, die sich
zwar liberschneiden, aber nicht deckungsgleich sind.

Ganz 1m Gegensatz dazu versteht sich die Denkmal-
pflege als sektoral-konstruktiver Teil der Stadtplanung,
und darin als Teil der Stadtentwicklungspolitik. D.h,,
ste geht von der im Tagesgeschift moglicherweise nicht
immer zutreffenden Unterstellung aus, dafl auch die
Stadtplanung (als Einrichtung), ebenso wie die fach-
liche Denkmalpflege, bestrebt ist, den histonisch rele-
vanten Bestand im Sanierungsbereich, wo er gegeben
Ist, so welt, wie verniinftig erlaubt, zu erhalten.

Stadterneuerung hat nach landlaufiger Auffassung
die funktionalen, die baulichen, die sozialen Schwi-
chen eines Bereiches auch mit dem Ziel zu beseitigen,
dem Bereich iiber solche Mafinahmen all jene benenn-
baren Werte zu sichem oder wiederzugewinnen, die -
kurz gesagt — zur humanen Qualitit und zur Identitat
des Quartieres gehoren.

Der histonische Bestand zahlt dabei vielfach zu den
substanziell gefihrdeten und vor allem zu den optisch
verschiitteten Werten, — aber er ist als Realitit eine der
festen Wertvorgaben.

Nur dann, wenn das Denkmalpflegenische von der
Stadtplanung als Teilaufgabe mitverstanden und mit-
getragen wird, — nur dann, wenn beispielsweise das Ein-
bringen notwendiger Neunutzungen zuerst gepriift
wird auf seine Vereinbarkeit mit den Gegebenheiten des
histonischen Baubestandes, und nicht umgekehrt (1),

- nur dann wird zusammen mit dem Emeuerungsziel

auch das zumindest verbal nie bestrittene Erhaltungs-
ziel faktisch erreicht.

Denkmalpflege also nicht nur verstanden als Bin-
dung der Planer- und der Architektenpraxis, sondem
eben durch ihre begriindeten Vorgaben und Basisfakten
verstanden als Markierung des Fretraumes, in dem die
Auseinandersetzung mit Altbausubstanz eine echte
Erweiterung des Arbeitsfeldes, der Erfahrung und auch
der kreativen Selbstverwirklichung bedeutet.

Wie weit kann nach dem bisher Gesagten die Dorf-
le-Santerung beispielhaft sein fiir die Fragestellung im
Sinne unseres Themas, — nimlich im Hinblick auf die
Frage: Flachen- oder Objektsanierung? — Falsche oder
echte Alternative?

Insgesamt — und zu dieser Einschitzung kommt
auch die Studie des Bundesministers fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau iiber das ,Dorfle” ?) hat die
Dérfle-Sanierung bei einem breiten Spektrum spezifi-
scher Bedingungen kaum den Charakter einer aus heu-
tiger Sicht ,typisierbaren” Sanierung.

Dazu nur einige Aspekte aus der Auswertung der
Studie als Erlduterung:

1. Nach beachtenswerten Ansitzen in den 20er Jahren
begann die Mafinahme in den 50er und 60er Jahren
als charaktenistische Verkehrssanierung,

2. Die Pionierrolle, die mit dem frithen Beginn verbun-
den war, brachte fehlerhafte Lésungsansitze, die aus
der Sicht der 80er Jahre zu kritisieren uns wohl nicht
ansteht.

3. Die planungsstrategischen Vorstellungen jener Zeit
fihrten zu einem Flichensanierungskonzept, das
eine grofiflachige Freiriumung zur Folge hatte und
spatere Modifikationen nur noch in Teilbereichen
zuliefs.

Anmerkungen:

") Sanieren und Modemisieren von Fachwerkbauten, in: Schriftenreihe
des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau
04.069/198], S. 145

%) Modellvorhaben Karlsruhe-Dérfle, ebd., 02.022
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4. Ein zu hohes Durchftihrungsrisiko (Umfang der
Mafinahme und Mittelbedarf) wurde zu spit
etkannt; es verursachte eine lange Mafinahmedauer
und einen fortschreitenden Abwertungsprozef$ des
Sanierungsgebietes.

Als bezeichnend fiir das Klima zu Beginn der Sanie-

rung mufl man riickschauend wohl auch bedenken,

daf$ das Gebiet einer fortlaufenden sozialen Entwer-
tung ausgesetzt war, auch durch Mafinahmen der

Stadt. ,Keine feine Gegend”, - das ist bis heute noch

die Beurteilung dieses Stadtviertels, mit der auch

nachtraglich noch das ,nicht erhaltenswert” des

Althausbestandes im ,,Dorfle” begriindet wird. Und

dann auch die weiteren Fakten: Kregszerstorungen,

Erwartungshaltung an den Strafendurchbruch, mit

dem ,etwas Neues” dort in Gang gebracht werden

sollte; flachenhafter Tetlabbruch, usw..

Bis 1970 gab es keine Beteiligung der Denkmal-
oflege, keine Untersuchung und Wertvermittlung des
zweifellos als erhaltenswert und als erhaltungsfahig dort
vorhandenen Teilbestandes, keine benennenswerte Aus-
einandersetzung mit dem Stadtgrundnf.

Dabet 1st natiirlich nicht von der Hand zu weisen,
daf$ der flichensanierte Teil A des ,Dorfle” (vorsichtig
gesagt) seinerzeit sicher zunichst am Rande des denk-
malpflegerischen Interesses gelegen haben diirfte.

Erst mit und nach dem Wettbewerb wurden dann
Anfang der 70er Jahre in dieser Hinsicht allseits ent-
scheidende Einsichten gewonnen, — Wiederbekennen
zum historischen Stadtgrundnfs, und Objektsanierung
als Alternative zur Flichensanierung.

Die erhaltende Emeuerung bestimmt seither die Pra-
xis fur den B-Bereich. Bemerkenswert diirfte zusitzlich
sein, daff damals auch das Denkmalschutzgesetz des
Landes verabschiedet wurde.

Insgesamt wire demnach festzustellen, daf§ an dieser
Gesamtmafnahme vor allem eines beispielhaft ist: die
hier wohl in einmaliger Weise gegebene Anschaulich-
keit der Entwicklungsschntte, (nicht der Trendmoden!),
die sich dort in den Methoden der Stadtemeuerung im
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Verhiltnis zum historischen Baubestand seit den frithen
60er Jahren vollzogen hat.

Eine grundsitzliche und aktuelle Frage nach den
Auswirkungen, die die Neubebauung an der Nahtstelle
zum B-Bereich eben fiir diesen Sanierungsbereich hat,
kann hier nur in den Raum gestellt werden: namlich,
warum offenbar keine Vermittlung zwischen der Mas-
senentwicklung der Bebauung an der Fritz-Erler-Stra3e
hier zur eigens geprigten Hauslandschaft des B-Berer-
ches angestrebt wurde. Hier besteht ein Bruch, der bis
hinein in die Architektursprache der neuen Groflbauten
wirksam ist.

Wichtig ist schlieflich die Erkenntnis (auch aus
denkmalpflegerischer Sicht), dafl derartig grof3flachige
Mafinahmen neben einer fortlaufenden Entwertung des
Santerungsgebietes tiber u.U. lingere Zeitraume auch
auflerhalb des Sanierungsgebietes zu stidtebaulichen
Folgen fithren, d.h. zur durchfiihrungsbedingten
Verdringung von Teilen der Bevdlkerung und von Nut-
zungen, und damut letztlich zur stadtrdumlichen
Verschiebung der Probleme. Das 1st bekanntlich ein
Phinomen, das auch zu beschleunigten Verfallserschei-
nungen in betroffenen historischen Quartteren fiihren
kann.

Mit anderen Worten: Das Problem Flichensanierung
1st auch als ein Problem der gewihlten Groflenordnung
zu sehen.

Im Abschnitt B des ,Dorfle” fithrt die laufende
Objektsanierung mittlerweile schrittweise zu hervorra-
genden Einzelergebnissen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die
vorzigliche Dokumentation des Bestandes von Hilmer
und Sattler, die Untersuchungen zur Modemisierung
und I[nstandsetzung sowie Kostenschitzungen ein-
schlieft. Aufbauend auf diesem Matenal st es moglich,
zu besonderen Anforderungen an die duflere Gestal-
tung baulicher Anlagen im Sinne der Landesbauord-
nung zu gelangen, d.h. in diesem Fall, die Pflege des
Stadtbildes zu betreiben.

Was allerdings an den faufenden Maflnahmen zu-



mindest nachdenklich sttmmt, das st das Ausmaf3, in
dem die Losung vielfach nur noch in volliger Ausker-
nung des Inneren und in der bloflen Fassadenerhaltung
gesehen wird.

Nun 1st die Auskernung von jeher emn Prinzip vor
allem dort, wo die Substanz keine andere Losung mehr
zulifst.

Es gibt fiir diese Methode allerdings auch den knti-
schen Begniff der Fassadendenkmalpflege. Er taucht
heute dort auf, wo der Denkmalwert des histornischen
Hauses gespalten wird in stadtbildwirksame, offent-
liche, und in soz. nicht offentliche Bereiche. Er beruht
auf jenem gefabrlichen Fehlschlufs, wonach vor allem
diejenigen Hausbereiche heute ein &ffentliches Inter-
esse im Sinne des Denkmalschutzes beanspruchen kon-
nen, die zur Erbauungszeit fiir die Offentlichkeit, fiir
den Stralenraum besttmmt waren.

Auskermung, d.h., der (hiufige) Austausch soz. nicht
offentlicher Teile, bedeutet aber fiir das Baudenkmal,
dafl thm wichtige Ziige seiner historischen Authentizi-
tit, seines Erfahrungs- und Erlebniswertes genommen
werden. Mit anderen Worten: Auskemung sollte nur als
Notlosung verstanden werden und nicht als Regel des
geningeren Widerstandes.

D.h, daf§ die Sanierungspraxis auch von diesem
Gesichtspunkt her wiederum eine Frage zunichst an
das Denkmalverstandnis ist. Aus thm ergibt sich die
Unterscheidung von Stadtbildpflege und Stadtdenk-
malpflege. Beide Aufgaben kdnnen sich zT. iiberlagem;
jede fur sich kann aber auch - je nach der vorhandenen
Situation - Vorrang beanspruchen.

Ettlingen schlieflich wird auch nach unserem Erach-
ten rechtens als Beispiel fiir eine erhaltende Emeuerung
vorgestellt.

Die einzige groffriumige Maffnahme, nimlich der
flichenmafige Austausch eines substantiell und funk-

tional abgesunkenen Teilquartiers der Altstadt vor weni-

gen Jahren, wiirde bei einzelnen der abgebrochenen
Hiuser méglicherweise heute von der Denkmalpflege
ein zweites Mal hinterfragt nach den Chancen fiir eine

erhaltende Einzel-Sanierung. Generell aber ging es dort
um das Ziel, im Rahmen des Stadtgrundrisses und des
dort prigenden Architekturprinzips funktional auch
mit dem Bau eines Kaufhauses wieder jene Sicherung
einzubringen, die fiir ein intaktes INutzungsgeflige der
Gesamtstadt offenbar unerlafilich sein mufite.

Man kénnte ber dieser Maflnahme sicher von Fla-
chensanierung reden im Sinne einer flichenmifig tiber-
schaubaren Stadtreparatur; von umfassenderer Verande-
rungspolitik aber wohl nicht, - es se1 denn im Sinne
von umfassender Erhaltungspolitik.

Die Maflnahme war das Ergebnis umfassender
Abwigungen im Rahmen der Stadtentwicklungspolitik;
— verankert in den klaren politischen Vorgaben fiir eine
umfassende Erhaltungsstrategie der schrittwetsen funk-
tionalen und baulichen Altstadtemeuerung.

Und spitestens hier ist nun doch auch noch jener
Entscheidungsbereich zu benennen, der auch fir die
weiteren Chancen einer Flichensanierung und ihr fir
die Denkmalchancen letztendlich immer wieder mafi-
gebend ist: — nimlich die kommunalpolitische Verant-
wortungsebene. Historische Stadtstrukturen und in thr
die Einzeldenkmale werden trotz Denkmalschutzge-
setz, trotz aller Bekundungen und unabhingig auch
von der Giite der Planungsmethoden letztendlich
immer nur dort erhalten, wo man ste auch wirklich
erhalten will.
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Vorstellung der Fallstudien
— Karlsruhe

Prof. Dr. Martin, Karlsruhe

Das Referat verfolgt drei Ziele:

- Informationen tiber Entwicklung und Rahmenbe-
dingungen der Dorfle-Sanierung Karlsruhe, da wir
wissen, dafd viele negative Diskussionsbeitrige in der
Oftentlichkeit — vor allem in Fachkreisen - durch
mangelnde Informationen beeinflufit sind.

- Versuch einer Antwort auf die Frage:
Ist die Sanierung Dorfle zum ,Debakel” fiir die
Innenstadt geworden oder zeigen sich Erfolge?

- Kann man aus dem Ergebnis allgemeine Riick-
schliisse fir zukiinftige stidtebauliche Strategien
ziehen?

1. Rahmenbedingungen, Entwicklung, heutiger Sach-
stand

Unter Sanierung Dorfle versteht man eine 16 ha grofle
Fliche in der 6stlichen Innenstadt:

— Ostlich des Marktplatzes

- Nordliche Grenze ist die Hauptgeschiftsstrafle und
die Universitit

- Unweit vom Mittelpunkt des Stadtgrundrisses, dem

Schlof, von dem die Straflen strahlenformig aus-
gehen, die auch das Sanierungsgebiet beriihren.

Also nicht unmittelbare City, sondem Innenstadt-
Randlage, aber noch von den Einfliissen des Zentrums,
den verschiedenartigen Belastungen, abhingig.
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Die Lage des Sanierungsgebietes

Altstadtsanierung Karisruhe

Bild 1: Die Lage des Sanjerungsgebietes in der Innenstadt
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Bild 2: Das ,Dorfle” im Stadtgrundrifs (1834)

Zur Zeit der Stadtgriindung ist das ,Dorfle” eine
Ansiedlung von Arbeitern und Handwerkem - aufler-
halb der Stadtgrenze, entstanden ohne Bauvorschnften
(Situationsbeschretbung im Referat von Herm Biirger-
meister Sack).

Zu einem ausgesprochenen Elendsquartier wird das
Daorfle nach dem Ersten Weltkrieg, als fast alle Hauser
tiberbelegt werden, obwohl ihre sanitiren Ausstattun-
gen nur auf eine oder zwei Familien zugeschnitten sind.

Noch etwas trigt zum zweifelhaften Ruf des Stadt-
viertels ganz erheblich bei: Etwa seit den zwanziger
Jahren machen sich hier Vergniigungsbetriebe breit, Pro-
stituierte und deren Beschiitzer lassen sich im Dorfle
nieder.

Erste Sanjerungsiiberlegungen 1926, bewuf3t beschei-
den.

Ein Sanierungsplan 1930 greift schon stirker in die
Substanz des Dorfle ein: Abbruch von 750 Wohnun-
gen, dafiir 300 Neubauwohnungen. Grunderwerb wird
mnitiert, doch keine Realisierung der Planung.

Fiir die Themenstellung des Seminars ist eine
Aussage zur Sanierung 1930 in einer damals erschiene-
nen Broschiire sehr interessant: Viel schwieriger ist die
Entscheidung tiber Art und Maf3 der zu treffenden ort-
lichen Sanierungsmafinahmen in der Altstadt selbst, der
Sanierung 1m engeren und landldufigen Sinne” Also
schon damals war man sich tber das Gewicht einer der-
artigen Entscheidung bewuf3t. Die Planer schlugen
svorsichtiges”, wie in der Broschure steht, ,nur tastendes
Vorgehen” vor.

Aufler Grunderwerb keine direkten Sanierungsmaf3-
nahmen im ersten Anlauf der Emeuerungsbemiihun-
gen. Wihrend des Zweiten Weltkrieges blieb das Dorfle
von Zerstorungen weitgehend verschont mit der Folge,
daf sich die negative Entwicklung fortsetzte und noch
mehr Menschen hierher stromten; trotz des Beige-
schmacks: das verrufene Viertel.
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Bild 3: Sanierungskonzept 1926

Bild 4: Sanierungsplan 1930
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Bild 5: Altstadt Dortle nach dem 2. Weltkrieg

Gegen den Widerstand der hier lebenden Menschen
wird die Prostitution seit den dreifliger Jahren von den
stidtischen Behorden bewuf3t in diesem Altstadtbereich
konzentriert. So ist das Schicksal des Viertels absehbar:
Baufillige Hiuser aus dem 18. und 19. Jahrhundert mit
vollig unzulanglichen sanitdren Anlagen, mit einer ein-
seitig negativen sozialen Schichtung zwingen zu einer
politischen Aktivitat.

Im Oberbiirgermeister-Wahlkampf von 1952 propa-
giert einer der Kandidaten neben einem grofien Neu-
bau-Wohngebiet die Altstadtsanierung. Er wird gewihlt;
er sucht sofort nach Verwirklichung seines Wahlverspre-
chens. Doch er findet fiir die Sanierung zu einem Zeit-
punkt des Wiederaufbaus keine andere Initialziindung
als die Projektierung einer Strafle mitten durch den

Schwerpunkt der stadtebaulichen Mifistinde.
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Somit beschrankt sich der erste Sanierungsplan nach
1945 auf eine Straflenbebauung. Doch die Bundesregie-
rung, um Zuschiisse fur die Sanierung gebeten, fordert
ein Gesamtkonzept fur die Altstadt — 16,3 ba.

Man beauftragt ein bekanntes Architekturbiiro. Der
vorgelegte Entwurf, mit der Verwaltung abgestimmt,
heute als Klein-Manhattan bezeichnet, widersetzt sich
allen stadtebaulichen Gegebenheiten.
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Bild 7: Sanierungsplan 1960



Bild 8: Bebauungskonzept Dorfle 1968

Bild 9: Das Modell
zeigt die beabsichtigte starke Verdichtung
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Dieser ,groflartige” Entwurtf sollte im Mirz 1968
vom Gemeinderat gebilligt werden. Doch dazu kommt
es nicht - man entscheidet sich fiir einen Wettbewerb.

Bis zum 15.12.1970 werden 216 Arbeiten von Teilneh-
mem aus 20 Landemn abgegeben mit extremsten Aus-
sagen:

- Kntik am ,,gro@mannssiichtigen” Vorgehen der Stadt
(Bild 10 und 11)

- dem vorliegenden Entwurf ihnelnde Konzeptionen,
vomehmlich von Architekten der 6stlichen Lander
(Bild 12)




- Arbeiten, die besonders die Radialen der Innenstadt
als wesentliche stidtebauliche Primisse aufnehmen,
die vom vorhergehenden Plan nahezu aufgegeben
waren (Bild 13)

~ Entwiirfe, die sich fiir eine Blockrandbebauung
entscheiden (man beachte das Jahr 1970) (Bild 14)

~ Vorstellungen iiber eine neue Struktur in der Form
von wirtschaftlichem grofiflichigem Wohnungsbau
in Doppelzeilen-Bauweise (Bild 15)

Bild 13
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Altemativen, die sich auf Strukturaussagen mit mini-
malen stidtebaulichen Rahmenvorstellungen be-
schranken mit dem Hinweis, ber Sanierungen sollte
die Flexibilitat fur die schwierige Ausflihrungsphase
maximal sein (Bild 16)

- Vor allem erscheinen auch kleingegliederte, dem
alten innerstadtischen Ma@Sstab entsprechende Ent-
wiirte (Bild 17)

- Nicht zuletzt gibt es auch Beitrige, die erhebliche
Kritik an der Flichensanierung Gben, auch an der
Fritz-Erler-Stralle.

Dieses umtangreiche Spektrum von Losungsmog-
lichkeiten wird durch ein Vorpriférteam von 53 Perso-
nen bearbeitet und in einer zweiwdchigen Preisrichter-
sitzung gewissenhaft diskutiert. Dabei spielen sich viele
Prozesse ab. Umdenkungsprozesse, ber Verwaltung und
Gemeinderat, aber auch Auseinandersetzungen zwi-
schen Preisgericht und vorbereitender Vorpriifung.

Trotz grolem Lemeffekt (oder vielleicht gerade des-
wegen) herrscht nach dem Wettbewerb bei Politikem
und Verwaltung Ratlosigkeit. Frage nach der Strategie,
was soll man jetzt tun? Der Wettbewerb kostete
1,3 Mio DM, brachte 2 Jahre Verzogerung und noch
immer keine Entscheidung — das Preisgericht hatte sich
nicht fur eine Arbeit entscheiden kénnen.

Aullerdem beginnende Schelte tiber die Flichensa-
nierung auf breiter Front. Uberdrtliche Presse und Fach-
zeitschriften, auch die Experten, sind sich hierin einig.
Urspriingliche Programme fallen in sich zusammen,
alles war tiberdimensioniert, vor allem die Flichen
LEinzelhandel”.

15.09.1971 Rahmenvertrag mit der Neuen Heimat
Baden-Wiirttemberg als Treuhdnder der Stade Karlsruhe.
Neuer Beginn eines nochmahgen Wettbewerbs: 5 pri-
mierte Teilnehmer des ersten Wettbewerbs sollen thre
Entwiirfe tiberarbeiten. In die Enddiskussion kommen
der sogenannte Berliner (Bild 18) und der Miinchener
(Bild 19) Entwurt:



Bild 18:
LBerliner” Entwurf mit der Zeilenbebauung

Bild {9: ,Miinchener” Entwurf mit der
Blockrandbebauung
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Der Miinchener Entwurf (Architekt Hilmer und
Sattler) wihlt das Prinzip, die Bebauung entlang von
Straflen anzuordnen und schlieflt sie zu sog. ,,Block-
randbebauungen”. Hierbei wird auf das Karlsruher
FicherstraRennetz (Bild 20) Bezug genommen.
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Bild 20: Stidtebauliche Zwinge, die im
Miinchener Entwurf optimal beriicksichtigt sind



Bild 2¢

Dies sind auch die Griinde, weshalb sich der
Gemeinderat am 19.12.1972, auf Vorschlag der Verwal-
tung entgegen den Empfehlungen der stadtebaulichen
Berater, fiir den Entwurf Hilmer/Sattler entscheidet, vor
allem der starken Beriicksichtigung des Bestandes bzw.
der stidtebaulichen Vorgaben wegen. (Bild 21)

Das Konzept fiir die bauliche Entwicklung liegt nun
vor (1972), die meisten Grundstiicke sind aufgekauft,
die Gebaude abgerissen, eine Riesenbauliicke in der
Innenstadt geschlagen, die Einwohnerzahl stark redu-
ziert — und jetzt kein Interesse an einem Wiederaufbau
durch Private! Der frither interessierte Kaufhauskon-
zemn sagt ab, Bautriger lehnen eine Beteiligung ab -
beginnende Rezession.

Bild 22: Senkrechtaufnahme 1970:
Riesenbauliicken der dstlichen Innenstadt
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1961 1972

Einwohner Anzahl  6.542 3.159
davon Auslander Anzahl 252 672
Ausliander % 39 21,3
davon Studenten Anzahl 300 406
Studenten % 4.6 12,9
davon Arbeiter % 28,7 31,7
Haushalte Anzahl  2.709 1.989
davon 1-Pers-HH % 423 69,1
HH-Grofie Pers./H 24 1,6
Betriebe Anzahl 408 187
davon Gaststatten Anzahl 67 65*
Arbeitsplatze Anzahl 1800"* 790
¢ geschatzt
**+ 1963

Bild 23: Entwicklung der Einwohner- und Gewerbestruktur
im Sanierungsgebiet

In dieser Phase der Verzweiflung werden neue Strate-
gien entwickelt:

Nur die Bereiche, deren Bauten abgebrochen sind,
bleiben in der Flichensanierung, d.h. Neubau, gelbe

Farbe.

In Teil B (6stlich der Waldhomstraf3e) wird nur
Objektsanierung mit kleinteiliger Sanierung gewahlt.

In Teilbereichen (orange angelegt) erfolgt Neubau

und Erhalt der alten Bausubstanz.

Abkehr von den komplexen Grofprojekten, z.B.
wird die Uberbauung der Fritz-Erler-Strale aufgege-

ben.
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Bild 24: Sanjerungsmethoden

Damit wird auch ein Anfang méglich.



Bild 25: Luftaufnahme 1981

Seit der Entscheidung fiir das Bebauungskonzept sind
9 Jahre vergangen. Was ist seither geschehen?
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Bild 26

Eigentums-und Sozialwohnungen

Altstadisanierung Karlsruhe Bauabschnitt M 2

1 1/=Zimmer-Wohnung
46,25 qgm

2-Zimmer-‘Wohnun

3-Zimmer-‘Wohnung
64,28qm

77,30 am

Bild 28
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Bild 26: Perspektivische Darstellung des neuen Wohnungsbaus, cine
Blockrandbebauung

Bild 27: Blick in den Innenhof

Bild 28: Eigentums- und Sozialwohnungen

Das erste Grofiprojekt, ein Wohnungsneubau, Block-
bebauung der Neuen Heimat, Architekten Hilmer und
Sattler.



Bild 29: Ein Kindergarten ist in den Blockrand cingefiigt

Bild 30: Qualjtit der Fassaden
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Bild 31: Modell des sozialen Wohnbaus der ,Volkswohnung”

Auch die stidtische Wohnungsbaugesellschaft, die

Volkswohnung?, errichtet Wohnungen im sozialen
Wohnungsbau. Architekt Gnmm.

Bild 32: Ansicht des Wohnungsbaus der Volkswohnung

54



L
) 4 4

i

]|
:.—H

Bild 33: Ansicht des Wohn-, Geschifts- und Parkhauses von Prof. Kramer

Daneben gibt es stadtische Investitionen, z.B. fur ein
Park- und Geschiftshaus (Prof. Kramer), ein mehrfach
genutztes Gebiude

- Parkhaus fiir 720 Pkw-Abstellmoglichkeiten, das mit
anderen Nutzungen umschlossen wird:

- Erd- und erstes Obergeschof: im vorgeblendeten
Gebaude Liden, dariiber 3 Geschosse Gewerbe-
schule

- 1n den beiden obersten Geschossen Wohnungen

- auf dem Dach des Parkhauses 26 zweieinhalb-
geschossige Reithenhduser, Wohnungen und Privat-
garten

Das Ganze wird von der Stadt finanziert mit
28 Mio DM.
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Bild 34: Schnitt des Gebiudes

Bild 35: Auf dem Dach des Parkhauses befinden sich
Reihenhiuser im Griinen
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Bild 36: Darstellung des Modellvorhabens. Vorher und nachher

Daneben gibt es das sogenannte Modellvorhaben M1:  Bild 37: Neubau neben Altbau

- Modemisierung mit Abbruch der Nebengebiude der
vorhandenen Bebauung Kaiserstrafle

- Neubebauung an der Zihringerstrafle

- Tiefgarage tm Blockinnemn und groRziigige Freifliche
als gemeinsam genutzter Innenhof
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Bild 38: Jugend- und Begegnungszentrum

Ein weiteres Projekt: Jugend- und Freizeitzentrum
entlang der Fritz-Erler-Strafle als siiddstliche Raum-
kante des Kronenplatzes (Planung Prof. Kramer).
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Bild 39: Zeichnung zur Altstadesanierung, Teil B

J

L
Bild 40: Perspektivische Ansichten des Brunnenplatzes
. mit Alt- und Neubauten

Ostlich der Waldhomstrale fithrt die Stadt dominie-
rend Objektsanierung durch. Pro Jahr sollten 10 - 15
Hiuser — meist Griinderzeithauser - modemisiert wer-
den. 51,8 Mio DM waren fiir das 2. Modemisierung-
sprogramm fur die Jahre 1978 - 1980 veranschlagt.
Damit wéren etwa 2/3 der im Altstadtbereich sanierba-
ren Hauser abgedeckt. Rund 60 % davon befinden sich
1m Besitz der Stadt oder gehdren zum Treuhandverma-
gen, das von der Neuen Heimat verwaltet wird. Aus
dem grofziigigen Programm ist aber nur ein Tel reali-
stert, doch die Sanierung geht weiter.
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Bild 41: Modermisicrte Gebaude in Tetl B

Die ersten modemisierten Gebidude sind bereits
bewohnt, eine Bickerei in Betrieb. Das Servicehaus der
Arbeiterwohlfahrt als siiddstliche Abgrenzung des Fasa-
nenplatzes ist aufgebaut. Wenig erfreulich muf regi-
striert werden, dafd bei den meisten alten Gebauden nur
die Fassaden, und dies nur zum Teil, Verwendung fin-
den kénnen, so dafl auch hier gelegentlich die Frage
nach der Rechtfertigung der Sanierungsstrategie gestellt
wird.

Soll die noch vorhandene Altbebauung insgesamt
erhalten werden - trotz unterschiedlicher Qualitit, oder
konnen wir auch teilsanieren? Fiir und Wider! Verhal-
ten wir uns richtig in unserem Bestreben, moglichst viel
zu erhalten? Um welchen Wert geht es hier? Welche
Nutzung erhalten die Gebiude? Es sind die Fragen, auf
die das Seminar antworten soll.

Im Beispiel Karlsruher Dorfle sind sie beileibe noch
nicht alle abschliefend beantwortet. In jedem Fall wird
das Ziel verfolgt, den Charakter der alten Stralenziige
zu erhalten. Ob wir jedoch jedes Gebdude retten kon-
nen, museal erhalten miissen, steht bis heute noch
nicht fest. Auch die Kosten spielen bei der Entschei-
dungsfindung eine gewichtige Rolle.
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Bild 42: Ist der Erhalt der Mauem gerecht(ectigt?

Mit zu den ersten Mafnahmen gehorte auch die
Verlagerung der Prostitution in die dstliche Ecke des
Gesamtsanierungsgebietes. Die Dimen sind in der
Brunnenstrafie jetzt konzentriert untergebracht, von der
Wohnbebauung durch eine Barriere getrennt.

Bild 43: Blick in die Brunnenstrafle. Hinter den Schranken ist die
Prostitution konzentriert



Nach diesem Bilderbogen iiber die seitherige Ent-
wicklung der Sanierung Dorfle noch einige Zusatzin-
formationen. Noch nicht erwahnt sind
- Kosten sowie
— Sozialplan und Ersatzwohnungsbau.

Die Kosten werden in einem nachfolgenden Referat
behandelt, hier sei nur eine Tabelle mit den Kosten und
Forderantragen 1973 - 1978 beigefugt (in Mio DM).

Zuschufd Darlehen Gesamt
Bund 12,28 3,12 15,40
Land 6,14 1,56 7,70
Stadt 6,14 1,56 7,70
Gesamtforderungs-
fihige Kosten 24,56 6,24 30,80

Gesamter Sanierungsaufwand 1961 ./. 1985 in Mio DM

Summe abziigl. unrentierl.
Kosten Erlose aus  Santerungs-
Verauflerung aufwand
1961 - 1970 76,7 — 76,7
(emnschl. Fritz-
Erler-Str)
1970 - 1977 68,2 3,5 64,7
1978 - 1985 86,8 38,3 48,5
Gesamt: 231,7 41,8 189,9

Sozialplan und Ersatzwohnungsbau lassen
sich mit wenigen Worten beschreiben:

Die ersten Hauser fiir die neue Strafle wurden 1961
abgebrochen. Fiir die Bewohner dieser Hauser baute
man 1n den Auflenbezirken 1.000 Ersatzwohnungen.

Hatte die Stadt ein Grundstiick im Daorfle erworben,
wurde den Mietern im allgemeinen mit einer Frist von
3 Monaten gekiindigt, eine Ersatzwohnung in den
Neubaugebieten angeboten und eine Umzugsentschi-
digung gewihrt. Wer sich selbst auf dem freien Markt
eine neue Wohnung besorgte, konnte bis zu 5.000 DM
als Extravergiitung erhalten; etwa 150 Familien machten
von dieser Moglichkeit Gebrauch.

Fiir Dorfle-Bewohner, die in der Altstadt verbleiben
wollten, wurde in einem Teil der Santerung das Takt-
Verfahren angewandt. Spater hielt man im Altstadtge-
biet durch Auszug freistehende stidtische Wohnungen
voriibergehend fiir Sanierungsbetroffene frei, um ihnen
Ersatzwohnungen in der vertrauten Umgebung anbie-
ten zu konnen. Das war nur deshalb mdglich, weil die
Stadt durch die umfangreichen Grundstiicksaufkaufe
eine beachtliche Mandvriermasse hatte.

Es gab noch weitere Versuche - wie in anderen Stid-
ten auch - mit gutem und weniger gutem Ergebnis. Bel
einem Projekt in der Groflenordnung der Santerung
Daorfle kann es ohne Komplikationen nicht gehen.
Doch diese blieben tn Grenzen.

1961 lebten 6.546 Einwohner in 2.709 Haushalten in
den 405 bewohnten Hiusern.

1974 ~ am Ende der Planungsphase — war der Tief-
stand der Bevolkerung im Dorfle mit noch 2.200 Men-
schen, aber 1980 sind es schon wieder 3.600 und heute
3.800 Einwohner.

Mit dem Auszug vieler Dorfle-Bewohner aus dem
Sanierungsgebiet dnderte sich auch die Haushaltsstruk-
tur:

Da die Stadt vor allem Familien mit Kindem aus
dem Gebiet aussiedelte und die frei gewordenen Woh-
nungen hauptsichlich Alleinstehenden zur Zwischen-
nutzung iiberlassen wurden, sank die durchschnittliche
Haushaltsgrofe von 2,4 auf 1,6 Personen je Haushalt.
Geblieben waren vor allem iltere Menschen ohne
Familie, die sich in threm Alter nicht mehr an eine
neue Umgebung gewohnen wollten. Auf einen Mann
im Rentenalter kamen dabei mehr als drei Rentnerin-
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Bild 44: Modell der geplanten Werkbundhiuser

nen. Uberdurchschnittlich hoch kletterte auch die Zahl
der Gastarbeiterfamilien, die — wie viele der Rentner —
nur ein relattv geringes Einkommen hatten oder gezielt
sparen und darum ebenfalls nicht gem das Dérfle mit
seinen niedrigen Mieten verlassen wollten. Auch Stu-
denten zog es ebenfalls in grofer Zahl ins Dérfle.
Typisch fiir die Dorfle-Entwicklung in diesen Jahren
waren auch die Verhiltnisse im Gewerbebereich:
Anfang der sechziger Jahre gab es hier noch 408 gewer-
bliche Betriebe mit 1.963 Beschiftigten, 16% davon
waren Gaststitten-, Beherbergungs- und Vergntigungsbe-
triebe. Bis 1972 ging die Zahl der Betriebe auf etwa die
Hilfte zuriick; vomehmlich waren Handwerker wegge-
zogen. Der Anteil des Gaststattengewerbes stieg dage-
gen auf 35%. Der Stadtteil wurde damit nicht unbe-
dingt attraktiver - jedenfalls nicht als Wohngebiet.
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Bild 45: Innenbof der Werkbundhiuser

Welche planenschen Schwerpunkte stehen jetzt noch
zur Diskussion?

Werkbundhiuser

Im Bereich der Objektsanierung, also Sstlich der
Waldhomstrafle, werden als Modellversuch von 14
Werkbundmitgliedem insgesamt 12 Wohnhauser
erstellt. Es sind ma@stablich in das Stadtgeflige ein-
gepafite, individuell entworfene Wohnhauser, Block-
randbebauung, von privaten Bauherren einzeln
finanziert; ein Versuch, eine Alternative zum Woh-
nen im Griinen anzubieten. Damit gestaltet man
neue modeme Einzelhduser inmitten der alten Bau-
substanz, auf kleinsten Grundstiicken, im Gegensatz
zu den grof3flichigen, von Bautrigern entwickelten
Mehrgeschoffwohnungsbauten.
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Bild 46: Auseinandersetzung um den Strafenraum Fritz-Erler-Str. Bild 47: Abwicklung der Straffenfassade

Bebauung Fritz-Erler-Strafle

Seit der Planung der Fritz-Erler-Strale, besonders in-
tensiv nach dem Bau dieser Straflenachse, finden
immer wieder Auseinandersetzungen um die Strafle,
um den Straflenraum statt. Wie bewiltigt man die
starke Zasur im Stadtgrundrif??

Schon sehr frith hatte man sich fiir eine boulevard-
dhnliche, mit Baumreihen bepflanzte Straenachse
entschieden. Heute gilt es, eine ansprechende, auf-
etnander abgestimmte Strafenbebauung zu finden.



Bild 48: Perspektive des Briickenbauwerks Bild 49: Fertiggestellter Briickenturm

Briicke Zahringer Straf3e

Der noch rechtskriftige Bebauungsplan sieht eine
Uberbauung der Fritz-Erler-Stralle zwischen Kaiser-
strafle und Zihringerstralle vor. Doch dieses Projekt
erschien unrealistisch, so dafl schon sehr frith die
komplexe Nutzung und die Strafleniiberbauung mit
den vielen Randproblemen aufgegeben wurde.
Ubriggeblieben ist nur noch die Fu3gdngerbriicke
Zihnngerstrafle - eine Kurtositit. Inmitten der
Strafle ein Turm, der Gastronomie aufnehmen soll;
vom Turm Verbindungsstege zur Randbebauung,
damit wird auch eine Verbindung zwischen Altstadt
Ost und Alststadt West geschaffen. Mit diesem Bau-
werk gelingt es, den Straflenraum positiv zu beein-
flussen.
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Bild 50: Gewerbeschule Altstadt, eine Planung von Prof. Mohl (Modell)

Noch eine weitere wichtige Aufgabe stellt die Neuge-
staltung des Mendelssohnplatzes dar: der stidliche Ein-
gang zur Altstadt. Er birgt noch eine Menge Planungs-
arbeit. Erfreulich ist, daf§ wenigstens eine Raumkante
planerisch bewiltigt ist. Hier entsteht die Gewerbe-
schule Heinnch Hiibsch, ein Projekt, entworfen von
Prof. Mohl, eine architektonisch hochkaritige Anlage,
die der Bedeutung des stadtebaulich wichtigen Knoten-
punktes gerecht wird.
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Bild 51: Luftbild mit dem neuen Baubestand

2. Altstadtsanierung Dérfle — Debakel oder doch
Chance fiir eine positive innerstadtische Entwicklung?

Niemand wird verschweigen, dafs

- neben der Beseitigung eines zum grofiten Teil abgin-
gigen Baubestandes (unter dem heutigen Blickwin-
kel) manch mteressantes Gebiude, manch gute
Raumsituation verschwand.
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Sicher ist auch, dafl wir durch die begonnene Fli-
chensanierung Bewohner in den Anfingen (nahezu
alle Altbewohner) verlagern mufiten. Sie haben aber
(die Familien und Altblrger) neue Wohnungen in
der Waldstadt und in Oberreut erhalten und wollen
nicht mehr zuriick.

- Straendurchbruch — la rue un grand malheur
(Aussage cines Wettbewerbsteilnehmers)



Bild 52: Wohnblock im Altstadtbereich

Auch sind nahezu alle Gewerbebetniebe (Kleinge-
werbe, Handwerk) verlagert, viele haben daber auf-
gegeben, sicher ein Verlust! Geblieben sind die Gast-
sttten, sie haben sich zahlenmifig sogar erhdht.
Wir werden eine wesentlich andere Sozialstruktur
nach Ablauf der Sanierung haben - doch dies war
ein Ziel der Sanierung.

Ein weiterer gelegentlich formulierter Nachteil ist die
teilweise Abkehr vom Kleinmaf3stablichen, obwohl
gerade das Blockrand-Bebauungskonzept die grof3fla-
chige Bauweise nicht voraussetzt - nur gab es zum
Zeitpunkt des Beginns der Realisierung keine Inter-
essenten fiir kleinere Projekte.

Einen letzten negativen Splitter sehe ich in den Aus-
wirkungen auf die Randzonen, aber gerade wegen
der Grofie des Sanierungsgebietes.
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Will man ein Gesamturtell wagen, muf§ man respektie-
ren, daf

— hier im Dorfle eine die innerstidtischen Funktionen
belastende Nutzung vorhanden ist, die Prostitution.

- Dies zusammen mit schlechtern Baubestand, kriti-
schen Grundstiicksverhaltnissen fithrte dazu, dafl
eine einmalig ungiinstige Sozialstruktur vorhanden
war, die es galt zu verbessem. Das war auch politi-
sches Ziel!

- Man sollte dariiber hinaus respektieren, daf unsere
Vorganger in der Sanierung nach dem 2. Weltkrieg
Vorreiter waren. Denn damals galt unter Sanierung
ausschliefllich Flichensanierung. Wir wissen alle, dal
das Stidtebauforderungsgesetz vor dem Hintergrund
der Flichensanierung entwickelt wurde.

Unter Beriicksichtigung dieser neutralisierenden
Argumente sprechen wir in Karlsruhe von einem Erfolg
Bild 53: At und Neu erginzen sich bei unserer Sanierung. Warum?

Wir haben mit der Flichensanierung die Chance, auf
einer relativ groflen Fliche bedarfsgerecht, den heutigen
Bedirfnissen entsprechende Nutzungen in einem
Bereich hochster Konzentration unterzubringen.

Wir schaffen etne neue Identitat, Nutzungskonturen
fur das nachste Jahrhundert:

Innenstadtbezogene Nutzungen und dominierend
Wohnen in der Innenstadt.
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Dieser Erfolg hat aber verschiedene Voraussetzungen:

- Nicht das alte Sanierungskonzept kam zur Realisie-
rung. Uber den Wettbewerb kam das Umdenken,
neue Strategien wurden entwickelt.

- Man entschied sich fur einen hochkaratigen
Bebauungsplanentwurf, dessen Devise die Anpas-
sung an den Bestand ist.

— Abriicken von der ehemaligen komplexen Anord-
nung einer Mehrfachnutzung mit der Uberbauung
der Fritz-Erler-Strafle; dagegen realisierbare, iibliche
Nutzungen und Bebauungen.

Bild 54: Detail eines Neubaus

- Bereitschaft zur Qualitat im Einzelprojekt von Stadt,
Sanierungs- und Bautriger.

- Erhaltenswerte Gebaude werden - so weit noch
moglich - erhalten.

- Das Prinzip der Blockrandbebauung, wie es die Pla-
nungsgruppe Hilmer und Sattler im Wettbewerb
konzipiert hatte, stellt sich in der Altstadt durch ein-
deutig definierte Stadtraume dar. Den Architekten ist
es gelungen, eine neue, aber als altstadt-spezifisch zu
erkennende Gestaltungssprache zu entwickeln. Der
kiinstlerische Oberleiter, Herr Sattler, hat sich dabet
grofle Verdienste erworben. Es zeigt sich, daR wir vor
9 Jahren mit der Festlegung des Planungskonzeptes,
wie es heute realisiert ist, die richtige Wahl getroffen
haben. Und das trotz harter Widerstiande.
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3. Allgemeine Schlufifolgenung

Wenn man aus Erfahrungen allgemeine Schlufolge-
rungen ziehen will, lassen sich diese in zwei Schwer-
punkte zusammenfassen:

1. Viele Stidte werden auch in Zukunft - wenn sie
gewissenhaft planen und bauen - ohne Flichensa-
nierung nicht auskommen. Es gibt immer und tiber-
all abgingige Nutzungen und Gebiude und vor
allen Dingen auch sich indemde Rahmenbedingun-
gen, so daf§ die Stadt weiterhin kontinuierlich in
einem Anderungsprozef sein wird.

2. Doch wenn Flichensanierung — und dies gilt auch
grundsitzlich fir Objektsanierung — dann nur klein-
raumiger, in kleinerem Maf3stab
— aus finanziellen Griinden, aus Griinden der Gefahr
zu grofler struktureller Verinderungen und
- wegen moglicher Auswirkungen auch auf die
Randgebiete, die im Fall Karlsruhe relativ hoch sind.

Wir wiirden uns freuen, wenn Ste zu dhnlich posi-
tivem Ergebnis bei Ihrer Beurteilung nach unserem
Rundgang durch das ,,Dorfle” kommen kdnnten.

Bild 55: Das sogenannte Hohenzollemhaus
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Vorstellung der Fallstudien
— Ettlingen

Baudirektor Welker, Ettlingen

Knapp 8 km siid6stlich des Oberzentrums Karlsruhe
liegt die grofle Kreisstadt Ettlingen; sie 1st Mittelzen-
trum 1m Netz der zentralen Orte des Landes Baden-
Wiirttemberg, jedoch mit einer eigenen, seit Jahrhun-
derten gewachsenen Zentralitat.

Ettlingen kann auf eine weitaus altere Tradition als
ihre grofle Nachbann Karlsruhe zuriickblicken. Wih-
rend die Griindung der Stadt Karlsruhe knapp 250
Jahre zuriickliegt, reichen die nachweislich tiberlieferten
Siedlungstitigkeiten des ehemaligen Marktfleckens bis
weit in die Keltenzeit zuriick. Urkundlich ist der Han-
delsort Ettlingen erstmals um 788 als ,,Ediningom”
erwihnt und war Lehen der Reichsabtei Weiflenburg,
dem heutigen Wissembourg im nérdlichen Elsafl.

Im Jahre 965 verlieh Kaiser Otto der Grofe dem
Handelsort, der sich durch seine geographische und
topographische Lage im Schnittpunkt seinerzeit bedeu-
tender Ost-West- und Nord-Stid-Handelswege auszeich-
nete, das Marktrecht. Weitere 200 Jahre spater erhob
Kaiser Friedrich II. Ettlingen zur Stadt.

Kaum eine Stadt zwischen Basel und Heidelberg 1st
stadtebaulich so reizvoll wie Ettlingen, obwohl dessen
historischer Stadtkem Ende des Pfilzischen Erbfolge-
krieges im Jahre 1689 durch Brandschatzung véllig zer-
stort wurde. Trotzdem ist noch heute das innerstad-
tische Stadtbild von Ettlingen geprigt vom mittelalterli-
chen Stadtkem, da er auf den seinerzeit niedergebrann-
ten und geschliffenen Grundmauem in seiner alten
Mafstablichkeit wieder aufgebaut wurde.

Man glaubt, die Zeit sei stillgestanden, wenn man
durch die zahlreichen Gassen, Winkel und Platze geht.
Auf Schntt und Tntt spuirt man den Hauch der Vergan-
genheit, splirt man aber auch die streng planerische
Ordnung, die dem alten Stadtkemn zugrunde lag.

Mit dem Ausbau der mittelalterlichen Papiermacher-
betriebe und der Neuansiedlung von Spinneret- und
Webereibetrieben in der Mitte des letzten Jahrhunderts
wurde Ettlingen mit seinen rund 5.000 Einwohnem
zum bedeutendsten und grofiten Industrieort Stidwest-

deutschlands.

Im Zuge der Gemeindereform wurden 1974 mehrere
Ortschaften 1n die gro8e Kreisstadt eingegliedert. Durch
einen Einwohnerzugang von bisher 24.000 auf rd.
36.000 Personen und eine Zunahme der Gemarkungs-
flichen von 3.037 ha auf 5.676 ha kamen eine Vielzahl
zusdtzlicher Aufgaben auf die neue Stadt zu.

In semer Eigenschaft als Mittelzentrum hat die
Grofle Kreisstadt Ettlingen die Aufgabe, im Verbund
der zentralen Orte des Landes Baden-Wiirttemberg
neben der eigenen Wohnbevolkerung auch den bereits
vorhandenen historischen und durch die Reform neu
zugeordneten Einzugsbereich ,Albtal” mit seinen rund
80.000 Einwohnem mit den Giitemn des tiglichen und
periodischen Bedarfs zu versorgen.

Sanierungsursachen

Obwohl die Stadt Ettlingen von Knegszerstorungen
weitgehend verschont blieb, so erkannte man doch
bereits schon zu Beginn der 60er Jahre, daf§ das Heil
einer geordneten Stadtentwicklung nicht nur dann
bestehen konne, im stadtnahen Umland Wohnungen
und Arbeitsstitten anzusiedeln, sondem daf$ man zur
Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit eines lebendi-
gen stidtischen Gemeinwesens entsprechende Entwick-
lungen einleiten miisse.

Ausgehend von der Tatsache, daff es dem Zentrum
von Ettlingen auf allen relevanten Bereichen an Attrak-
tivitdt mangelte,

- Gebiude und Wohnungen entsprachen nicht mehr
zettgemifien Baunormen,

- unattraktive, unzureichende Einzelhandelsgeschifte
und Dienstleistungsbetriebe konnten den Bedarf
nicht mehr decken,

— Plitze, Straflen, innerstidtische Erschliefungswege,
die fiir mittelalterliche Bediirfnisse zugeschnitten
waren, geniigten nicht mehr den Anforderungen des
heutigen Straflenverkehrs,

mufiten den daraus offenkundig resultierenden Nach-

teilen, wie berspielsweise

73



- anhaltende Abwanderungen der einheimischen

Bevolkerung aus dem Stadtkem,

- Abfluf} der Kaufkraft und der damit verbundenen

Schwichung der Zentralitit,

- fehlendes Angebot fiir den Kfz-Verkehr, insbeson-
dere den ruhenden Verkehr,
durch nachhaltige und wirksame Mafinamen entgegen-
gewirkt werden. Es galt somit, neben den erkennbaren
baulichen Mif3stinden auch die durch strukturelle
Anderungen verursachten stidtebaulichen Mif3stinde
zu beheben und die desolate Infrastruktur zu verbes-
sern.

Nichste und wichtigste Aufgabe der Verantwortli-
chen war es, sich durch eine stadtebauliche Bestands-
aufnahme Klarheit tiber
- Zustand der Gebiude und Wohnungsqualitaten,

- Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Maf und Zustand,

- Grundbesitzverhaltnisse,

- Zuganglichkeit von Grundstiicken,

- Funktionsfahigkeit des ErschlieQungsnetzes,

- Bevolkerungs- und Sozialstruktur und vieles andere

zu verschaffen.

Im Zuge der Stadtemeuerung Ettlingens wurden
diese Aufgaben dadurch bewiltigt, daff man bereits im
Vorfeld der eigentlichen Sanierungsplanungen zur Kla-
rung der Bestandssituation verschiedene Gutachten in
Auftrag gab.

Zur Beurteilung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft, des daraus resultierenden Umsatzes und der
Grofle des Einzugsgebiets in bezug auf unser Sanie-
rungsgebiet wurde von Prof. Bruno Tietz vom Handels-
institut der Universitit des Saarlandes eine Analyse der
Entwicklung von 1950 bis 1980 unter dem Titel erarbei-
tet:

,Die Stadt Ettlingen als Einzelhandels-Standort”

Ein weiteres flankierendes Gutachten zur Verkehrs-
situation und deren voraussichtlichen Entwicklung
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sollte unter anderem auch Aufschluf tiber die inner-
stadtische Erschlieffung geben und Aussagen zum Park-
standangebot machen. Dieses Gutachten wurde erst-
mals 1969 verdffentlicht und dann in iiberarbeiteter
Form als Fortschreibung 1979 unter dem Titel:

wVerkehrsuntersuchung Raum Karlsruhe/Stid ~
Stadt Ettlingen 1969”

Verfasser: Prof. K.H. Schaechterle und

Reg. BR G. Holdschuer, Neu-Ulm

Die Ergebnisse beider Gutachten fanden dann Ein-
gang in das eigentliche Sanierungsgutachten, der stadte-
baulichen Arbeit von Prof. A. Bayer und Dr. Heinnich
Schoof, Universitat Karlsruhe, unter dem Titel:

LDie Altstadt als Sanierungsgebiet, das Beispiel Ettlin-
genﬂ

Hier wurden nun erstmals fundamentale Erhebun-
gen zur tatsichlichen stiddtebaulichen Situation
gemacht; Mifistinde wurden dargestellt, analysiert und
Mittel und Wege aufgezeichnet, wie diese Probleme zu
18sen sind.

Interessant ist die Arbeit der beiden Autoren Bayer/
Schoof insofem, als daf noch vor Inkrafttreten des
Stadtebauforderungsgesetzes in diesem Gutachten
bereits grundsitzliche Aussagen zu Sanierungs- und
Entwicklungsmafinahmen gemacht wurden, die dann
im Stadtebauférderungsgesetz ihren Niederschlag
gefunden haben; zum Beispiel die Verfahrensweise und
Durchfiithrung der Vorbereitenden Untersuchungen.

Samtliche Gutachten und Entwicklungskonzepte
wurden nach Billigung durch die kommunalen
Beschluflgremien der Rechtsaufsichtsbedrde zur
Genehmigung, insbesondere im Zusammenhang mit
dem Antrag der Stadt Ettlingen zur Aufnahme in das
Sanierungsprogramm des Bundes und der Lander (SE-
Programm), vorgelegt.



Diese Entwicklungs- und Rahmenkonzepte waren
lange Zeit bis zu ihrer endgiiltigen Uberarbeitung und
Fortschreibung im Jahre 1975 planerische Grundlage fur
die Stadtsanierung und Stadtentwicklung von Ettlin-
gen. Das Ergebnis kann wie folgt beschrieben werden:

Nahezu 70 % aller Wohnungen innerhalb der Stadt-
mauem waren in einem duflerst schlechten Zustand.
Jahrelang wurde an der tiberkommenen und tberalter-
ten Bausubstanz wenig oder gar nichts getan, so dafl
die Wohnungen in keiner Weise mehr den Anforderun-
gen heutiger Wohnhygiene oder modernem Wohnkom-
fort entsprachen. Die unausbleibliche Folge war, daf§
die deutsche Bevolkerung stetig abnahm und Gastar-
beitem Platz machte, die wiederum die Wohnungen n
der Altstadt der niedrnigen Mieten wegen gerne wihlten.
Von der einheimischen Bevolkerung blieben, ebenfalls
der Mieten wegen, nur die sozial schwicheren Perso-
nengruppen zuriick.

Ein weiteres Ergebnis dieser Untersuchungen war die
Feststellung, dafd ein permanenter Mangel an Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels und des privaten
Dienstleistungsgewerbes eine nachhaltige Verbesserung
der Infrastruktur verhinderten.

Um ihrer Funktion als Mittelzentrum gerecht zu
werden, aber auch um sich neben dem Oberzentrum
Karlsruhe selbst lebensfihig zu halten, muite die Stadt
Ettlingen auch dem Einzelhandel die Chance geben, zu
expandieren und sich neu zu strukturieren.

Im Bereich der Verkehrsinfrastruktur sah es nicht
besser aus: die immer starker zu Tage tretenden Kon-
flikte zwischen dem fahrenden und ruhenden Verkehr
emnerseits und dem einkaufenden Fuflginger anderer-
seits bedurften einer Lésung. Der ruhende Verkehr
muflte neu geordnet werden, da der aus ganz anderen
Bediirfnissen und Erfordemissen entstandene Stadtkem
weder dazu geschaffen noch geeignet war, dem Auto
den notwendigen Raum zu geben.

All diese stadtebaulichen Mingel und Mifistande,

- erhebliche Mingel in der baulichen Beschaffenheit
von Gebiuden, Wohnungen und Arbeitsstitten,

- Auswirkungen vorhandener Mischungen von Wohn-
und Arbeitsplatzen,

- mangelnde Entwicklungsmoglichkeiten des Einzel-
handels und des privaten Dienstleistungsgewerbes,

- ungeordnete Verkehrsverhailtnisse

fithrten zu einem Sanierungskonzept mit folgenden

Zielen:

- Anpassung des Wohnungsstandards an zeitgemafle
Normen, Schaffung zusitzlichen Wohnraums,

- Stirkung des Einzelhandels und privaten Dienstlei-
stungsgewerbes unter Beriicksichtigung der Versor-
gungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum,

- Neuordnung der Verkehrsverhaltnisse,

- Erhaltung denkmalswerter Bausubstanz.

Zur Verwirklichung der Ziele, also der stidtebauli-
chen Neuordnung, war ein Bebauungsplanverfahren
nach den Vorschriften des Bundesbaugesetztes bzw. des
Stiadtebauforderungsgesetzes insofern notwendig, weil
die Stadt Ettlingen 1972 in das SE-Programm des Bun-
des und der Linder aufgenommen wurde.

Stidtebaulicher Rahmenplan

Aufgrund der erkannten Sanierungsnotwendigkeiten
wurde der Auftrag zur Erstellung eines stadtebaulichen
Rahmenplans zur Emeuerung der Altstadt von Ettlin-
gen erteilt. Seine erste Fassung war beziiglich der ver-
kehrsmafligen Erschlieffung vorwiegend auf die Benut-
zung durch Kraftfahrzeuge zugeschnitten. So waren
innerhalb der kleinteiligen Stadtstrukturen breite Ver-
kehrsachsen in bisher verkehrsarmen Stadtquartieren
mit dem Ziel konzipiert, Fahrverkehr in allen Bereichen
der Innenstadt zuzulassen und nahezu jedes Grund-
stiick anfahrbar zu machen. Zwar sah dieses Konzept
eine Entlastung der bisherigen Fahrbereiche zugunsten
der einkaufenden Bevolkerung vor, doch eine Konzep-
tion, wie sie heute im Jahre 1980 realisiert ist, nimlich
die Altstadt weitgehend vom Fahrverkehr frei zu
machen, war im Rahmenplan Bayer/Schoof nicht vor-
gesehen.
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Zur Bewiltigung des ruhenden Verkehrs sah dieser
Plan neben einer Tiefgarage im Bereich des Marktplat-
zes weitere drei Hochgaragen mit zusammen rund 2000
Parkstianden vor. Doch von dieser Planungsvorstellung
wurde abgewichen, da durch die Errichtung von Park-
hausern im nur 14,4 ha groflen Altstadtbereich das Ziel
der Erhaltung denkmalswerter Bausubstanz und der
Identitat unserer Altstadt schlechthin verloren gegan-
gen ware.

Weiterhin sah dieser Plan im zentralen Bereich der
Altstadt, seinerzeit noch unter dem Aspekt der Stir-
kung der kommunalen Verwaltungskraft, die auch noch
heute - und nicht unzweckmiRig — dezentral unterge-
bracht ist, die Erweiterung des Rathauses vor.

Wenn auch diese Planung, in den Jahren 1968 bis
1970 erstellt, heute schon iiberholt ist, so besitzen die
damals formulierten grundsitzlichen Sanierungsziele
auch heute noch weitgehend ihre Giiltigkeit:

- Verbesserung des Wohnungsstandards,
- Neuordnung der Grundstiicke,

— Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur,
- Erhaltung denkmalswerter Bausubstanz.

Nach diesen allgemeinen und teilweise auch spezi-
fisch auf Ettlingen bezogenen Aussagen zum Thema
Sanierung soll nun zur Praxis iibergeleitet werden. Zur
Veranschaulichung der nachfolgenden Erlduterungen
zum Sanierungsablauf in Ettlingen soll vorab die zeit-
liche Abfolge der Vorbereitung, Planung und Durch-
fuhrung mit den wichtigsten Daten stichwortartig erldu-
tert werden:

1968  Vorlage des stidtebaulichen Sanierungsplanes,
erstellt durch die Herren Prof. A. Bayer und

Dr. H. Schoof.

Antrag der Stadt Ettlingen zur Aufnahme in
das Forderungsprogramm des Bundes und der
Lander, dem sog. Sanierungs- und Entwick-
lungsprogramm (SE-Programm).
Stidtebaulicher Ideenwettbewerb zur Erlangung
von Bebauungs- und Gestaltungsvorschligen
eines Teilbereichs der Altstadt von Ettlingen.

1970

1971—
1972
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1972

1972-
1974

1974

1974~
1975

1975

Preistrager: Dipl-Ing. Jakubeit.

Aufnahme der Stadt Ettlingen in das SE-Pro-

gramm des Bundes und der Lander. Entspre-

chend den Richtlinien dieses Programms wer-
den alle forderungswiirdigen Sanierungsmaf-
nahmen jeweils zu einem Dnttel von Bund,

Land und Gemeinde bezuschuft.

Uberarbeitung des stadtebaulichen Sanierungs-

plans unter Einbeziehung der Wettbewerbser-

gebnisse. Wegen der Uberschaubarkeit und
unter dem Aspekt einer moglichst ziigigen

Durchfithrung der Sanierung wurde das Wettbe-

werbsgebiet von rd. 4 ha auf 2,16 ha reduziert.

Im Zuge der kommunalen Gebietsreform

erfolgt der Wechsel an der kommunalen Verwal-

tungsspitze. Der im Oktober neu gewihlte

Oberbiirgermeister Dr. Vetter nimmt sich vor-

ranglg der Sanierung an. Er motiviert nicht nur

die direkt Beteiligten, wie Eigentiimer, Mieter,

Investoren und Architekten, sondem auch Ver-

waltung und Stadtrat. Durch zwei wesentlich

entscheidende Gemeinderatsbeschliisse kommt
nun die Stadtsanierung richtig in Gang;:

- Verzicht auf Supermirkte im Gemarkungs-
bereich Ettlingens.

— Verzicht auf eine im Sanierungsplan vorgese-
hene Rathauserweiterung. Damit wird ein
Gebiude- und Grundstiickstausch zwischen
der Stadt und den ortsansassigen Kaufhaus-
herren, respektive ein Standortwechsel des
Kaufhauses, moglich.

Emeute Beauftragung der beiden Wettbewerbs-

gewinner aus dem Wettbewerb 1972 zur Neuge-

staltung des Rathausplatzes mit der Vorgabe, an

Stelle des Rathauses ein Kaufhaus einzuplanen.

Zur Ankurbelung der Wirtschaft gewahrt die

Bundesregierung fiir Investitionen, die bis Juni

1977 getatigt werden, Zuschiisse von 7,5 %.

Diese einmalige Gelegenheit wird trotz Fehlens

eines qualifizierten Bebauungsplans genutzt:



- Von Januar 1975 bis Juni 1975 wird das
Bebauungsplanverfahren mit allen Beteilig-
ten einschlieRlich der Trager offentlicher
Belange unter Einbeziehung der Genehmi-
gungsbehorde im ,,Offenen Verfahren”
durchgefiihrt. Der so gemeinsam erarbeitete
Bebauungsplan fiir das Sanierungsgebiet Alt-
stadt 1/1 wurde vom Gemeinderat gebilligt,
das weitere Genehmigungsverfahren jedoch
ausgesetzt.

- Dezember 1975 Baubeginn einer zweige-
schossigen Tiefgarage im zentralen Bereich
des Marktplatzes mit insgesamt 407 Park-
stinden.

Zwischenzeitlich war auch die Entscheidung

der Eigentiimer des Kaufhauses zum Standort-

wechsel gefallen.

1976- Neubau, Umbau und Modemisierung des Alt-

1977 stadtquartiers I/1 einschlieflich aller erforderli-

chen Erschliefungsmafinahmen.

- Fertigstellung aller im zentralen Bereich des
alten und neuen Markts geplanten baulichen
Mafinahmen.

- Als vorletzte MaRnahme wird das Kauthaus
nach knapp zweijahriger Bauzeit im Okto-
ber 1977 eroffnet.

Abschluf der Sanierungstitigkeiten im ersten

Sanierungsabschnitt. Zwischenzeitlich wurden

alle notwendigen Entscheidungen und Gemein-

deratsbeschliisse zur Weiterfithrung der Sanie-
rung im Abschnitt /2 gefallt. Planung, Durch-
fihrung und Eroftnung des alten Kaufhaus-

quartiers bei einem Kostenaufwand von rd. 12

Mio DM fillt in diese Zeit.

Aus vorliegender Kurzfassung des Sanierungsablaufs
ist ablesbar, daf Planung und Durchfihrung nahezu
reibungslos abgewickelt werden konnten. Doch fiir den
AufRenstehenden bleiben viele Fragen offen:

Warum konnte beispielsweise die Planung, bei der
nicht nur in eigentumsrechtliche Belange eingegriffen,

1978-
1980

sondem auch in relativ kurzer Zeit Entscheidungen
tiber relativ hohe Investitionen getroffen werden muf3-
ten, in Ettlingen so rasch umgesetzt werden? Bekannt-
lich erlaubt doch das Stidtebauférderungsgesetz, nach
dessen Vorschriften die Ettlinger Sanierung betrieben
wird, jedem Beteiligten, vielfach mit Einspriichen das
Verfahren zu verzégem.

Da im Ettlinger Beispiel jedoch kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorlag, gab es keine Einspruchsmog-
lichkeiten und demzufolge auch keine zeitverzégem-
den Anderungsverfahren.

Die Vorgehensweise in einem solchen Verfahren und
die Durchsetzung der beabsichtigten Planungen war
nur deshalb moglich, weil bereits zu Beginn der Sante-
rungsplanung in freimiitiger, offener Auseinanderset-
zung mit allen Betroffenen verhandelt und diskutiert
wurde. Sehr frith entstand eine Vertrauensbasis zwi-
schen Biirgern, Investoren, Mietem, Architekten einer-
seits und der Verwaltung und Aufsichtsbehorden ande-
rerseits. Eine Basis, die bis heute noch gepragt ist von
beiderseitiger Aufrichtigkeit und Ehrlichkeit. Dieses
Verfahren wird praktisch in Ettlingen seit 1975 prakti-
ziert und wurde von niemandem wegen Fehlens rechtli-
cher Grundlagen unterlaufen. Wichtig in diesem
Zusammenhang ist auch zu wissen, daf} simtliche kom-
munalpolitischen Entscheidungen quer durch alle
Stadtratsfraktionen ohne parteipolitisches Gezank ein-
miitig gefaflt wurden.

Sicherlich ist das ,Ettlinger Modell” nicht wiederhol-
bar oder gar auf andere Sanierungen iibertragbar. Jede
Sanierung unterliegt ihren eigenen Gesetzmaifigkeiten.

Weshalb die Ettlinger Stadtsanierung auch ohne
rechtskriftigen Bebauungsplan in Gang gekommen ist
und sich ausgezeichnet bewahrt hat, lag gerade auch
daran, dafl das ortsansissige Kaufthaus seine Absicht,
am bisherigen Standort einen Neubau zu erstellen, auf-
gab. Dies war, riickschauend betrachtet, neben anderen
unabdingbaren Entscheidungen, der eigentliche Ein-
stieg in die Durchfiihrungsphase der Ettlinger Sanie-

rung.
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Ende der 60er Jahre wurde von den Kaufhauseigen-
timem ein intemer Wettbewerb mit dem Ziel aus-
geschrieben, auf dem vorhandenen Grundstiick im
Zentrum der Altstadt die alte Bausubstanz abzubrechen
und durch einen Neubau zu ersetzen. Als Preisrichter
waren neben den wichtigsten Tragem offentlicher
Belange auch die Genehmigungsbehorde des Regie-
rungsprastdiums und das Landesdenkmalamt tatig.
Man versuchte zunichst, unter Beteiligung moglichst
vieler kompetenter Planungsexperten, der stadtebauli-
chen Entwicklung und dem Sanierungskonzept Rech-
nung zu tragen und den Abbruch der in diesem Quar-
tier vorhandenen, historisch wertvollen Fachwerkge-
biude zu rechtfertigen.

Auch der seinerzeitige Gemeinderat entschied sich
mehrheitlich fiir das Neubauprojekt. Damit war nicht
nur der Verlust eines ganzen Stadtquartiers in zentraler
Lage, in unmittelbarer Nihe von stadtbildprigenden
Kulturdenkmalen, dem Rathaus und der Martinskirche,
sondem auch der Verlust eines Stiickes Ettlinger Stadt-
geschichte und stadtischer Identitit verbunden.

Diese Entscheidungen erzeugten einen massiven
Biirgerprotest, der sich vor allem in der 6rtlichen Presse
artikulierte. Das ausschlaggebende Moment fur die
Zurickstellung des Kauthausneubaues war jedoch der
Widerstand eines Grundstiickseigentimers in diesem
Quartier, der sich weigerte, sein seit Generationen ange-
stammtes Grundstiick zugunsten eines Kaufhausneu-
baues zur Verfligung zu stellen.

Die Kaufhausherren engagierten sich zunichst in
Freiburg, Karlsruhe und Bretten und gaben der Stadt
Ettlingen Gelegenheit, neue Uberlegungen zum Thema
Kaufhausneubau, unter der Pramuisse des Erhaltens der
Fachwerkhauser, anzustellen.

Wettbewerbe zur Uberarbeitung des Sanierungsplans
LBayer/Schoof” wurden durchgefithrt, um mit neuen
Gestaltungsvorschlagen sowohl den Interessen der
Kaufhauseigentiimer als auch der Erhaltung des Stadt-
kems Rechnung zu tragen. Durch stindigen Kontakt
mit den Sanierungsbetroffenen konnte der notwendige
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Dialog aufrecht erhalten und die Wiinsche der Verwal-
tung, die Sanierungsplanungen alsbald in die Wirklich-
keite umzusetzen, sogar verstarkt werden.

Doch der eigentliche Durchbruch, die Sanierung in
Gang zu setzen, erfolgt mit der Aufnahme der Stadt
Ettlingen in das SE-Programm des Bundes und der
Linder. Nun waren auch die Moglichkeiten finanzieller
Hilfen fur die Sanierungswilligen gegeben.

Gleichzeitig wurden auch die Sanierungsziele, insbe-
sondere im Hinblick auf die beabsichtigten Nutzungen,
neu formuliert:

- Aufgabe der im ,Bayer/Schoof-Plan” entwickelten
Erschliefungsachsen zugunsten der Erhaltung des
historischen, mittelalterlichen Stadtgrundrisses.
Erhaltung der Raum- und Strafenkanten ebenso wie
der vorhandenen Platze und Freirdume;

-~ Wiederbelebung und Aktivierung der Wohn- und
Arbeitsbereiche im alten Stadtkem;

~ Ansiedlung von Einzelhandelsgeschiften in den
Erdgeschofllagen, publikumsintensiver Dienstlei-
stungsbetriebe in den Obergeschossen, verstirktes
Wohnen in den dariiberliegenden Geschossen;

— verstarkter Ausbau der traditionellen Einkaufszonen
sowie Addition neuer zentraler Bereiche;

— verstarkter privater und offentlicher Wohnungsbau
im Anschluff an die zentralen Geschaftslagen;

— Verzicht auf Hochgaragen zugunsten der Erhaltung
des Stadtgrundrisses. Neubau von Tiefgaragen an
peripherer Lage des Sanierungsgebietes.

Mit der Gemeindereform 1974 und dem seinerzeiti-
gen Wechsel in der kommunalen Verwaltungsspitze —
Ettlingens 1. Beigeordneter Dr. Vetter wurde Oberbiir-
germelster — war eine weitere positive Entscheidung
zugunsten der Ettlinger Sanierung eingetreten. Er hatte
erkannt, daf§ eine Verbesserung des desolaten Zustandes
der innerstidtischen Infrastruktur nicht durch den Neu-
bau oder die Erweiterung eines Millionen verschlingen-
den Rathauses erreicht werden konnte, sondem dafd
man die Stadt wieder mit Leben erfiillen miisse durch:



- Modemisierung, Emeuerung und Wiederherstellung
der Wohnquartiere,

- Neustrukturierung des Einzelhandels und des
Dienstleistungsgewerbes,

- Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur.

Eine weitere sehr wichtige Entscheidung war das
Tauschangebot der Stadt Ettlingen an die Kaufthausher-
ren, das alte Kaufhaus gegen die Fliche der ehemals
geplanten Rathauserweiterung. Der Tausch kam
zustande. Damit war beiden geholfen:

Die Stadt Ettlingen war nun in Besitz des Kauthaus-
quartiers und der wertvolle, denkmalgeschitzte Bestand
der Fachwerkhiuser gerettet,

den Kaufhausbesitzern waren viele Schwierigkeiten,
die durch einen kostspieligen Um- und Neubau ent-
standen wiren, erspart geblieben.

Die Stadt als Besitzerin des alten Kauthauskomple-
xes konnte nun ein Schliisselquartier inmitten der Alt-
stadt vor dem totalen Abbruch bewahren. Die dortigen
Fachwerkgebiude und sonstigen stadtbildprigenden
Gebiude, Strafenriume und Ensembles konnten erhal-
ten und durch Emeuerungs- und Modemisierungsmaf@-
nahmen threm urspringlichen Aussehen und ihrer
Zweckbestimmung wieder zugefiihrt werden. In den
Erdgeschossen entstanden wieder die alten Einzelhan-
delsgeschitfte, in den Obergeschossen Dienstleistungs-
betriebe und tiber 40 zeitgemifle Wohnungen.

Doch wie liefen das Bebauungsplanverfahren und
die baulichen Emeuerungen der Stadt weiter?

Unter den vorgenannten Vorgaben - Neuformulie-
rung der Sanierungsziele und insbesondere des erfolg-
ten Grundstiickstausches — mufite der Bebauungsplan-
entwurf emeut unter den neuen Rahmenbedingungen
tiberarbeitet werden:

- Verzicht auf eine Rathauserweiterung.
~ Neugestaltung des Marktplatzes unter Einbeziehung
eines Kaufhausneubaues.

Noch im Dezember 1974 wurden die semerzeitigen

Wettbewerbsgewinner, die Herren Diplomingenteure
und Architekten Joh. Jakubeit und R. Langensteiner,
beauftragt, unter den neuen Bedingungen einen
Bebauungsplan auszuarbeiten. Doch emeut wurde die
Stadtsanierung sowohl in ihrer Planung als auch Durch-
fiilhrung von dufleren Ereignissen beeinflufit:

- Zur Ankurbelung der desolaten Wirtschaft beschlof§
der Deutsche Bundestag im Januar 1975, all jenen
Investoren eine 7,5-%-Investitionshilfe zu gewihren,
die im ersten Halbjahr 1975 investieren oder die
erforderlichen Voraussetzungen zu kurzfristigen
Investitionen schaffen wiirden.

Seitens der Verwaltung und der Sanierungswilligen
wurde diese zusitzliche Chance erkannt und sofort
zugegrffen. Doch fir uns, die Stadtverwaltung, die wir
zu diesem Zeitpunkt noch keine verbindlichen Plan-
vorlagen hatten, galt es, schnellstméglich und unkom-
pliziert alle planerischen Voraussetzungen zur Sanie-
rung und Erfiillung der Investitionsauflagen zu schaf-
fen.

Das Wettbewerbsverfahren wurde vorzeitig entschie-
den, der daraus zu entwickelnde Bebauungsplan war
noch zu erstellen. Da fiir alle Investoren vom Gesetzge-
ber der 30. 6. 1975 als Abgabetermin fiir Bauvorlagen
vorgegeben war, galt es, allen Bauwilligen die erforderli-
chen Planungsvorgaben zu den einzelnen Santerungs-
vorhaben zu geben.

Da ein Bebauungsplanverfahren nach BBauG zur
Absicherung der Planungsabsichten mit seinem zeitli-
chen Ablauf wie Biirgeranhorung, Beteiligung der Tri-
ger Offentlicher Belange, Planoffenlage, notwendige
kommunalpolitische Entscheidungen in dem nun vor-
gegebenen Zeitraum — von Januar 1975 bis 30. Junt
1975 — nicht zu machen war, kamen wir in zeitlichen
Zugzwang.

Im Einvemehmen mit der sehr aufgeschlossenen
Rechtsaufsichts- und Genehmigungsbehorde des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe wurde ein Verfahren in
Gang gebracht, das heute noch praktiziert wird, das
sehr flexibel ist und der Stadt und allen Sanierungsbe-
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troffenen tm Ablauf der Planungs- und Durchfithrungs-
phase bisher nur Vorteile gebracht hat.

In wochentlichen Arbeitssitzungen wurde unter
Zugrundelegung der beiden Wettbewerbsergebnisse der
Bebauungsplan unter Beteiligung simtlicher Trager und
Betroffenen gemeinsam erarbeitet. Neben dem Regie-
rungsprasidium mit allen einschldgigen Abteilungen
waren noch beteiligt
- das Landesdenkmalamt,

- die Grundstiickseigentiimer, Mieter und Investoren,
- die planenden Architekten und Fachingenieure,
- die Stadtverwaltung.

In der Endphase dieses Verfahrens legten dann die
planenden Architekten ihre bereits schon im Detail aus-
gearbeiteten Einzelprojekte vor. Dadurch war es mog-
lich, den in Arbeit befindlichen Bebauungsplan laufend
zu korrigieren oder zu erginzen.

Zur Beurteilung und Einpassung der Einzelma@inah-
men in Ensembles oder Strafenrdume bedienten wir
uns eines Hilfsmittels, das sich ausgezeichnet bewihrt
hat und zur Nachahmung empfohlen wird:

Fiir die riumliche Darstellung der Plane, insbeson-
dere jedoch zur Uberpriifung der Einpassung des neuen
Kaufhauses in den stadtebaulich wertvollen Bereich der
Altstadt, geprdgt vom barocken Rathaus und den dorti-
gen ensemblebildenden Gebauden, bedienten wir uns
eines Modells im Maf3stab 1 : 100. Somit war es auch
fiir einen Laien moglich, Massen und Proportionen
optisch in bezug auf seine bestehende Umgebung zu
erfassen und zu beurteilen.

Im Verlaufe einer dreimonatigen Zusammenarbeit
entstand so ein Bebauungsplan, der dann vom Gemein-
derat gebilligt wurde. Das weitere Genehmigungsverfah-
ren wurde ausgesetzt, um flexibel zu bleiben und mog-
liche Anderungsverfahren zu vermeiden. Mit diesem
Bebauungsplan besafl die Stadt Ettlingen ein Planungs-
instrumentarium, das in Anlehnung an die gesetzlichen
Grundlagen des Stidtebauforderungsgesetzes alle Vor-
aussetzungen beinhaltete und das problemlose Umset-
zen der Planung in die Realitat gestattete. Die Inhalte
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des tiberarbeiteten Bebauungsplanes wurden aber noch
so gehalten, dafl eine flexible Handhabung des Plans
jederzeit moglich war.

Ein wesentlicher Vorteil bestand darin, daff man
beim Einstieg in die Detailplanungen im Gestaltungs-
spiel zwischen Einzelobjekt, Stralenraum oder
Ensemble noch ausreichende Fretheiten hatte, was ganz
besonders von den planenden Architekten begriifit
wurde. Auch beim weiteren Fortgang der Sanierung
haben wir dieses Verfahren, jedoch nicht in der aus-
gepragten Form wie beschrieben, mit Erfolg betrieben.

Zur Kontrolle unserer eigenen Planungen und auch
der Detailplanungen der Architekten bedienten wir uns
in einer Art Riickkoppelungsvertahren eines Sachver-
standigenausschusses. Es handelt sich hier um einen
empfehlenden Ausschufi, der aus sachkundigen Biir-
gem und Stadtriten besetzt ist. Zur Wahrung der Neu-
tralitdit und Kontinuitdt der bisherigen Arbeits- und Ver-
fahrensweise sind in diesem Ausschufl Architekten,
Ingenieure, Historker, ein Journalist und ein Oberbau-
direktor a.D. der Aufsichtsbehdrde vertreten. Auch ein
Vertreter des Landesdenkmalamtes und die Planer der
Verwaltung sind mit von der Partie.

In diesem Ausschufl werden simtliche baulichen
Vorhaben im Sanierungsgebiet, ob Neubau-, Umbau-,
Modemisierungsmafinahme, Fassadengestaltung, Farb-
gebung oder das Anbringen von Werbeschildern
zunachst vom planenden Architekten erldutert. Unter
Beachtung aller Vorgaben des Bebauungsplanes wird
dann entschieden, ob das Vorhaben in der vorgestellten
Form machbar 1st. Werden wesentliche Korrekturen und
Anderungen verlangt, so mufl das Objekt emeut diesen
Planungsfilter passieren. Mit einer entsprechenden
Empfehlung geht dann das Vorhaben zur Genehmi-
gung an das Bauordnungsamt. Dieses Kontrollgremium
hat sich auflerdordentlich gut bewihrt.

Letztendlich ist auch die Frage noch zu beantworten,
welcher Verwaltungsapparat notwendig war, um eine so
umfangreiche und gelungene Sanierung in so kurzer
Zeit durchzufiihren.



Mit der Griindung des Santerungstrigers, der Stadt-
bau Ettlingen GmbH, wurde eine Gesellschaft ins
Leben gerufen, die trotz threr personellen Besetzung
mit kommunalen Beamten und Angestellten als selb-

standiges Untemehmen handeln und entscheiden kann.

In der Ordnungsphase konnten eine Fiille von Ent-
scheidungen, ohne den sonst im kommunalen Verwal-
tungsbereich unumganglichen und zeitverschlingenden
Weg tiber den Gemeinderat, sofort getroffen werden.

So konnten beispielsweise die im Zuge der Sanie-
rung notwendigen Umsetzungen von Mietern und die
damit verbundenen Entschadigungen von Hausrat
schnell, unkompliziert und unbiirokratisch abgewickelt
werden. Die Verhandlungspartner der Trigergesellschaft
vereinbarten in der Regel ohne grofie Formalititen
einen Pauschalpreis, der durch Handschlag bestatigt
wurde. Diese Handlungsweise war unumginglich, da
man es in unserem Altstadtbereich sehr oft mit alten
Menschen zu tun hatte, die jeglichen ,,Papierkram” ver-
abscheuten und hinter seitenlangen schriftlichen Ver-
einbarungen biirokratische Fuflangeln sahen.

Neben der Stadtbau Ettlingen GmbH gehort zum
inneren Organisationsapparat der Sanierung auch die
Liegenschaftsverwaltung, die mit der Trigergesellschaft
den Grundstiicksverkehr im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet regelt.

Wichtigstes Bindeglied in diesem Team ist das stad-
tische Planungsamt, das im Verbund mit den vor-
genannten Abteilungen simtliche Untersuchungen,
Mafnahmen und Planungen betreibt und abwickelt.
Die technische Durchfiihrung der ErschlieRungsmaf-
nahmen, auch die Uberwachung der kommunalen
Hochbauma@nahmen wird vom stidtischen Hoch-
und Tiefbauamt vorgenommen.

Die Zusammenarbeit klappt hervorragend, da insbe-
sondere die Trigergesellschaft, die Liegenschaftsabtei-
lung und das Planungsamt in Personalunion von zwel
Leuten betreut werden. Der Leiter des Planungsamtes
ist technischer Mitarbeiter und Berater der Stadtbau
Ettlingen GmbH, der Chef der Liegenschaftsverwal-

tung hingegen Geschiftsfithrer der Sanierungsgesell-
schaft. Somit laufen bei beiden Amtsleitern simtliche
Faden zusammen. So war es moglich, ohne aufwendi-
gen Schreibverkehr anstehende Probleme, Engpisse
und dergleichen mit wenig Zeitverlust zu erledigen.
Durch die in Ettlingen vorhandene, riumliche Zuord-
nung dieser Abteilungen und Amter ist eine schnelle
und unkomplizierte Abwicklung von Sanierungsangele-
genheiten zusitzlich begiinstigt.

Schlief¥lich soll noch kurz auf die Reprivatisierung
und die Finanzierung von Sanierungsgrundstiicken,
Objekten und Mafinahmen eingegangen werden.

Eine Reprivatisierung von Sanierungsobjekten oder
Grundstiicken sieht der Gesetzgeber im Rahmen des
Stidtebauférderungsgesetzes erst nach oder im Zuge
der Durchfithrungsphase vor.

Die Sanierungspraxis hat jedoch gezeigt, dafl eine
Reprivatisierung von Grundstiicken schon in der Ord-
nungsphase zweckmafiger ist, und zwar aus verschiede-
nerlei Griinden:

- Einmal werden, um die Sanierung in Gang zu hal-
ten, Sanierungsgrundstiicke mit Sanierungsauflagen
und Riickauflassungsvormerkung bei Nichteinhal-
tung an Bauinteressenten verkauft.

- Zum anderen werden ansonsten langfristig gebun-
dene Mittel fiir den weiteren Fortgang der Sanierung
frei (Schneeballsystem).

Auch wird 1im Zuge der Durchfiihrungsphase der
Sanierung das Bebauen der Grundstiicke méglichst von
Fremduntemehmen oder Fremdtrigem durchgefthrt.
Damit bleiben fur die Tragergesellschaft Kapazitdten
zur Betreibung des weiteren Fortganges der Sanierung
frei. Dariiber hinaus wird auch eine unnétige Aufbli-
hung des Verwaltungsapparates vermieden.

Gleiches gilt auch fiir die Hochbauplanungen. Auch
hier werden soweit als moglich ortsansissige Architek-
ten und Ingenieurbtiros mit der Planung und Durch-
fihrung, insbesondere kommunaler Objekte, betraut,
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so daf} auch die mittelstindischen, freiberuflichen
Untemehmen engagiert am Planungsprozef als Partner
teilnehmen.

SchlieRlich soll noch kurz auf die Finanzierung, den
Einsatz und die Auswirkungen der 6ffentlichen Mittel
und den zeitlichen Ablauf eingegangen werden.

Die Entscheidung eines Standortwechsels des Kauf-
hauses und die zeitlichen Zwange, hervorgerufen durch
die von der Bundesregierung gewihrten Investitionszu-
lagen Anfang 1975, waren der eigentliche Start in die
Bauphase der Sanierungsmafinahmen in Ettlingen.
Wenn auch die noch nicht fertiggestellten Detailpla-
nungen fiir die geplante Tiefgarage und der dazugeho-
rigen Hochbaumafnahmen den tatsichlichen Baube-
ginn noch bis Ende 1975 verzogerten, so kann festge-
stellt werden, daf8 bis Oktober 1977, also nach knapp
zwei Jahren, der 1. Sanierungsabschnitt mit rd. 2 ha
durch Emeuerungsmafinahmen und Neubebauungen
abgeschlossen war.

Dabei wurden

- eine zweigeschossige Tiefgarage mit 407 Parkstin-
den,

- ein dreigeschossiger Kaufhausneubau mit rd.
7.200 m* Bruttogeschofflache,

- verschiedene Einzelhausneubauten,

- mehrere Umbaumafinahmen und

- ErschlieRungsmafinahmen (Ver- und Entsorgungsan-
lagen, Strafen- und Platzbelige)

realisiert.

Fir diese Mafinahmen wurden private und kommu-
nale Investitionen in einer Hohe von rd. 80 Millionen
DM getatigt. Durch die eingebrachten 6ffentlichen For-
derungsmittel aus dem SE-Programm von etwa 8 Mil-
lionen DM, die zu je einem Dnttel von der Stadt Ett-
lingen, dem Bund und dem Land Baden-Wiirttemberg
getragen wurden, wurde eine etwa 10fache private Inve-
stitton direkt initiert. Ein Grofiteil dieser Investitions-
mitte] flof in Form von Auftrigen in die Ettlinger
Wirtschaft und fihrte zu einer gesteigerten Liquiditat
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und zusitzlichen Investitionsbereitschaft aus diesem
Bereich.

Soweit konnte — und dies war eine sehr positive Aus-
wirkung der Sanierung - eine schwierige wirtschaftliche
Lage (Rezession) in Ettlingen gut iiberstanden werden.
Dies alles war jedoch nur moglich, weil die Verwaltung
den Mut aufbrachte, unbiirokratisch und teilweise
gegen die Norm zu arbeiten.

Abschlieflend sollen nochmals die wesentlichen
Merkmale der Ettlinger Stadtsanierung zusammenge-
fallt werden:

- Bereitschaft aller Sanierungsbetroffenen und sonsti-
ger Beteiligter zur Zusammenarbeit;

— unbiirokratisches Arbeiten der Verwaltung;

- Durchfithrung der Sanierungsmafinahmen ohne
rechtskriftigen Bebauungsplan;

- einstimmige kommunalpolitische Entscheidungen
in Sachen Sanierung;

- Toleranz und grofles Vertrauen der Fach- und Auf-
sichtsbehdrden zum ,Ettlinger Modell”.

Dies konnte in Ettlingen nur deshalb so problemlos
geschehen, weil man zu Entscheidungen den Mut auf-
brachte, deren rechtliche Konsequenzen 1m vorhinein
nicht absehbar waren. Dariiber hinaus war man auch
bereit, die volle Verantwortung fiir die hier praktizierte
Handlungsweise zu tragen.

Solche ,,Sanierungsbedingungen” sind nach meiner
Auffassung nur in Gemeinden einer iiberschaubaren
Groflenordnung, also in Klein- und Mittelstadten, vor-
handen, wobel es zur Durchsetzung der Sanrterungspla-
nungen sehr darauf ankommt, daf§ Sanierungsziele
tiberzeugend und ehrlich von der kommunalen Verwal-
tung und dem Gemeinderat ebenso mitgetragen werden
wie von seiten der Biirgerschaft.

Daf} die Sanierung in Ettlingen bereits im ersten
Anlauf, ohne auf Beispiele und Erfahrungen anderer
Stadte zurlickgreifen zu konnen, so iiberzeugend
gelang, lag sicherlich auch daran, daf es der derzeitige



Oberbiirgermeister Dr. Vetter verstand, seine Verwaltung
und Biirger zum gemeinsamen Handeln zu motivieren
und er sich selbst mit der Sanierung schlechthin
identifizierte. So ist auch erklirbar, daff die gelungene
Sanierung der Ettlinger Altstadt zu emer Sache aller im
Gemeinderat vertretenen Parteien und niemals zum
Gegenstand kommunalpolitischer Auseinandersetzun-
gen wurde.
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Stadtermneuerung und
kommunale Selbstdarstellung

Oberbiirgermeister Dr. Vetter, Ettlingen

[ Die Diskussion um die Flachensanierung und
Objektsanierung bringt uns nur dann weiter, wenn sie
uns vor dem Extrem in die eine oder andere Richtung
bewahren hilft und vor einer sog. reinen Lehre schiitzt
und zur Erkenntnis fithrt, daf das ,,entweder — oder” so
falsch 1st wie das ,nur”. Normal gebildete und vemiinf-
tig denkende Menschen werden sich nie der Einsicht
verschliefRen, daf§ ohne die zufalligen oder gewollten
»Flichensanierungen” durch Kneg, Brand oder Abbruch
kaum emne der groflen stidtebaulichen Leistungen der
Menschheit in den Weltstidten des Abend- und Mor-
genlandes hitte entstehen konnen, und daff ohne das
liebevolle Festhalten an und das sorgtiltige Weiterent-
wickeln der Ergebnisse hochste Leistungen von Archi-
tekten und Stidtebauern manches Kulturerbe versun-
ken wire. Dafl heute die Diskussion um Objekt- und
Fliachensanierung mit aller ideologischen Harte gefiihrt
wird, daf$ sich daran Generationen zerfleischen, daf3
Junge den Alten bitterste Vorwiirfe machen, liegt einer-
seits an dem Grundfehler jeder menschhchen Diskus-
sion, das Gestern mit den Maf3stiben von Heute zu
messen und andererseits mit dem Kult des Negativen,
der die wortreichen Zerreder wichtiger nimmt als die
stillen Konstruktiven.

II. Entgegen dem tiefen Pessimismus der Zeit, der die
stadtebaulichen Leistungen von Gestern gedankenvoll
verurtetlt, darf nicht einfach der blauiugige Optimis-
mus gesetzt werden. Wenn es richtig ist, daf§ die Pendel-
schlige der Geschichte die Anschauungen hiufiger und
schneller indemn als je zuvor, dann sollten wir um so
eher zu einer Gelassenheit finden, die erkennt, daf} die
Aufgabe, eine Stadt zu bauen, auch eine Aufgabe der
geistigen Emeuerung ist, und dafl Stadtemeuerung in
der Zeit erfolgt, um tber die Zeit zu dauermn. Diese
Gelassenheit, diese Erkenntnis, dafl Stadtebau auch das
Ansetzen von Jahresringen bedeutet, dieses ruhige Den-
ken 1n Kreisen, die sich vervollkommnen und in Struk-
turen, die aus dem Maf des Menschen entstehen, hat
um 5o eher eine Chance, als die wirtschaftliche Lage

unseres Staates eine Neubesinnung auf das Machbare,
Mogliche und Wirtschaftliche dringend nahelegt.

III.  Die Stadt ist Mittelpunkt und wird Mittelpunkt
bleiben, eine aus dem Geist und Willen einer Birger-
schaft hervorgehenden baulichen und gesellschaftlichen
Entwicklung. In der Stadt sind nicht nur die
Investitionen der Zukunft konzentriert, sondem auch
die Chancen angelegt, aus den Prinzipien der Selbstver-
waltung, der Gewaltenteilung und der Dezentralisation
den anonymen Grofistrukturen, der Staatsbiirokratie,
eine auf Geist, Kultur und Menschlichkeit ausstrah-
lende Stadtbiirokratie entgegenzusetzen. Jene hat die
Aufgabe, Menschen zu disziplinieren und zu verwalten,
diese, die Menschen, zu bergen und zu entfalten. Bei-
des zusammen brauchen wir. Wichtig ist aber die
Erkenntnis, daf Bauen mit Menschlichkeit zusammen-
hingt, daf§ die Riesenstadt so unmenschlich sein kann
wie der Riesenplatz, daf§ die Stadt von ihren Teilrdu-
men lebt, daf§ der Biirger den Platz als grof3es Wohn-
zimmer erleben will, dafl die Bildung und Individuali-
sterung von Stadtteilen und Stadtvierteln eine Kemn-
frage der Stadtemeuerung ist.

IV, Stidtebau st mehr als der Bau von soundsoviel
tausend Wohnungen zu einem besttimmten Kubtkme-
terpreis. Stadtebau ist auch mehr als die Verwirklichung
der individuellen Meinung von Soziologen und Archi-
tekten. Stidtebau ist auch mehr als die Liickenfiillung
im Rahmen einer Stadtsanierung. Es geht auch nicht
nur um Kostennutzenoptimierung. Stadtsanierung ist
auch nicht nur Fortentwicklung der stadtischen Grund-
strukturen, sondem auch immer Neubau.

Wie baue ich eine Stadt? Was denken die Menschen
morgen? Wie schaffe ich die menschlichen Strukturen,
die Leben aus der Vielfalt der Funktionen entstehen
lassen? Bet den alten Schriftstellem, so etwa bei Vitruv,
konnen wir Begeistemdes nachlesen, wie viele Faktoren
beim Bau einer Stadt oder beim Bau eines Hauses zu
beriicksichtigen sind, die heute oft verschiittet sind.
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Wihrend frither offensichtlich eine Stadt nur gebaut
werden sollte an einem Ort, wo man eine Stadt bauen
mufite, baut man heute die Stadt, wo man sie bauen
kann.

Jede Emeuerung ist zugleich Neubau der Stadt. Jede
Emeuerung geschieht aus dem Geist der Zeit. Deswe-
gen ist es nur zu natiirlich, daf§ neu vor alt geht. Aber:
Altes, Gewachsenes, menschenwiirdig Erhaltbares mufl
erhalten werden. Also: Neubau un d Emeuerung,
Stadtebau vor Liickenfullung, aber auch: Wo ist der
Weg der zeitgendssischen Architektur, die so Starkes
hervorbringen konnte, dafl man Altes ruhig opfern
kann? Bei mir hat die Erhaltung oft deswegen Vorrang,
well der Altbau ,modemer” ist als das, was aus irgendei-
ner modemen Schule errichtet werden soll.

V. Das Furchtbare ist oft nicht die Flichensanierung
oder die Objektsanierung, sondem deren Ubertreibun-
gen. Der aus reiner Profitmaximierung angesetzte Bag-
ger 1st ebenso unmenschlich wie die Museumsruine, in
der kein Mensch mehr wohnen will. Es muf8 eine ver-
ninftige, mafivolle, mit gesundem Menschenverstand
nachvollziehbare Abwigung moglich sein.

VI. Das ,Unburokratische”, der Wurf sollte mehr
m0oglich sein. Das was uns eine ideenreiche Stadter-
neuerung oder einen kultivierten Neubau so sehr
erschwert, das sind Normierung, Rasterung, Biirokratie,
Vorschriften. Neben der Berufung der Zeit zum Stidte-
bau gibt es auch eine Berufung der Zeit zu Freiheit der
Idee. Das hief§e konkret: Geist statt Zwang, Handschlag
statt Verwaltungsakte, Selbstdisziplin statt Kontrolle.
Dies mufl aber auch die Erkenntnis einschlieRen, dafd
jeder Plan imperfekt ist, und dafl der Mut zum Unvoll-
kommenen oft das Schone erzeugt. Eine solche zu
fordemde Gesinnung setzt aber auch Architekten vor-
aus, die Baumeister sind, die dieser Freiheiten wiirdig
sind, die Kinstler und Handwerker zugleich sind, die
dem Bauherren das Genie des Baumeisters entgegenzu-
setzen in der Lage sind.

86

VII. Die Sanierung unserer Stadt Ettlingen ist nicht
flir Stadtebauspezialisten, sondern fir die und von den
dort wohnenden Menschen gemacht. Ausgangspunkt
war ein alter unzerstorter Stadtkern, in Barock wieder
aufgebaut auf mittelalterlichen Grundstiicksstreifen, aus
dem die Einwohner mangels Wohnqualitit wegzogen,
der wachsende Straenverkehr in den schmalen Strafien
und Gassen driangte den Rest, die wirtschaftliche Uber-
macht der neuen jungen Stadt Karlsruhe machte mut-
los. Daraus erstand die Konsequenz, daf} Stadtemeue-
rung niemals nur in Kosmetik stehen bleiben darf, son-
dem folgende Ziele unterstiitzen muf:

1. Verkehrsberuhigung

2. Mischfunktion (Wohnen, Einkaufen, Kultur)

3. Stirkung der Einkaufszentralitit, Ermutigung des
ortsansassigen feingegliederten Einzelhandels

4. den vermeintlichen Fluch der Altstadt umkehren in
eine Chance neu neben alt, nicht nur an Kubikmeter
und Quadratmeter denken, sondem Atmosphare
bauen durch Erhaltung der gut gegliederten Stadt-
riume, die in threr Abfolge wichtiger ist als die Ein-
zelarchitektur.

Das Ergebnis unserer Stadtemeuerung in den letzten
funf/sechs Jahren, mit etnem Investitionsvolumen von
rd. 120 Mio. DM, wird von der Bevolkerung positiv
gewertet, da vor allen Dingen keine Vertreibungssanie-
rung stattfand, und eine Umkehrung der Stadtflucht in
die Stadt hinein bewirkt wurde. Das Ergebnis 1st nicht
zu Ubertragen auf andere Stadte, soweit es aus den kon-
kreten Gegebenheiten unserer Stadt abgeleitet 1st. Die
Durchfuhrung der Sanierung allerdings scheint bemer-
kenswert: Architekten und sachkundige Biirger beraten,
der Gemeinderat entscheidet, Ettlinger Architekten
bauen. Die Planung wurde erstellt mit den Betroffenen
und allen mitentscheidenden Behorden im Einvemeh-
men. Fir alle an der Sanierung Mitwirkenden war die
Frage ,alt oder neu” weniger wichtig als die Frage der
Mafstiblichkeit und ihre Erhaltung. Und ein weiteres



war wichtig: Die Altstadt darf kein Museum werden,
Emeuerung ist nicht bloff Kosmetik, das Ergebnis muf3
nicht nur den Fachleuten, sondermn den Biirgem gefal-
len. Eine Sanierung ist gut, wenn nicht der Gemeinde-
rat, der Oberbtirgermeister oder der Planer der groRe
Sanierer ist, sondern wenn er in den Biirgemn moglichst
viele ,Mitbaumeister” hat.

Zur ,Metaphysik” der Sanierung gehort aber auch
das dauernde Blirgergesprich, das in der Kleinstadt
natiirlich leichter ist als in der grofen Stadt, die inter-
disziplindre Zusammenarbeit, die Beratung der Inve-
storen tiber zinsverbilligte Darlehen und Zuschiisse
und nicht zuletzt die Verantwortung der bauenden
Architekten, die hier bet uns mit threm Herzblut bei
der Sanierung sind.

VI Uber der Stadterneuerung, wie auch - wie ich
meine - tiber jeder guten Politik steht das Prinzip der
Ermutigung. Trotz Biirokratie und wirtschaftlicher
Schwierigkeiten ist es unsere Aufgabe, uns gegenseitig
Mut zu machen und Horizonte zu zeigen.

Die Stadt ist stark, in der die Stadtemeuerung zwar
von der Verwaltung nitilert und geplant, aber von den
mitplanenden Biirgem selbst vollzogen wird. Die Stadt
15t stark, die die Biirokratie schwach und die Biirger ein-
flulreich sein 1ift. Mehr als bisher soll an die Stelle
technogratischer Planspiele die Forderung der Biirgerini-
tiative in der Stadtemeuerung Vorrang haben. Alt oder
neu? Das Geheimmuis scheint, daff die Biirger in der
Stadt oft besser wissen, was sie brauchen als die inter-
pretierenden Ideologen.
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Moglichkeiten und Grenzen
erhaltender Emeuerung

Prof. Einsele, Karlsruhe

1. Einschitzung und Bewertung der Mdglichkeiten
und Grenzen erhaltender Emeuerung sind stark zeitab-
hingig. Der Aufbauphase der Nachkriegsjahre folgten
Wellen, die man mit Begnffen charakterisieren konnte
wie: Neubau auf der griinen Wiese, unter Vernachlassi-
gung der Altsubstanzen, Funktions{Total)-Sanierung,
Erhaltung (fast) um jeden Preis. Dementsprechend wan-
delten sich Leitkriterien und Bewertungsmafstibe.

Wo stehen wir heute? Und warum stehen wir dort?
Versuch einer Standortbestimmung. Die heutige Situa-
tion 1st gekennzeichnet durch Entwicklungen, die sich
z. T. gegenseitig stiitzen und verstarken, z. T. aber auch
widersprechen: Grenzen des Wachstums und Skono-
musche Zwinge, Entdeckung der Werte historischer
Substanz, auch des gewachsenen ,Milieus” mit seinen
sozialen und psychischen Qualititen, neue Wohnvor-
stellungen, riicken erhaltende Emeuerung in den Mit-
telpunkt des Interesses. Demgegeniiber fordern die sich
immer noch erhdhenden baulichen Standards (Fliche
pro Person bzw. Arbeitsplatz, technische und hygie-
nische Ausstattung) neue funktionale Erfordemisse in
den histonischen Stadtquartieren (mehr Freiraum und
Griin, aber auch Parkplatze usw.), nicht zuletzt die auf-
kommende sog. ,neue Wohnungsnot”, die Beseitigung
von Altbauten, vor allem durch Entkemung, und ein
erhohtes Neubauvolumen.

2. Wo liegen damit, aus heutiger Sicht, die Moglich-
keiten und vor allem die Grenzen der ,erhaltenden Er-
neuerung”? Ich versuche eine Darstellung nach wesent-
lichen Kriterien, die jedoch z. T. eng verkniipft sind:

Hier werden vor allem materielle Aspekte behandelt
- nicht so sehr Gesetzes-, Forderungs- und Organisa-
tionsfragen, obwohl natiirlich auch von daher mannig-
faltige Chancen und Grenzen kommen.

2.1 Erhaltende Emeuerung bietet in historischen
innerortlichen Kem- und Mischgebieten die Chance,
das bestehende Geflige sowoh! der Nutzungen als auch
threr Zuordnung und Grof3e (Dichte, Parzellierung,
LKomigkeit”) zu sichem.

Wichtig ist, daf sich die Mafinahmen tiber groRere,
gleichartig oder dhnlich strukturierte Gebiete erstrecken.
Damit bilden sie ein wichtiges status-quo-stabilisieren-
des Element. Die Grenzen dieser Moglichkeit liegen
dort, wo ein notwendiger oder nicht vermeidbarer
Funktionswande] bzw. Funktionsausbau neue Mafstibe
und Dimensionen (Groflen, Dichte) fordem. Ob in sol-
chen Fillen die alte Struktur ausgehohlt oder nur noch
als ,Verblendung” der neuen Nutzungen und Maf3stabe
dienen soll, muf} im Einzelfall entschieden werden. Ich
stehe solchen ,Losungen” sehr kntisch gegeniiber.
Grenzen liegen auch dort, wo neue Erfordemnisse sol-
cher Nutzungen an das Freiraum- und Erschliefungsge-
fige (z.B. Parkplitze, Andienungswege und -hofe) gro-
Rere Eingriffe unvermeidbar machen. In solchen Fillen
sollten die im Stadtgrundrifl gegebenen Chancen
geschickt ausgenutzt werden.

Als Beispiel fiir starke Bindung an den Stadtgrund-
nf} benenne ich Lage und Zuordnung von
- Kaufhiusem
— Park-Hiusem
- Stadtkemtangenten, usw.

2.2 Erhaltende Emeuerung kann in dlteren Wohnge-
bieten die weitere Bewohnbarkeit fiir die ansdssigen
Mieter und Eigentiimer sichem helfen, indem sie wei-
tere Degeneration und schlieflich Totalabri§ und Neu-
bau solcher — meist drmerer — Gebiete verhindert. Auch
hier ist wiederum der moglichst ,flaichendeckende”
Charakter der Emeuerungsmafinahmen wichtig. Thre
Grenzen liegen dort, wo die Standards, vor allem der
Raum- und Wohnungsgrofien, Raumhdhen usw. allzu
niedrig sind, oder wo der Bau- und Ausstattungszu-
stand bereits allzusehr abgesunken ist, um eine Emeue-
rung zu vertretbaren Kosten zu rechtfertigen. Grenzen
liegen aber auch dort, wo eine Emeuerung mit dem
Ziel sehr hohen Standards (,,Luxusmodernisierung”) die
Miet-und Unterhaltungskosten derart 1n die Hohe
treibt, daf} die urspriinglichen Bewohner verdringt wer-
den. Dies gilt besonders fiir 4ltere Bausubstanz in
attraktiven Lagen.
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Sonderprobleme emeuerungsteindlicher ,Extremnut-

zungen” mit ,Extrem-Renditen” sind vor allem:

- Vermietung an Ausldnder (Beispiel Minden: 18 %
Rendite)

- Studenten

- bestimmte Gewerbe (Beispiel Minden: Nachtbars
usw.)
Die Verbindung von Substandard mit maximaler
okonomischer Wertschopfung ist im allgemeinen
nur kurzlebig, trotzdem fiir manche Gebiete durch
Haufung sehr problematisch
(Einsatz der ,Gebote” nach § 39 BBauG?)

2.3 Erhaltende Emeuerung kann, ganz allgemein, die
Bau- und Gestaltstruktur und damit wesentliche
Bestandteile des , Milieus” eines Stadtteils erhalten und
sichem. Voraussetzung ist auch dafiir in besonderem
Mafle eine grofiraumige, flichendeckende bzw. grofle
Teile der Bausubstanz erfassende Strategie der erhalten-
den Emeuerung. Grenzen liegen dort, wo der Aufwand
soweit getrieben wird, daff die schon erwihnte Verdrian-
gung einsetzt und die Frage zu stellen ist, flir wen diese
Milieu- und Spurensicherung eigentlich betrieben wird:
eine Bewohnerschaft, fiir die die Gestalt des Quartiers
wichtiges Element ihrer ,kollektiven Eninnerung” dar-
stellt, oder einer Schicht neuer zahlungskraftiger ,Lieb-
haber”, die den asthetischen Reiz der historischen Sub-
stanz zur Aufbesserung von Image und intellektuellem
Wobhlbefinden nutzen. (,P6selsdorf-E ffekt”)

Als Beispiele benenne ich, ohne weiter darauf einzu-
gehen:
- mittelalterlich gepragte Altstadte
- Grlinderzeitvierte]
iltere Arbeitersiedlungen (s.0.)
Vorort-Dorflagen

3. Diese noch etwas allgemeine Darstellung soll im
folgenden fiir dret verschiedene Teilaspekte erweitert
und vertieft werden, wobei diese keinesfalls das ganze
Problemfeld abdecken, sondem exemplansch zu sehen
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sind. Damit soll auch die besondere Aktualitit des The-
mas unterstrichen werden.

3.1

Ausdehnung des Begnffs ,erhaltende Erneuerung”
auf das Wohnumf{eld:

Die Erkenntnis, daf§ erhaltende Emeuerung nur im
Sinne grofiraumiger struktureller und gestalterischer
sStadtreparatur” und Stabilisierung lingerfristig und
breitenwirksam werden kann, ist verhiltnismafiig neu.
Die Denkmalpflege, die ja weitgehend von solchen
Mafnahmen abhingt, war noch bis vor kurzem auf
den klassischen Objektschutz fixiert. Der Begriff des
Modemisierungsschwerpunkts wurde erst mit dem
Wohnungsmodemisierungsgesetz (WoModG) einge-
fiihrt.

Heute geht die Diskussion zunehmend dahin, die
aktuelle Wohnumfeldverbesserung in dlteren Baugebie-
ten als notwendigen Bestandteil der erhaltenden
Emeuerung zu sehen und dhnliche Maf3stabe zu for-
dem, wie sie oben flir die Bausubstanz umrissen wur-
den: grof¥flichig, auf die besondere Charakteristik des
Bestandes abgesttmmt, nicht zu teuer, sondem von
wmittlerer Intensitat”, kurz: erhaltende Emeuerung auch
fiir das Wohnumfeld.

Es gibt zahlreiche Beispiele fiir die verstirkende, ja
zum Teil kompensatonische Wirkung echaltender
Emeuerung im Wohnumfeld:

- Verkehrsberuhigung ersetzt passiven Larmschutz

- Sptelpldtze und Stralen verbessem Bewohnbarkeit,
ersetzen zum Teil Balkone und Girten

- Strafengriin mildert bauliche Dichte und Enge usw.

3.2 Diskussion der Standardfrage:

Auch in der Frage der raumlichen und baulich-tech-
nischen Standards, vor allem 1m Bereich der Woh-
nungsversorgung, galt bis vor kurzem der jewelils
neueste ,Stand von Wissenschaft und Technik” als Ziel-
vorgabe. Nach thm wurden Gesetze und Richtlinien
definiert, er bestimmte das Angebot. Folgenchtig erga-



ben sich daraus auch die Kriterien fiir das, was laut
Gesetz als ,stadtebaulicher Mifistand” als bau- und
wohnungstechnisch sanierungs- bzw. modemisierungs-
bedlirftig zu erklaren war. Damit wurden unsere Luxus-
modemisierungen vorprogrammiert, andererseits
manche Totalsanierungen legitimiert.

Heute setzt sich - unter dem Druck der Kosten, aber
auch aus neuen Priontiten der Betroffenen - die
Erkenntnis durch, daf die Standardfrage nicht so ein-
deutig zu beantworten ist, daf§ hier ein breites Spek-
trum von (altemativen und kompensatorischen) Mog-
lichkeiten offenliegt.

Wihrend in einigen Bereichen (Freiraumbezug, Stell-
plitze, Schall- und Warmeschutz) die Anforderungen
weiterhin steigen, gibt es andere, in denen zumindest
im Geschoffwohnungsbau eine Trendwende spiirbar
wird (Flichenanspruch, Aufwand fiir Installation und
Innenausstattung . . .).

Auch im Bereich des offentlichen Gemeinbedarfs
kommt man inzwischen zu flexibleren Standard-Erwar-
tungen: Nutzung altex Fabriken als Jugendhiuser, ja
Birgerhduser, Umnutzung nicht mehr bendtigter Kin-
dergirten, Kirchen usw.

Relativ neu in diesem Zusammenhang ist die Dis-
kussion um die Moglichkeit der Mietermodemisierung
und der Mieter-Selbsthilfe als wirksame und rechtlich
abgesicherte Kostenentlastung, (bisher vom good will
des Vermieters abhangig). Dieses Feld sollte nicht allein
den ,Instandbesetzem” tiberlassen bleiben.

3.3 Neue Ansitze zur ,sozialen Frage”

Wurden die sozialen Voraussetzungen und Konse-
quenzen von ,erhaltender Emeuerung” vor allem in
Wohngebieten noch bis vor wenigen Jahren kaum gese-
hen, so hat gerade hierzu jetzt eine heftige Diskussion
eingesetzt. Allzu deutlich hat die Offnung der Altbau-
modemisierung fiir Steuererleichterungen nach § 7b
EKSt vor einigen Jahren gezeigt, dafd eine lediglich
investittons- und konjunkturbezogene stidtebauliche
Strategie dem Problem nicht gerecht wird. Zwar wurde

ein Grofiteil vorher degenerations- und sanierungsbe-
drohter dlterer Bausubstanz nunmehr der erhaltenden
Emeuerung zugefuhrt, gleichzeitig damit jedoch die
schon erwihnten Verdringungs- und sozialen Sortie-
rungsprozesse begiinstigt. Die ,neue Wohnungsnot” ist
zT. auf den Mangel an kostengiinstigen Altbauwoh-
nungen zurlickzufiihren: Die derzeit hiufige mit dem
Ziel ,Luxus-Standard” betriebene Investition im Altbau
verbessert zwar das Bauvolumen, aber vermehrt es
nicht (Wohnungsnot durch Stadtemeuerung).

Die allgemeine sozialpolitische Zielvorstellung,
Bewohner nicht durch Modemisierung/erhaltende
Emeuerung zu verdrangen und trotzdem die ilteren
Wohngebiete nicht absinken zu lassen, bedarf sehr
gezielter Analysen, Strategien und Instrumente. Sie
muf sich aber auch die Frage stellen, ob eine weitge-
hende ,Festschreibung” dieser Verhiltnisse in jedem Fall
richtig ist, ob nicht, in kleinen Schritten, bewuft Ver-
anderungen anzustreben wiren. Dem kommt entgegen,
daf} - auch bei volliger Inaktivitit der Planer - sich die
Bevolkerungsstruktur stindig verandert (Verschiebung
der Altersgruppen, ,Ausdiinnung” durch Verkleinerung
der Haushalte, Zu- und Wegziige aus Griinden, die
unabhingig sind von der Gebietsstruktur).

Welche Veranderungen sind erforderlich? Sind sie
planbar oder durch Planung beeinflufbar? Und wie
sind sie im einzelnen zu realisieren? Welche Folgerun-
gen haben sie fiir die Bau- und Infrastrukur, fur das
Wohnumfeld, das ,Milieu” des Quartiers? Solche Fra-
gen signalisieren das Erkennen einer groflen ,sozialen
Frage” hinter der vordergriindig so tiberschaubaren
technisch-gestalterischen Aufgabe der erhaltenden
Emeuerung?

Die lange verfolgte sogenannte Sickertheorie beruht
lerder auf einem fundamentalen Fehlschiufd: nach Aus-
zug der steuerbegiinstigten Eigenhetmbauer ,sickemn”
kaum armere Schichten ,von unten” nach, sondern die
ansissige Mittelschicht okkupiert den freiwerdenden
Wohnraum.

91



4. Ich hoffe, die Spannweite der Moglichkeiten und
Grenzen ist deutlich geworden: Erhaltende Emeuerung
wzwischen Scylla und Charibdis”, zwischen Edelmoder-
nisierung und Substandardpflege (oder gamichts
machen), zwischen Funktionssicherung und Struktur-
Konservierung.

Die Lésung kann nur aus den Bedingungen des kon-
kreten Falles entwickelt werden, wobei ich der sozialpo-
litischen, Bewohner-orientierten Sichtweise gegeniiber
der stadtebaulich-gestalterischen den Vorrang geben
wiirde. Aber die neuerdings &fter gehorte Forderung,
zugunsten der Bewohner auf Modemisierung ganzlich
zu verzichten, vermag ich nicht zu akzeptieren. Jede
Bausubstanz altert und wird verbraucht und bedarf

“daher, falls sie nicht kurzfristig aufgegeben und total
emeuert werden soll, der wiederholten ,erhaltenden
Emeuerung”. Wer diese unterlafit, lebt auf Kosten der
Zukunft. Die Frage ist allerdings, wie, auf welche Stan-
dards, zu welchen Kosten, zu wessen Lasten emeuert
wird.

Auf der Ebene stadtebaulicher Verinderung und Pla-
nung gibt es allerdings ein Modell, dem ich, neben sei-
ner historischen Erprobung, auch groRe kiinftige Chan-
cen zuspreche: Die kontinuierliche gebiudeweise
Emeuerung der Bausubstanz, also ,erhaltende Emeue-
rung” nicht mehr auf das Einzelbauwerk, sondem auf
das ganze Quartier, den Stadtteil, bezogen: dessen
Grundstruktur (zB. Stadtgrundrf}, Funktion, Dichte,
Grobstruktur der Bebauung) bleibt erhalten, wihrend
die Einzelbausteine dieses Gefiiges laufend aus-
getauscht werden. Die oben angefiihrten Ziele der Sta-
bilisierung einerseits, der langsamen Verinderung und
Entwicklung andererseits, kénnen in einem fiir die
Bewohner vertraglichen Mafistab und Tempo verfolgt
und gesteuert werden. Vielfaltige Bindungs- und
Mischungsprozesse fithren zu einem gewissen Aus-
gleich im Hinblick auf
- Sozialstruktur
- Eigentums- und Eigentiimerstruktur
- oft auch Nutzungsstruktur
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und vor allem Investitions- und Ablaufmuster der
Emeuerung: Gebiete bleiben bewohnbar, halten ihr
SMiliew”, Infrastrukturen bleiben gleichmafRig aus-
gelastet usw.
Leider eignen sich viele unserer neueren, in einem
Zuge als ,,GroRprojekt” und in groflen Einzelemnheiten
erstellten Quartiere kaum fur einen solchen menschen-
und strukturfreundlichen Emeuerungsprozef3. Dieser
verlauft vielmehr in Schiiben oder ,Spriingen” mit all
ithren spezifischen Nachteilen (Sozialstruktur, zeitweise
Unbewohnbarkeit, Gestalt- und Milieuverande-
rung . .. ). Deshalb muf erhaltende Emeuerung bereits
beim ,Neubau” eines Gebiets mit bedacht werden.
Dort namlich werden schon weitgehend Moglichkeiten
und Grenzen der spiteren ,erhaltenden Emeuerung”
nach 50 oder 100 Jahren mitgepragt (das gilt iibrigens
auch fiir die Baustruktur im engeren Sinne).
,Essentials” aus meiner Sicht wiren:
- Streuung des Eigentums; Parzellierung eher feinkor-
nig
- Erstellung nicht in einem Zuge
- Keine ,,Zwangsbelegung a la Markisches Viertel”,
sondem Offnung und Angebote fiir unterschiedliche
Gruppen.

Damit erweitere ich zum Schluff mein Thema zu
einer grundsitzlichen Frage an unsere Planung und
Plaungsorganisation, auch an unsere stidtische Boden-
ordnung: werden unsere Kinder und Enkel das, was wir
heute hinstellen, noch ,,erhaltend emeuemn” konnen
(und wollen) oder werden sie von Strukturen umgeben
sein, die einen solchen Prozef! nicht mehr vertragen?
An die sie lieber Sprengsatz und Ziindschnur legen?
Wissen wir, welche soziale, 6konomische, aber auch
gestalterische und allgemein  kulturelle” Hypothek wir
thnen im letzteren Falle aufbiirden?









Uber die wirtschaftlichen Aspekte
unterschiedlicher
Sanierungsansatze

Dipl-Verw-Wirt (FH) Lenz, Karlsruhe

1. Einleitung

Die Bundestepublik hatte Ende 1977 einen Woh-
nungsbestand von ca. 23,1 MioWE. Davon hatten etwa
12,1 Mio. (52,4 %) eine gute oder sehr gute Ausstattung
mit Bad, WC und Sammelheizung. Vorwiegend han-
delte es sich hier um Wohnungen, die nach dem 2.
Weltkrieg gebaut wurden, zum grofen Teil auch offent-
lich geforderter Wohnraum.

Ca. 11 MioWE (47,6 %) dieses Wohnungsbestandes
entsprachen nach Emittlungen des BMBau nicht mehr
heutigen Wohnungsanspriichen. Nur schitzungsweise
7 Mio. (30,3 %) davon sind modemisierungsfahig, die
restlichen 4 Mio. Wohnungen (17,3 %) konnten nur mit
einem wirtschaftlich nicht mehr vertretbaren Aufwand
emeuert und heutigen Bediirfnissen angepa3t werden.
Daraus wird deutlich, daf8 auch kiinftig der Neubau
von Wohnungen eine wichtige Aufgabe bleibt.

Bewertet man vereinfachend diesen Wohnungsbe-
stand mit 100.000,- DM pro Wohnungseinheit, so
ergibt dies einen Gesamtwert des Wohnungsbestandes
von 2.310 Mrd. Mark. Vor diesem Hintergrund werden
die 800 Mrd. DM Sanierungsaufwand verstindlich, die
gestern im Rahmen des Seminars als kiinftiger Sanie-
rungsbedarf in der Bundesrepublik in den Raum
gestellt wurden.

2. Kosten und Finanzierung ,Dorfle”

Die Sanierung Karlsruhe ,Dérfle” wurde als ,Stu-
dien- und Modellvorhaben” des Bundes und des Lan-
des Baden-Wiirttemberg begonnen. Die Sanierungsakti-
vititen waren bis 1970 im wesentlichen darauf
beschrinkt, die Bedingungen fiir eine grofiflachige
Neubebauung herzustellen. In der Zeit von 1961-1970
sind Gesamtkosten von ca. 65,5 Mio. DM entstanden,
wovon der Lowenanteil der Kosten (59,3 Mio. DM =
ca. 90 %) auf Grunderwerb (Boden- und Gebiudeko-
sten) entficlen. Folge der damals durchgefiihrten Fla-
chensanierung.

Trotz urspriinglicher Zusagen blieben die Kostenbe-
teiligungen von Bund und Land weit hinter den Erwar-
tungen der Stadt zuriick. Zur Finanzierung dieser
Kosten mufiten vorwiegend stidtische Haushaltsmittel
und Fremddarlehen (ca. 80 % Darslehensaufnahme)
herangezogen werden. Die Finanzierung der Sanierung
stellte fiir die Stadt eine starke Belastung des stidt-
schen Haushalts dar, nicht zuletzt auch durch die jahrli-
chen Zinslasten von ca. 3 Mio. DM.

3. Finanzierungssituation nach Inkrafttreten
des STBauFG

Erst mit Inkrafttreten des StBauFG wurden die Mit-
tel zur Durchfiihrung der Sanierung zu je 1/3 von
Bund, Land und Stadt aufgebracht. 1971 ging auch der
inemationale stadtebauliche Ideenwettbewerb zu Ende,
der zu einem verinderten Sanierungskonzept fuhrte
(Stop der Fliachensanierung, Priontit der Objektsanie-
rung, vor allem 1m Ostlichen Santerungsgebiet).

Im Zeitraum von 1971-1980 fielen ca. 75,7 Mio. DM
Sanierungskosten an. Davon nur noch 9,5 Mio. DM
(6,8 %) fiir Grunderwerb. In dieser Zahl wird die geén-
derte Sanierungsstrategie deutlich, die davon ausging,
dafd kein genereller Zwischenerwerb von Grundstiicken
mehr stattfinden soll (wegen erheblicher Bindung von
Finanzierungsmitteln) und die Eigentiimer in eigener
Finanzverantwortung die Modemisierung ihres Grund-
stiicks durchfiihren sollten, wobei thnen die offentliche
Hand zur Deckung der unrentierlichen Kosten mit
Zuschiissen hilft. Der Lowenanteil der Kosten dieser
zweiten Finanzierungsphase entfiel auf Ordnungsmaf-
nahmen sowie die Modemisierung und Instandsetzung
von Gebauden (vgl. Tabelle).

Fir den Zeitraum 1981 bis zum AbschluR der Sanie-
rung, die sich wegen der Verknappung der Fordermittel
um mindestens 5 Jahre verzégem diirfte und jetzt nicht
vor 1990 zu erwarten ist, wird der Sanierungsaufwand
nach heutiger Kostenbasis auf weitere 34 Mio. DM
(netto, d.h. nach Abzug von VeriuRerungserlésen zwi-
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schenerworbener Grundstiicke usw.) geschatzt. Neben
diesen Sanierungsaufwendungen steht der Wert prvater
Bauinvestitionen, z.B. tm Neubausektor bzw. der Wert
der privaten Eigentiimerleistung bei der Modemitsie-
rung.

4. Problematik von Kostenvergleichen

Ich mdchte dies an folgendem Beispiel deutlich
machen. Emittelt wurden

1961: ca. 25 Mio. DM Sanierungsaufwand .

1966: 103 Mio. DM unrentierlicher Sanierungsaufwand
320,8 Mio DM Baumafinahmen
It. Gutachten des Sachverstindigen Dr. Griibnau,
der unrentierliche Kosten von 87,93 % prognosti-
zierte
hochindiziert auf der Basis der Baukostenent-
wicklung
(Bauindex 1966 - 578,2 Punkte/Index 1913
Bauindex 1981 - 1.355,4 Punkte/Index 1913)
ergibt sich aus dieser fritheren Schitzung verein-
facht ein Sanierungsaufwand von 241 Mio. DM
und ein Aufwand fir Baumafinahmen von ca.
750 Mio. DM

heute. werden geschatzt:

(1981) ca. 220 Mio. DM Sanierungsaufwand brutto,
nach Abzug der Erlose verbleiben ca. 180 Mio.
DM netto Sanierungsaufwand als unrentierliche
Kosten
ca. 500 Mio. DM fir private oder nicht forde-
rungsfihige Sffentliche Bauinvestitionen

Die Tendenz der unrentierlichen Kosten blieb, bezo-
gen auf die Kostenschatzungen von 1966 und heute,
nahezu gleich. Die Quote der unrentierlichen Kosten
lag jeweils zwischen 75 und 85 % des Brutto-Sanie-
rungsaufwandes.

Die Problematik solcher Kostenvergleiche wird
jedoch sofort deutlich, wenn man die Position Grund-
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erwerb naher beleuchtet. Wie wollen Sie z.B. den Wert
eines Grundstiicks, das 1966 fiir 300.000,- DM erwor-
ben wurde und in die Forderungsrechnung mit diesem
Aufwand einging, in der heutigen Kostenschitzung
bzw. Wertsituation beriicksichtigen. Ein dhnliches
Grundstlick kann heute gut und geme bereits 1 Mio.
DM kosten. Ohne Wertfortschreibung alter Grund-
stiickskaufpreise und ohne Beriicksichtigung des Zin-
sendienstes fiir frithere Sanierungskosten wird das
Kostenbild zwangslaufig verfalscht.

Noch ein Wort zum Zinsendienst: Dieser belief sich
fur die erste Finanzierungsepoche (1961-1970) allein fiir
die Stadt Karlsruhe auf ca. 12,8 Mio. DM, zuletzt jahr-
lich zwischen 3 und 3,5 Mio. DM. Durch den intema-
tionalen Ideenwettbewerb verzogerte sich der Wieder-
aufbau im ,Dorfle” It. gestriger Aussage von Herm
Dr. Martin um 2 Jahre, ich wiirde sagen um 4-5 Jahre
(urspriinglich geplanter Neubaubeginn 1969, tatsachli-
cher Baubeginn Mai 1975). Der Wettbewerb bzw. die
dadurch bedingte Verzdgerung hat - nur bezogen auf
die stadtischen Zinsleistungen auf den fritheren Auf-
wand - zwischen 10 und 15 Mio. DM gekostet. Daraus
wird deutlich, wie sich eine grundlegende Anderung des
Sanierungskonzeptes finanzwirtschaftlich auswirkt.
Klare Zielvorstellungen sollten deshalb mdglichst frith
vorliegen und wihrend des Verfahrens nicht mehr
grundlegend geindert werden, weil sonst Fehlinvestitio-
nen unvermeidbar wiren. Damit mochte ich jedoch
noch nichts gegen den stidtebaulichen Ideenwettbe-
werb an sich sagen, der eine Abkehr von der fritheren
tiberzogenen Hochhausplanung brachte und stadtebau-
lich fur Karlsruhe ein Segen war.

5. Zusatzliche kommunale Finanzbelastung

Sanierungen sind Gemeinschaftsaufgaben von Bund,
Landem und Gemeinden. Die Gemeinde ist in der
Regel nicht in der Lage, die finanziellen Lasten einer
Sanierung allem zu tragen.

Neben der Beteiligung am Sanierungsaufwand, zur
Zeit fir die Stadt Karlsruhe 1/3 der Sanierungskosten,



kommen vielfiltige finanzielle Belastungen auf eine

Gemeinde zu. In Karlsruhe z.B.

- die Finanzierung von Einnichtungen der 6ffentli-
chen Infrastruktur, wie z.B. Kindertagesstatten,
Jugend- und Begegnungszentrum, 6ffentliches Park-
haus mit enem Aufwand von ca. 48 Mio. DM

— der Eigentiimeranteil der Stadt bet der Modemisie-
rung stidtischer Hauser im Sanierungsgebiet, ca. 20
Mio. DM

- die Finanzierung nicht forderungsfahiger Erschlie-
Bungskosten (ca. 15 Mio. DM), z.B. Neuverlegung
von Leitungen fur Gas, Wasser, Strom, Kanal, Miill
etc.

Hinzu kommen in Karlsruhe gezielte Bodenpreiser-
mafligungen bey der Abgabe von Bauplitzen zur
Ansiedlung besonders forderungswiirdiger Nutzungen,
wie zB. Sozialer Wohungsbau, Studentenwohnungen,
Altenpflegeheim, Kindergarten usw..

Unabhingig hiervon ist fiir das Gelingen einer
Sanierung die Mitwirkung privater Investoren dringend
notwendig. Dazu sind wirtschaftliche Anreize fir die
Privaten erforderlich. Der Aufwand fiir Ordnungsmaf3-
nahmen mufl be1 Modemisierungsmafinahmen 1n
Sanierungsgebieten von den Privaten weggenommen
werden, weil sonst — auch unter Ausnutzung steuerli-
cher Vorteile - keine Wirtschaftlichkeit hergestellt wer-
den kann. Tédlich fiir die Modemisierung ware es,
wenn der Bund - wie beabsichtigt — die Sonderab-
schreibungen fiir Modemnisierungsmafinahmen oder
Baudenkmiler abschaffen wiirde.

6. Aussagen zu 3 Detailproblemen

Im Rahmen eines solchen Referats ist es nicht mog-
lich, auf alle Probleme niher einzugehen. Ich mochte
deshalb nur 3 Probleme aus dem Biindel von Fragen
herausgreifen.

a) Kostenvergleich Flichensanierung-Objektsanierung
Im Rahmen eines Forschungsauftrages fur den
BMBau hat die Freie Planergruppe Berlin anhand

der Modellbereiche M 1 (erhaltende Emeuerung)

und M 2 (Flichensanierung) einen Kostenvergleich

angestellt, um den unterschiedlichen Bedarf an
unrentierlichen Santerungskosten aufzuzeigen.

Wegen Einzelheiten dart ich auf den Forschungsbe-

richt bzw. die Kurzbroschiire dazu Bezug nehmen

(vgl. Tabelle in der Anlage).

Auch wenn Vergleiche dieser Art nicht verallgemei-

nert werden diirfen, ergeben sich meines Erachtens

daraus interessante Aspekte.

Bezogen auf den gm Boden liegt der Wert fiir die

Flachensanierung bei 433,- DM/qm, fur die Alt-

bauemeuerung in M 1 bei 418,- DM pro gm.

Praktisch besteht kein Unterschied. Aus diesen Wer-

ten lafdt sich keine Prioritdt fiir die unterschiedliche

Sanierungsmethode ableiten.

Eine erhebliche Kostenverschiebung zugunsten der

Altbauemneuerung (Objektsanierung) ergibt sich,

wenn die unrentierlichen Sanierungskosten auf den

gm Nutzfliche bzw. den gm Geschof3fliche bezo-
gen werden. Bezogen auf die Nutzfliche ist die Fla-
chensanierung etwa 1/3 teurer, bezogen auf die

Geschoffliche knapp doppelt so teuer.

Dieses Bild ist memes Erachtens allerdings verfalscht,

weil bei den unrentierlichen Kosten der Altbauer-

neuerung nur vom Modemisierungs- und Instandset-
zungsaufwand ausgegangen wird, die Kosten fur den

Boden und den Wert der weiterverwendeten Altbau-

substanz nicht enthalten sind.

Weiter 1st zu beachten:

- Die Kosten stammen aus der Anfangsphase der
Modemisierung (1975 bis 1977); seither sind die
Baukosten im Modemisierungsbereich relativ
starker gestiegen als ber Neubauten.

- Haufig 1st die technische Lebensdauer instandge-
setzter oder modemisierter Gebaude deutlich
geringer als be1 Neubauten.

Sinkt die technische Lebensdauer oder die wirt-

schaftliche Restnutzungsdauer (Vermietbarkeit eines

Gebiudes) gar unter 30 Jahre, das ist noch nicht ein-
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mal ganz die Laufzeit einer Ublichen Annuititenhy-
pothek, so ist meiner Meinung nach eine Modemi-
sierung nicht zu verantworten. Bevor die jetzt auf-
gewendeten Kosten amortisiert sind, wiirde sich fiir
den Eigentiimer und auch die 6ffenliche Hand das
Modemuisierungs- und Instandsetzungsproblem
emeut stellen.

b) Private Investitionen

Die Notwendigkeit zur Mobilisierung privaten Kapi-

tals, auf das sich eine Sanierungsmafinahme insbe-
sondere im gewerblichen Bereich stiitzen muR, wird
am Beispiel der Sanierung ,,Dorfle” besonders deut-
lich. Allein fiir 17 Neubauma@nahmen im Teilbe-
reich AM wurde ein Investitionsvolumen von rd.
305 Mio. DM erforderlich.

Der Wiederaufbau muff auch so ziigig wie méglich
abgewickelt werden. Sonst findet ein Ausbluten der
gewerblichen Nutzung statt. Durch frithzeitige Frei-
machung, fur die andererseits damals triftige Griinde
sprachen, trat eine vollige Entfunktionalisierung des
flichensanierten Teiles ein.

Die Wiederansiedlung von Gewerbebetrieben und
Einzelhandel berestete erhebliche Schwierigkeiten.
Die Ursachen waren

- das lange Brachliegen der Flichen

- das fehlende Kaufhaus (kein Magnet).

Die Probleme verstarkten sich durch konjunkturelle
Einflusse, z.B. die erste Rezession in den Jahren
1975-1977. Auch die Grofe des Gebietes und die
stadtebaulich erwiinschte horizontale Nutzungsmi-
schung (Liden im Erdgeschof3, Biiroflichen im
Obergeschof3, dariiber Wohnen) erleichterten nicht
gerade den Wiederautbau. Eine gewisse Hilfe waren
die Konjunkturférderungsprogramme des Bundes
(1. und 2. Konjunkturprogramm - in Anspruch
genommen bei einem Wohnbauvorhaben und dem
Neubau des Parkhauses an der Fritz-Erler-Strafe;
Zukunftsinvestitionsprogramm - in Anspruch
genommen bei emnem Wohnbauvorhaben und dem
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Neubau des Parkhauses an der Fritz-Erler-Strafie;
Zukunftsinvestitionsprogramm, in Anspruch genom-
men bel der Emeuerung des Lidellplatzes und eini-
gen kleineren Modemisierungsprojekten).

¢) Zur Modemisierung

Die Modemisierung geht von der Grundiiberlegung
aus, mit wesentlich geringeren Investitionen als bei
Neubauten einen verhaltnismafig guten Effekt zu
erzielen
- stddtebaulich durch Erhaltung und Verbesserung

gewachsener Stadtquartiere, auch unter dem Ge-

sichtspunkt der Denkmalpflege

— baulich durch Sicherung und Erhchung des Wohn-
wertes guter und erhaltungswiirdiger Wohnungen

- wirtschaftlich durch eine giinstige Relation von Auf-
wand und Nutzungsdauer, wobei der Gesichtspunkt
des Aufwandes (Investitionsumfanges) vorrangig ist

— sozial durch die Erhaltung bzw. Verbesserung der

Wohnverhiltnisse einkommensschwacher Mieter zu

tragbaren Bedingungen.

Einzelwirtschaftlich gesehen muf fiir die Modemi-
sterung als Baumafinahme des privaten Eigenttimers
beriicksichtigt werden, daf§ neben der Erreichung des
Sanierungszwecks (Mingelbehebung) eine ausreichende
Ertragslage auch nachhaltig gesichert sein mufi. Fermer
miissen fiir die laufend notwendige Instandhaltung die
erforderlichen Ertrage zur Verfligung stehen.

Auch wenn marktwirtschaftliche Gesetze anzuwen-
den sind, diirfen sie mit Riicksicht auf die sozialen
Belange des Bewohners eines Santerungsgebietes nur
bedingt durchschlagen. Die Modemisierung kann des-
halb in einem Sozialstaat nicht ausschlieflich als priva-
tes Problem gesehen werden.

Zwischen Bauzustand, Ausfiihrungsstandard und
Finanzierung besteht eine starke Wechselwirkung bet
der Modemisierung. Die Uberschreitung wirtschaftli-
cher Schwellenwerte kann von Fall zu Fall durch
Gesichtspunkte der Denkmalpflege erforderlich werden.
Es darf jedoch keine Modemisierung um jeden Preis



geben. Ein stindiges Abwigen zwischen den verschie-
denen Santerungsmethoden (Abriff mit anschlieffender
Neubebauung einerseits — partielle Flichensanierung
oder Modemisierung unter wirtschaftlich vertretbaren
Bedingungen andererseits) 1st erforderlich.

Bei der Modemisierung sollte der Standard des sozia-
len Wohnungsbaus Richtschnur sein, jedoch darf keine
starre Einhaltung formalistischer Vorschriften stattfin-
den. Konstruktive Mangel miissen meines Erachtens
immer beseitigt werden, in Bezug auf Standard, Woh-
nungszuschnitt und Bebauungsplanaussagen (Baugren-
zen etc) ist ein Abbau der zuletzt vohandenen Perfek-
tion zu fordem. Wir wissen aus Vergleichsbeispielen,
daf8 umfassende Grundriffinderungen einer Wohnung
(Grundrifloptimierung: alle Schlafriume zur Hofseite,
Tagraume zur Strallenseite) Kosten zwischen 600, und
800,- DM pro qm Wohnfliche verursachen. Wenn bei
der Emichtung des Hauses ein ,gefangenes Zimmer”
vorhanden war und viele Jahrzehnte seinen Dienst
getan hat, sollte man dies auch kiinftig so lassen.

Wie stark sich auf die Finanzierung einer Moderni-
sierung die derzeitige Hochzinspolitik der Bundesbank
belastend auswirkt, wird aus folgendem - sehr verein-
fachten - Finanzierungsbeispiel deutlich:

Altbauwohnung, 100 gm grof; Modemisterungsauf-
wand 100.000,- DM

finanziert mit 20 % Eigenkapital und 80 % Fremd-
kapital

80.000,- DM Bankkredit zu 6 % (Zinsniveau vor 2 Jah-
ren) ergibt allein eine monatliche Belastung dieser
Wohnung von 400,- DM.

Erhsht sich — wie geschehen - der Zinssatz auf 12 %, so
steigt die Zinsbelastung dieser modemisierten Woh-
nung bereits auf 800,- DM monatlich (8,- DM/qm
Wohnfliche).

Eine Kaltmiete von 8,- DM pro qm Wohnfliche ist in
Karlsruhe bereits nicht mehr ortsiiblich und erzielbar.
Verdoppeln sich die Modemisierungskosten dieser 100
qm grofien Wohnung auf 200.000,- DM, das wiren

2.000,- DM/qm modemisiercer Wohnfliche, so steigt
die Belastung jeweils auf das Doppelte, d.h. bei
12%1gem Zins und 80 % Fremdfinanzierung missen
monatlich 1.600,— DM fiir die Wohnung Zinsen auf-
gebracht werden (16,- DM/qm Wohn(fliche).

Hier wird das Grundproblem des heutigen Wohnungs-
baus sichtbar, nimlich die fehlende Rendite fur einen
Kapitalanleger. Die allgemein bestehenden Schwieng-
keiten werden durch die gegenwartige Hochzinspolitik
der Bundesbank verstirkt, die jegliches private Engage-
ment 1m Mietwohnungsbau weiter drastisch zurlickge-
hen [aRt. Ohne Zuschiisse oder zinsverbilligte Darlehen
zur Deckung der unrentierlichen Modemisierungsko-
sten wird die grofie Aufgabe der Stadtemeuerung und
Modemusierung des Altbaubestandes nicht zu 16sen
sein.

7. Schlufl

Lassen Sie mich aus der Erfahrung des Sanierungs-
projektes ,,Dorfle” einige Thesen zur Santerung von
Altstidten formulieren:

1. Jede Sanierung ist anders gelagert; sie hat eigene Pro-
bleme, aber auch eigene Chancen.

Sanierungen sind Generationsaufgaben. Sie brauchen
eine breite politische Basis. Sie fithren, egal ob Fla-
chensanierung oder Objektsanierung, zwangsliufig
zu Eingriffen in soziale, gewachsene Strukturen.

2. Klare Zielvorstellungen sind erforderlich, um Fehlin-
vestitionen zu vermeiden. Daraus ist zu folgem:
stadtebauliche Aussagen miissen mdglichst friih vor-
liegen (mind. ein gebilligter Bebauungsplanentwurf).
Die totale Anderung eines Sanierungskonzeptes
wahrend des Verfahrens bringt erhebliche Verluste.

3. Die Losung der Verkehrsprobleme ist eine wichtige
Vorfrage flir das Sanierungskonzept. Die Belastun-
gen der Biirger durch den Verkehr werden immer
offensichtlicher und zunehmend zum Bewertungs-
knterium der Biirger fiir innerstadtisches Wohnen.
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4. Die Bedeutung innerstidtischer Wohngebiete steigt,
nicht zuletzt durch die Energiekrise und die damut
verbundene Verteuerung des Individualverkehrs.
Die stadtebaulich wiinschenswerte Riickwanderung
in die Innenstadte wird sich verstirken. Der Druck
auf die Ballungszentren wird zunehmen.

5. Die Zukunft der Stidte wird in wachsendem
Umfange abhingen von der kiinftigen Entwicklung
der bestehenden ilteren Wohn- und Arbeitsgebiete.
Viele Innenstadtquartiere sind nicht mehr konkur-
renzfihig, sie gentigen nicht den gestiegenen
Anspriichen an die Wohnumwelt, z. B. beziiglich
~ Besonnung und Belichtung
~ Ruhezone (Wohnhofe)

— Ausstattung mit Infrastruktur (Spielflichen, Fuf2-
gingerzonen, Gemeinschaftseinrichtungen)
— Flichen fiir ruhenden Verkehr

6. Auch wenn zur Zeit der Trend bet Sanierungen -
stark zur erhaltenden Objektsanierung geht, haben
kleinere Flachensanierungen nach wie vor thre
Berechtigung; sie fithren langfristig sogar zu besse-
ren Ergebnissen und bieten ein Chance fiir eine
neue Identitit des Stadtteils.

7. Die Objektsanierung eines einzelnen Eigentiimers
bewirkt noch keine Aufwertung des gesamten
Quartiers. Zusammenhingende StraRenabschnitte
sind erforderlich. Sie kénnen eine Initialziindung
fiir das gesamte Gebiet sein und einem Abwenden
der Eigentlimer entgegenwirken.

8. Bei der Modemisierung sollte die zur Zeit vorhan-
dene Perfektion abgebaut werden in bezug auf
- engherzige Bebauungsplanfestlegungen
- Standard
- Wohnungszuschnitte (keine Grundnfloptimie-

rung)
Konstruktive Mingel miissen jedoch stets saniert
werden.

9. Es darf keine Modemisierung um jeden Preis statt-
finden. Eine Modemisierung erscheint dann vertret-
bar, wenn in der Regel (ausgenommen Baudenkmi-
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10.

11.

12.

13

14.

15.

1é.

ler) hochstens 70 v.H. der Kosten eines vergleichba-
ren Neubaus entstehen sowie die technische
Lebensdauer und die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer mindestens 50 Jahre betragen.

Die erhaltende Objektsanierung ist zeitraubender
und arbeitsintensiver als der Neubau. In Karlsruhe
sind von 6 Mitarbeitem des Sanierungsbiiros 3,5
Personen in der Sozialplanung und Mieterbe-
treuung titig, nur 2,5 Personen anteilig im Projekt-
management, der Finanzierung und stidtebaulich-
gestalterischen Oberleitung.

Eine ziigige Durchfithrung ist erforderlich, um Zwi-
schenfinanzierungskosten und soziale Eingriffe so
gering wie moglich zu halten. Eine zu lange Sanije-
rungsdauer fithrt zu einem Ausbluten der gewerbli-
chen Nutzung (Vgl. Statistische Daten zum Projekt
Karlsruhe).

Freiwilligkeit sollte oberstes Gebot sein. Von allen
Beteiligten 1st viel guter Wille erforderlich. Die tech-
nische Planung sollte - soweit moglich - durch eine
individuelle Sozialplanung vor Ort begleitet bzw.
Uberlagert werden. Den betroffenen Mietemn miis-
sen rechtzeitig und ausreichend Ersatzraume und
Ersatzwohnungen zu verkraftbaren Mietkonditio-
nen angeboten werden.

Gute Beispiele spomen an; Sanierungstriger und
Gemeinden sollten deshalb Pilotprojekte inititeren.
Um einer Wohnungsverdrangung iiber die Miete
entgegenzuwirken, sollten, wenn das Wohngeld
nicht ausreicht, personenbezogene Mietrabatte
gewahrt werden.

Kommunaler Grundbesitz oder Grundstiicke im
Treuhandvermdgen sind fiir die Mieterumsetzung
als Mandvrermasse erforderlich, auch wenn durch
voribergehende Leerstinde Ansatzpunkte fiir Haus-
besetzungen geboten werden.

Grundstuckserwerbe binden erhebliche finanzielle
Mittel bei der Sanierung. Sie sollten daher auf das
unbedingt notwendige Maf§ beschrankt bleiben
(Erwerb nur, wenn nach Bebauungsplan erforderlich



17.

18.

19.

bzw. bei berechtigtem Ankaufsverlangen - kein
genereller Grunderwerb).

Die Kosten fur Ordnungsmafinabmen miissen von
der 6ffentlichen Hand getragen werden, weil der pri-
vate Eigentiimer bereits durch den Aufwand der
Baumafinahme Modemisierung zusatzlich stark
belastet wird.

Die bereits erfolgte Kiirzung der Sanierungsforde-
rungsmittel flihrt zu einer starken Verlangsamung
der Mafinahmen.

Die erhaltende Emeuerung (Modemisierung) wird
durch die Kiirzung der Fordermittel bereits hart
betroffen. Sollte der Bund die Steuervorteile (Son-
derabschreibungen) fiir Modernisierungen beseiti-
gen, kime die Privatinitiative bet der Modemisie-
rung vollig zum Erliegen. Ohne die Mitwirkung pri-
vater Eigentiimer und Investoren kann die Genera-
tionsaufgabe einer Sanierung aber nicht bewaltigt
werderl.

Ich appelliere deshalb an alle Verantwortlichen in

Bund, Landem und Gemeinden, der Stadtemeuerung —
vor allem in den Ballungszentren — auch kiinftig Prion-
tat einzuraumen und die dafiir erforderlichen Mittel
bereitzustellen bzw. die steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten beizubehalten.
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Kosteniibersicht Stand 31.12.1980

Kostenart forderungsfahige % bisher angefallene
Gesamtkosten Kosten
in Tsd. DM in Tsd. DM
1. Vorbereitende Untersuchungen 467 0,28 467
2. Weitere Vorbereitung der Sanierung
2.1 Biirgerbeteiligung, Offentlichkeitsarbeit 217 0,13 178
2.2 Wettbewerbe, Gutachterverfahren,
Bebauungspline, Santerungskonzepte 2.936 1,78 2249
2.3 Sozialplan, Mieterentschidigung, Harteausgleich 171 0,10 154
3. Erwerb von Grundstiicken 11.356* 6,87 9.501
4, Ordnungsmafinahmen
4.1 Bodenordnung 551 0,33 208
4.2 Umzug von Bewohnern und Betrieben 3.740 2,26 2328
4.3 Beseitigung baulicher Anlagen 11.263 6,82 4.601
4.4 Erschliefung 13.772 8,34 5.873
4.5 Sonstige Ordnungsmafinahmen
(zB. Entschadigungen, Bausubstanzverlust,
Hirteausgleich, Bewirtschaftungsverlust,
Untergangswerte) 40.141 2429 27.184
5. Baumafinahmen
5.1 Neubau von Wohnungen,
Bau von Ersatzwohnungen — — —
5.2 Modemisierung und Instandsetzung
von Gebiuden, Ausbau von Wohnungen
5.3 Modemisierung und Instandsetzung >3.288 32,25 16337
gemeindeeigener Gebiude
5.4 Emichtung von Gemeinbedarfs-
und Folgeemrichtungen 3.159 1,91 1.083
5.5 Sonstige Baumainahmen (Parkierung) 8.985 5,44 —
6. Sonstige Sanierungsmafinahmen
6.1 Anderweitige Unterbringung von Betrieben,
Anderung baulicher Anlagen von Betrieben 3.499 2,12 1.757
6.2 Vor- und Zwischenfinanzierung von
Mafinahmen anderer Finanzierungstrager — — —
7. Vergiitung fir Sanierungstriger 11.680 7,08 3.826
165.225 100,00 75.746
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Statistische Daten / Sanierung ,Dorfle” Karlsruhe

Flichen des Sanierungsgebietes

- Insgesamt 16,3 ha
- Strallenflachen, Plitze (ohne Randstraflen) 4.8 ha 294 %
- Nettobauland 11,5 ha 70,6 %
Wettbewerb Bebauungsplan
(1970/71) (1973)
Wohnen 206.300 gm 167.000 gm
Dienstleistung 71.000 qm
Einzelhandel 103100 qm 45.000 qm
Offentl.
Einnchtungen 20.600 gm 37.000 qm
330.000 qm 320.000 gm
GFZ 1,96
- 1960/61 1970/71 Zielvorstellung
Einwohner
- insgesamt 6.546 3.159 5.500
(1974: 2.225) (1977: 3.200)
1980: 3.500
— Personen tiber 65 Jahre 670 338
- Auslinder 252 672 max. 600
- Studenten 300 406 500-600
Wohnungen
- 1nsgesamt 2.064 ca. 1.000 1800-1900
(1977; ca. 1.200)
- Zahl der Haushalte 2.709 1.989
~ Ein-Personen-Haushalte 1.146 1.375
- Mehr-Personen-Haushalte 1.563 614
Gewerbebetriebe 432 151 ca. 150
(1977: 93)
1980: 110
Gaststitten/Vergniigungsbetriebe 70 49 (1977: 32)

1980: 28/14 Bars
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Kostentibersicht der Sanierung Karlsruhe ab 1971
Stand: 1978 (in Mio. DM)

Ausgaben 1971 - 1977 1978 - 1985 1971 - 1985

M A-B M A-B Gesamt
Unrentierliche Sanierungskosten®) 12.7 55.5 17.3 69.5 155.0
Abziiglich Erlose aus Wiederverkiufen 22 1.3 9.7 28.6 41.7
Forderungsfahige Sanierungskosten 10.5 54.2 7.6 41.0 1133

") Hierzu zihlen Vorbereitende Untersuchungen, Grunderwerb, Entschidigungen, Ordnungsmafnahmen,
Modemisierung, Vergiitungen fiir Sanierunstriger.

Die Gesamtkosten von 113.3 Mio. DM
verteilen sich auf

Bund 40.9 Mio. DM
Land Baden-Wiirttemberg 36.2 Mio. DM
Stadt Karlsruhe 36.2 Mio. DM
gesamter unrentierlicher Sanierungsaufwand von 1961 bis 1985: ca. 180 Mio. DM

Betrugen die unrentierlichen Sanierungskosten bis zum  Anhand der Modellbereiche M 1 (erhaltende Emeue-

Zeitschnitt 1970 etwa 65 Mio. DM, so verblieben rung) und M2 (Flichensanierung) wurde ein Kosten-
danach noch weitere ca. 115 Mio. DM aus offentlichen  vergleich angestellt, um den unterschiedlichen Bedarf
Mitteln zu finanzierende Kosten. Damit hat die Sante- an unrentierlichen Sanierungskosten aufzuzeigen.
rungs des ,Dorfle” insgesamt etwa 180 Mio. DM geko- ~ Dabei ergeben sich bei allen Vergleichseinheiten Vor-
stet (dann sind private Investitionen nicht enthalten). teile fiir die erhaltende Emeuerung,

“) Zum Vergleich: 1960-1970 59,3 Mio. DM (ca. 90%)

Y Anmerkungen:

- ohne Bodenwert;

~ ohne Wert der weiterverwendcten Bausubstanz

- haufig zeringere technische Lebensdauer als bei Neubauten
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Vergleich der unrentierlichen Sanierungskosten je
Flicheneinheit

Private [nvestitionen

Die Notwendigkeit zur Mobilisierung privaten Kapitals,
auf das sich eine Sanierungsmafnahme insbesondere
im gewerblichen Bereich stiitzen muf3, wird aus dem
erforderlichen Investitionsvolumen allein fur die 17
Neubauvorhaben im Teilbereich AM von rund 305
Mio. DM deutlich.

Das gesamte Quartier AM war als erster Durchfuh-
rungsabschnitt der Sanierung vorgesehen, dessen Wie-
deraufbau so ziigig wie moglich abgewickelt werden
mufte. Fur die im Zeit- und Mafinahmenplan vorgese-
hene kurzfristige Fertigstellung fast des gesamten Bau-
programms sprachen triftige, den Sanierungserfog nach-
haltig beeinflussende Griinde.
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Uber die sozialen
Aspekte unterschiedlicher
Sanierungsansatze

Prof. Dr. Spiegel, Hamburg

Meine Damen und Herren,
nach dem Programm dieser Veranstaltung sollen sich die
Referenten und Teilnehmer mit der Frage auseinander-
setzen, ,welche Rolle neben der heute fast ausschlief2-
lich beftrworteten ’erhaltenden Stadterneuerung in Zu-
kunft einer umfassenderen Verinderungspolitik - heute
als *Flachensanierung in Verruf geraten -~ zukommen
durfte” Mir selbst ist dabei die Aufgabe zugefallen,
suber die sozialen Aspekte unterschiedlicher Sanierung-
sansitze” zu berichten. Es gilt also, Bilanz zu ziehen -
soweit, wie der Historiker sagen wiirde, die Quellenlage
es zuldf3t. Diese ,Quellenlage” ist zwar nicht allzu tip-
pig. Groflere Sanierungsvorhaben, die schon seit lange-
rer Zeit abgeschlossen sind und tiber die daher Wir-
kungsanalysen hitten durchgefiihrt werden konnen, gibt
es noch nicht allzuviele. AufSerdem sind Wirkungsana-
lysen aufwendig und teuer — und vielleicht mochte man
es manchmal auch lieber gar nicht so genau wissen. Uber
die vielfiltigen Hindemisse, die sich der Wirkungsfor-
schung in den Weg stellen, ist inzwischen fast ebenso-
viel geschrieben worden wie tiber diese selbst. Beides
gilt erst recht fiir eine Auswertung von Modemisterung-
sprogrammen, die in der Mehrzahl erst in den letzten
Jahren angelaufen sind und allenfalls in thren kurzfristi-
gen Folgen untersucht werden konnten. Trotzdem ergibt
das knappe Dutzend mehr oder minder umfangreicher
Untersuchungen, die mir zur Verfiigung standen, bei al-
len ortlichen Unterschieden ein ziemlich eindeutiges,
beziehungsweise, um gleich ein Ergebnis vorwegzuneh-
men, in seiner Zweideutigkeit eindeutiges Bild.")

Aber auch in anderer Hinsicht muf§ die Méglichkeit,
Bilanz zu ziehen, vorsichtig beurteilt werden: Keine
Auswertung der Ziele und Auswirkungen von Mafnah-
men der Stadterneuerung kann von den allgemeinen
politischen, wirtschaftlichen und sozialen Rahmenbe-
dingungen abstrahieren, innerhalb derer diese Mafinah-
men entstanden und durchgefithrt worden sind. Gegen-
iberstellung und Vergleich haben also diese Rahmenbe-
dingungen immer mit einzubeziehen, und zwar dop-

') Vgl. Literaturliste im Anhang

pelt dann, wenn daraus Lehren fiir die Zukunft gezo-
gen werden sollen. Lehren fur die Zukunft zu ztehen,
das bedeutet schliefflich noch, gewisse Hypothesen
tiber die wirtschaftliche und soziale Entwicklung
zumindest 1m nichsten Jahrzehnt einfliefen zu lassen,
jedenfalls soweit sie flir Mafinahmen der Stadtemeue-
rung von Bedeutung werden diirften.

Zunichst aber zu den Rahmenbedingungen, unter
denen Flichensanierungen in der Vergangenheit konzi-
pert und durchgefiihrt und spiter in ihrer Berechtigung
und Zweckmifigkeit in Frage gestellt worden sind.
Dabei geht es hier weniger um die sattsam bekannte
Tatsache, daf? seit den ersten grofen Flichensanierun-
gen, die in threr Mehrzahl ja lingst vor Verabschiedung
des Stddtebauforderungsgesetzes geplant, wenn nicht
beschlossen waren, die Baukosten erheblich gestiegen,
die fiir den oOffentlich geforderten, insbesondere den
sozialen Wohnungsbau verfiigbaren Mitte| aber gesun-
ken und die Zahl der jihrlich fertiggestellten Sozial-
wohnungen drastisch zuriickgegangen sind. Auch der
Wandel der stidtebaulichen Leitbilder und die Wieder-
entdeckung des Geschichtlichen sind, so sehr sie in vie-
len Stidten zum Umdenken beigetragen haben mogen,
heute nicht mein Thema. Worum es mir geht, sind
Anderungen in den gesellschaftlichen Traditionen, Nor-
men und Wertvorstellungen, aus denen heraus Abrif3
und Neubau begriindet, der Standard, der dabei
zugrundegelegt wurde, festgesetzt und soziale Hirten,
die sich 1im Verlauf von Sanierungsverfahren ergaben,
fir unvermeidlich und zumutbar angesehen worden
sind. Derartige Anderungen betreffen
- die Vorstellung, das ,Wohl der Allgemeinheit” oder

das ,,offenthche Interessa ~ unbestimmte Rechtsbe-

griffe, die in der Bau- und Planungsgesetzgebung

eine grofle Rolle spielen - kénne eindeutig definiert
und tiber diese Definition soweit Konsens hergestellt
werden, dafl auch die jewels negativ Betroffenen die

Notwendigkeit von Opfern einsehen und diese wil-

lig auf sich nehmen wiirden. Wie in allen Zeiten des

Umbruchs stellen nicht nur Einzelne mit wachsen-
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dem Selbstbewufitsein thr Wohl und Wehe dem
Wohl und Wehe einer Allgemeinheit, in der sie sich
nicht wiedererkennen, gegeniiber. Wachsende Grup-
pen, wenn nicht Teile einer ganzen Generation,
schlieflen sich dem an.

die Definition stidtebaulicher Mifistinde, wie sie
etwa im Stidtebauforderungsgesetz enthalten ist.
Dabei geht es nicht nur um die sogenannte Funk-
tionssanierung, deren Ziele schon sehr bald in Mifi-
kredit geraten und in vielen Stidten durch Zweck-
entfremdungsverordnungen in Frage gestellt worden
sind. Es geht auch um die Sanierung zur Herstellung
sgesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” - gele-
gentlich despektiertlich als Lichty Luft- und Lokus-
ideologie bezeichnet -, deren Begriff von ,Gesund-
heit” sich nur noch in Grenzbereichen als eindeutig
definierbar erweist, im iibrigen aber, und dies nicht
nur in historischen Stadtkemen, einer Vielzahl sehr
unterschiedlicher Interpretations- und Bewertungs-
maf3stibe ausgesetzt wird.

die Definition sozialer Mif§stande, die zwar nicht im
Gesetz enthalten ist, aber in einer Vielzahl program-
matischer Erklirungen zutage tritt, die die Sanie-
rungsbediirftigkeit begriinden und die Sanierungs-
ztele darlegen sollten. Immer wurde dabei ein hoher
Anteil von Alten, Alleinstehenden, Amen und
Arbettem als ,schlechte Sozialstruktur” bezeichnet
und damit zum sozialen Mifistand erklart. Entspre-
chend wurde die ,Verbesserung der Sozialstruktur”
oder auch die ,Herstellung einer gesunden (oder aus-
gewogenen, wie es ebenfalls haufig heift) Sozial-
struktur” zum Ziel der Sanierung erklirt — ohne daf§
jemals deutlich gemacht worden wire, was denn eine
wgute” oder ,gesunde” Sozialstruktur sei und worin
ihre besonderen Qualititen fur diejenigen, die sie bil-
den sollten, bestlinden. Stattdessen wurde auf den
stidtischen Durchschnitt zuriickgegriffen und dieser
damit implizit zu einer ,guten Sozialstruktur” erk lart
- 50 auch im Karlsruher Dérfle, wo bei den allgemei-
nen Grundsitzen fiir den Sozialplan der ,,Ausgleich
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der als Mifstand definierten unausgeglichenen
Bevolkerungsstruktur (soziale Mischung)” an erster
Stelle steht.

Auch wenn, sofern man genau hinsieht und hinhort,
das MiRtrauen gegeniiber Abweichungen der Bevol-
kerungs- und Sozialstruktur vom statistischen
Durchschnitt nach wie vor Planungen und Pro-
gramme durchzieht - vor allem, wenn die Abwei-
chungen hinsichtlich des Alters nach oben, hinsicht-
lich der Schicht nach unten tendieren -, so 1st doch
bei Mafinahmen der Stadtemeuerung inzwischen das
Ruder herumgeworfen und die ,Erhaltung der
Sozialstruktur” zum Ziel erklirt worden. Die tiber-
wiegende Mehrzahl der ,Grundsitze fiir den Sozial-
plan” beginnt heute mit dem Satz, daff niemand, der
in einem Sanierungsgebiet wohnt und dort wohnen
bleiben mdchte, gegen seinen Willen gezwungen
werden soll, das Gebiet zu verlassen. Die Zahl der
Umsetzungen in andere Stadtteile ist damit in der
Tat auch erheblich reduziert worden. Ob und in wel-
chem Ausmaf$ die Struktur wirklich erhalten und
nicht trotzdem — mehr oder weniger ,freiwillig” —
umgezogen wird, hingt weitgehend von den finan-
ziellen Konditionen ab, zu denen der Bevolkerung
ein Verbleiben tm Gebiet ermoglicht wird.

das Denken in Gebieten, Strukturen, Entwicklungs-
zielen, iiberhaupt in aggregierten oder relativ abstrak-
ten Groflen, das der Planung lange Zeit zueigen war
und das erst langsam durch ein Denken in Indivi-
duen, Haushalten und Betrieben erganzt wird. Auch
wer die gangige Altemative ,Bevolkerung als Objekt
oder Subjekt der Planung” fiir zu simpel halt, wird,
wenn er sein Gedachtnis zu Rate zieht, kaum leug-
nen konnen, daf} ,die Bevolkerung” oder ,,die Allge-
meinheit”, in deren Namen und zu deren Wohl wir
vor zehn oder flinfzehn Jahren Gesetze entworfen
oder Planungen in Angnff genommen haben, eine
zwar nach statistischen Merkmalen korrekt defi-
nierte, ansonsten aber ziemlich immatenelle Grofle
war, die erst, als sie Jauthals gegen die ithr zugedach-



ten Wohltaten protestierte, an Fleisch und Blut
gewann.

~ Geht man den tieferen Ursachen nach, die diesen
Anderungen der gesellschaftlichen Traditionen, Nor-
men und Wertvorstellungen zugrunde liegen, so sto3t
man sehr schnell auf Anderungen der sozialen und
okonomischen Strukturen, die mit diesen Traditionen,
Normmen und Wertvorstellungen verbunden sind. Das
Stidtebautdrderungsgesetz, wie auch unsere Wohnungs-
baugesetze, stehen in der ebenso alten wie ehrwiirdigen
Tradition der Wohnungsreformbewegung, deren Wur-
zeln bis in die vierziger Jahre des vorigen Jahrhunderts
reichen und die sich die Beseitigung der elenden und
unwitrdigen Wohnverhiltnisse zum Ziel gesetzt hatte,
denen vor allem die neu entstehende Industriearbeiter-
schaft unterworfen war. Dies war die ,,Zielgruppe”, auf
die hin sozial engagierte Architekten, Stidtebauer und
Wohnungsreformer thre Grundrisse und Finanzierungs-
modelle entwarfen. Spiter kamen die kleinen Beamten
und Angestellten hinzu, und nach dem Zweiten Welt-
krieg wurde alles dies, unter Hinzunahme von Teilen
des unteren Mittelstandes, zu den ,breiten Schichten
der Bevdlkerung” zusammengefiigt, fiir deren Woh-
nungsversorgung sich der Staat verantwortlich fuhlte.
Man muf8 sich dartiber im klaren sein, daff diese
sbreiten Schichten” zwar trotz oder gerade wegen ihrer
soziologischen Heterogenitit durchaus noch existieren,
aber keineswegs mehr die Gruppen darstellen, die am
dnnglichsten staatlicher Hilfe bediirfen. Diese sind
soziologisch noch weit heterogener, und zumindest in
Teilen sind ste n thren Wohnvorstellungen, auch in
dem, was sie fiir eine Wohnung auszugeben bereit und
in der Lage sind, an ganz anderen Maf3stiben orentiert,
als es die ,breiten Schichten” zuletzt waren und sind.
Wer jemals die vollige Verstindnisy wenn nicht gar
Sprachlosigkeit miterlebt hat, mit der sich gestandene
und noch in der vollen Tradition der Wohnungsreform
stehende Politiker oder Planer und jiingere, keineswegs
nur junge, Leute begegnen, die in den jahrzehntelang

gescholtenen Mietskasemenvierteln der Griinderzeit
thre einzige Chance sehen, sich eine Wohnung nach
thren Bediirfnissen, ithrem Geschmack und thren Mog-
lichkeiten zusammenzubasteln; wer je (heimkehrwil-
lige) Auslinder angesichts erhohter Mieten hat sagen
horen ,Wenn wir darauf verzichten miissen, zu sparen,
dann ist es eigentlich sinnlos, hier zu sein. Wir kdnnen
es vor uns und unserer Familie nicht verantworten, nur
fir unseren Unterhalt zu arbeiten”, dem wird der Bruch
der Traditionen, den die Verinderung der ,,Zielgruppen”
zur Folge gehabt hat, in seiner vollen Tragweite deut-

Ich glaube also nicht, daf} der Ubergang von der Fla-
chensanierung zur erhaltenden Emeuerung oder zu gro-
eren Anteilen von Objektsanierung, Modemisierung,
auch Modemisierung bescheideneren Standards, ahn-
lich wie die ,gegliederte und aufgelockerte” oder die
Jurbane und verdichtete” Stadt, nur eine stidtebauliche
Mode ist. Ich glaube vielmehr, daf} er sehr eng mit sehr
tiefgreifenden Anderungen in den politischen, wirt-
schaftlichen und sozialen Verhiltnissen verbunden ist,
in denen wir leben. Und ich glaube, dafi diese Ande-
rungen sich in den kommenden Jahren nicht abschwi-
chen, sondem eher verstirken werden. Hierzu einige
Gesichtspunkte:

1. Auch wenn sich das gegenwartige Konjunkturtief
mit seinen immer erschreckenderen Arbeitslosenzah-
len wieder auftiillen und einem bescheidenen Hoch
Platz machen sollte, wird sich die Differenzierung
der Arbeiterschaft in eine gesuchte, gut verdienende,
gut abgesicherte Facharbeiterschaft, die zunehmend
eigene Hauser im Umfeld der Stidte bewohnt, eine
angelemte Arbeiterschaft, deren finanzielle Situation
und Sicherheit weitgehend von der Situation und
Sicherheit der Betriebe, in denen sie beschaftigt ist,
abhingt, und eine wesentlich weniger gut verdie-
nende, vor allem aber mit einem hohen Arbeitsplatz-
nisiko belastete ungelemte Arbeiterschaft, die auf bil-
lige Mieten 1m Geschoflwohnungsbau, sei es im Alt-
bau oder im Sozialen Wohnungsbau der ersten
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Nachkriegszeit, angewiesen bleibt, fortsetzen.

. Ob und inwieweit alle Jugendlichen, die in den
nichsten Jahren thre Ausbildung abschliefen, einen
Arbeitsplatz finden werden, ist offen. Daf die
Jugendarbeitslosigkeit hoher sein wird als in der Ver-
gangenheit, ist kaum auszuschlieen, wenn man 1n
Rechnung stellt, dafl zur Aufnahme der geburtenstar-
ken Jahrginge der Nachkriegszeit nicht nur alle vor-
handenen Arbeitsplitze erhalten, sondern Millionen
von neuen geschaffen werden mifiten. Am 1.1.1980
standen rund 5,7 Millionen Deutschen im Alter von
55 bis 65 Jahren, von denen in den nichsten zehn
Jahren Arbeitsplitze freigemacht werden, rund 9,5
Millionen Kinder und Jugendliche tm Alter von 10
bis 20 Jahren gegentiber, die in der gleichen Zeit
Arbeitsplitze suchen werden. Erst die heute unter 10
Jahre alten Kinder werden wieder bessere Chancen
haben. Trotzdem werden auch diejenigen unter den
9,5 Millionen, die (noch) nicht dauerhaft in den
Arbeitsprozef eingegliedert werden kdnnen, auf die
Griindung eines eigenen Hausstandes nicht verzich-
ten wollen, dafiir aber nur sehr bescheidene Mittel
zur Verfiigung haben.

. Es ist nicht anzunehmen, daf alle die, die keinen
regularen Arbeitsplatz finden, sich mit lingerdauem-
der Arbeitslosigkeit zufrieden geben werden. Wir
wissen alle, und haben es am Beispiel der tiirkischen
Phckschuster Anderungsschnelder u.d. gesehen, daf
es auch und gerade in hochindustnalisierten Staaten
eine Nachfrage nach Arbeit gibt, die im Rahmen der
gangigen Betriebs- und Tanifstrukturen nicht befrie-
digt wird, weil ihr Preis zu hoch ist. Hierdurch sind
Marktnischen entstanden, in die zunichst - und
behindert durch eine Vielzahl von Vorschnften -
Auslinder vorgestoflen sind. Inzwischen sind auch
bei den Deutschen neue ,,Grauzonen des Erwerbs-
verhaltens”, wie es die Bundesanstalt fur Arbeit
nennt, entstanden, die zunachst von arbeitslosen
oder an ,alternativen” Arbeitsformen interessierten
Hochschulabsolventen entdeckt, inzwischen aber
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auch von anderen sogenannten ,Jungerwachsenen”
praktiziert werden, ohne daf§ - mangels statistischer
Kategorien und Erhebungen - ihre quantitative
Bedeutung auch nur anniherungsweise abgeschatzt
werden kénnte. Man hat sich daran gewohnt, sie
unter dem Begriff der ,Neuen Selbstindigen” zusam-
menzufassen, ob sie nun handwerklich, padagogisch,
kunstlerisch oder hindlerisch titig sind. Hier sind sie
deswegen interessant, weil sie haufig Wohnungen
oder Gebidude nachfragen, in denen Wohnen und
Arbeiten wieder miteinander zu verbinden sind, und
well sie, wenn sie gewerbliche Raume nachfragen,
nur Mieten zahlen kdnnen, wie sie im gewerblichen
Altbau die Regel sind; schliefilich wetl sie, wenn sie
nicht aufs Land ziehen, in der Regel innerstidtische
Standorte bevorzugen. Daff auch Teile des traditio-
nellen Gewerbes auf Altbauten und Altbaumieten
angewiesen bleiben, und zwar nicht nur auslaufende,
sondem auch und gerade neu beginnende Betriebe,
1st inzwischen so weit bekannt, daf es hier nur in
Erinnerung gerufen zu werden braucht.

. Es ist ungewif3, ob sich die Differenzierungsprozesse,

die auch innerhalb der auslindischen Arbeitskrifte
zu beobachten sind und die zu einer allmihlichen
Abwanderung der besser verdienenden, besser aus-
gebildeten und kleineren Haushalte in deutsche
Standards fiihren, fortsetzen werden. Die Arbeitslo-
senquote unter Auslindemn steigt iberdurchschnitt-
lich und die Moglichkeiten, das niedrigere Indi-
vidualeinkommen durch vermehrte Erwerbstitigkeit
anderer Familienmitglieder auszugleichen, diirften
sich verringem. Die Mehrzahl der Auslinder wird
also auf den billigen Altbau angewiesen bleiben.

. Gewif} ist, dafl — von Ausnahmen abgesehen - die

zweite Generation der Auslinder, vor allem die erst
in den letzten Jahren im Zuge der Familienzusam-
menfihrung hinzugekommenen ,,Zusteiger”, schlech-
tere Startchancen haben werden als thre Vater und
Miitter. Das Heiraten wird thnen ein zivilisierter
Staat trotzdem nicht verbieten konnen. Ein nicht



unbetrachtlicher Teil der rund 390.000 Ausliander, die
heute (1980) zwischen 15 und 21 Jahre alt sind, wird
also in den nichsten Jahren als Nachfrager billiger
und billigster Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
erscheinen.

6. Wir wissen, daff in den kommenden Jahren die
geburtenstarken Jahrginge der Nachkriegszeit nicht
nur auf den Arbeits- sondem auch auf den Woh-
nungsmarkt dringen werden, als Studenten, als
»Azubis”, als Berufsanfinger, als Einzelne, in legali-
sierten oder ntcht legalisierten Partnerschaften, in
Wohngemeinschaften. Was sind, zunichst unabhan-
gig von threr Erwerbssituation und ihrer Zahlungsfa-
higkeit, thre Wohnvorstellungen und ihre Wohni-
deale? Im Sommer dieses [ahres wurde von der
Offentlichen Bausparkasse Hamburg eine Befragung
von 4.075 jungen Hamburgem zwischen 16 und 25
Jahren durchgefiihrt. Dabei ergab sich, daf, bei mit
zunehmendem Alter und Eheschliefung steigender
Tendenz, insgesamt 56 % der Befragten gem 1m eige-
nen Haus oder in einer Eigentumswohnung wohnen
wiirden, darunter 47 % im Einfamilienhaus, und daf}
bei Wohnungsknappheit und solange ste ihre
Wiinsche nicht realisieren konnen, 58 % den renovie-
rungsbediirftigen Altbau zum Selbstherrichten als

Zwischenlosung vorziehen wiirden.

Man mag solchen Ergebnissen, wie allen Wohn-
wunschbefragungen, mit einiger Skepsis gegeniiberste-
hen. Man sollte jedoch die darin zutage tretenden Ten-
denzen emster nehmen, als man es vielfach bisher
getan hat. Jahre- wenn nicht jahrzehntelang, haben wir
den 1n allen solchen Befragungen geduflerten Wunsch
nach dem Eigenheim damit abgetan, daf§ die Befragten,
auf die Kosten hingewiesen, doch realistisch genug
selen, mit der Geschoflwohnung vorlieb zu nehmen.
Inzwischen stehen wir vor der Situation, dafd wer nur
kann, die aufgetiirmten Geschosse wieder verlaft und
entweder unter grofiten Opfem doch das ertriumte
Eigenheim kauft oder baut oder sich eine Wohnung im

drei-, hochstens viergeschossigen Mietshaus sucht.
Auch die jungen Hamburger wollen nur zu 7 % im
wgrofen Mehrfamilienhaus®, nur zu 2 % im Hochhaus
wohnen.

Meme Damen und Herren, ich glaube, daf kein
Weg an der Erkenntnis vorbeifuhrt, dafl die Nachfrage
nach billigem Wohnraum nicht ab-, sondem zunehmen
wird, ob er sich nun im Altbau befindet, im sozialen
Wohnungsbau der ersten Nachkriegszeit oder ob Neu-
bau- oder modemisierte Altbauwohnungen so weit her-
untersubventioniert werden konnen, dafl auch sie noch
in diesem Sinne billig sind. Zu den drei alten A’s, die
Katrin Zapf schon 1969 als typisch fiir den Altbau
emmittelte — Arme, Alte, Arbeiter —, ist noch die grofle
Zahl der Auslinder hinzugekommen, und neuerdings,
als flinftes A, die Altemativen, worunter sich sicher
auch ein guter Teil junger Leute befindet, die nur milde
und voriibergehend altemnativ Jeben wollen, sowie die
Studenten, fiir die nicht gentigend Wohnheimplitze
zur Verfugung stehen. Auch wenn man die pessimisti-
schen Prognosen mancher Okonomen, daf sich bei
uns in den achtziger Jahren ein neues Subproletariat
entwickeln (oder ein latent bereits vorhandenes mani-
fest werden) wiirde, erst einmal dahingestellt sein [af3t:
will man nicht nur fiir die Vergangenheit Bilanz, son-
dem auch fur die Zukunft Schliisse ziehen, so wird
man von den heute schon sichtbaren demographischen,
wirtschaftlichen und sozialen Zeichen der Zeit nicht
abstrahieren kénnen. -

Flichensanierung oder erhaltende Emeuerung - was
unterscheidet ste aus der Sicht und Interessenlage der
Bewohner?

- Flachensanierungen konnen, jedenfalls so wie sie in
der Vergangenheit hiufig praktiziert worden sind, die
Umwelt bis zur vélligen Unkenntlichkeit verindem.
Niemand wiirde, nach zwanzigjihriger Abwesenheit
nach Karlsruhe zurlickgekehrt und mit verbundenen
Augen in die Markgrafenstrafle gefithrt, diese wieder-
erkennen, niemand den Pinnasberg in Hamburg
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oder den Vinetaplatz in Berlin. Bei erhaltender
Emeuerung wird zwar ebenfalls hiufig entmischt
und entkemnt, die bauliche Grundstruktur bleibt aber
erhalten.

- Bei Flichensanierungen 1st die Umsetzung in eine
andere Wohnung unvermeidlich. Nicht unvermetd-
lich ist die Umsetzung in ein anderes Quartier. Wo
die andere Wohnung liegt, hiangt weitgehend von
den politischen Zielen der Gemeinde ab (,Verbesse-
rung” oder ,Erhaltung” der Sozialstruktur), vom vor-
handenen Ersatzwohnungsbestand und vom Fort-
gang der Sanierung, in deren spiteren Phasen zuneh-
mend Neubauwohnungen im Quartier zur Ver-
fugung gestellt werden konnen. Bei erhaltender
Emeuerung kann, je nach dem AusmaR der Objekt-
sanierungen und nach dem Grad und Standard der
Modemisierung, haufiger die alte Wohnung beibe-
halten oder im Quartier umgezogen werden. In die-
ser Beziehung gleichen sich die Unterschiede aller-
dings an. In Berlin ist in den letzten Jahren auch bei
Flichensanierungen fast nur noch im gleichen Quar-
tier umgesetzt worden. Auf der anderen Seite garan-
tiert auch erhaltende Emeuerung nur theoretisch den
Verbleib in der alten Umgebung. Entscheidend 1st
die Hohe der zusitzlichen Belastungen, die auf die
Bewohner zukommen.

- Flachensanierungen sind haufiger mit einer Umset-
zung in Neubauwohnungen verbunden. Insofem
sind auch die Differenzen zwischen der alten und
der neuen Miete in der Regel groRer als bei erhalten-
der Emeuerung, bei der der Anteil der Modemisie-
rungen hdher ist und auch eher der Standard variiert
und damit eine weitere Vernngerung der Differenz
bewirkt werden kann.

~ Flachensanierungen sind in weit starkerem Ausmaf}
als erhaltende Emeuerung mit rein verfahrensbeding-
ten Mingeln verbunden, vor allem dann, wenn die
Sanierungsgebiete grofl und die Vorbereitungs- und
Durchfithrungszeiten entsprechend lang sind. Desin-
vestitionen, Verwahrlosung und Verfall, Einzug oder
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Einweisung einer Ubergangsbevdlkerung, meist Aus-
linder, Auszug oder Schliefung der Geschifte, deren
Kundschaft Tag fur Tag weniger wird, lassen sich
kaum vermeiden. Daf! es so etwas wie ,Letztmieter”
gibt, die am Ende nur noch mit undichten Dichem,
Fenstern und Tiiren, frostzersprungenen Leitungen
und Ungeziefer traurige Nachbarschaft pflegen,
diirfte ebenfalls auf Flichensanierung beschrinkt
sein. Eine Modemisierungserwartungshaltung, die
Investitionen verhindert und die Bewohner entspre-
chend belastet, gibt es zwar auch - vor allem, wenn
offentliche Mittel fiir die Modemisterung zu erwar-
ten sind -, hier muf aber schon das Eigeninteresse
des Besitzers darauf gerichtet sein, sein Haus nicht so
weit verkommen zu lassen, dafy zuviel an unrentierli-
chen Kosten an thm hingen bleibt.

Wie und in welchem Ausmaf spiegeln sich diese
Unterschiede auch in den vorliegenden Wirkungsanaly-
sen wider? .

Wie sich schon beim Ubergang von der ,Verbesse-
rung” zur ,Erhaltung” der Sozialstruktur zeigte, konzen-
trierte sich die Kritik an der Sanierungspraxis zu Beginn
vor allem auf die zwangsweise Umquartierung der in
einem Sanierungsgebiet lebenden Bevdlkerung in
andere Stadtteile, oft an den Stadtrand. Diese Kritik
konnte und kann sich auch heute noch darauf berufen,
daf in der Tat der iiberwiegende Teil der Betroffenen,
nach ihren Wiinschen befragt, in threm Gebiet wohnen
bleiben mdchte. In der Regel sind es 70 - 90 %. Aus-
nahmen ergeben sich vor allem dann, wenn das Gebiet
bereits erheblich heruntergekommen oder, etwa durch
den massiven Zuzug von Auslindem, den alten
Bewohnem fremd geworden 1st. Dies war zum Beispiel
in Berlin-Kreuzberg (SO 36) der Fall, wo nur noch die
Halfte der befragten Deutschen im Gebiet wohnen
bleiben wollte. Bei den Auslindem waren es schon
zwei Drittel.

Die starke Gebietsbindung ist weniger leicht zu
erkliren, als es zunichst den Anschein hat. Kontakte zu



Verwandten, Freunden und Bekannten, die im gleichen
Gebiet wohnen, spielen eine Rolle, werden aber auch
nach einem Umzug in der Mehrzahl der Fille aufrecht-
erhalten, wenn auch hiufig ein Formwandel vom
»Kurz-mal-vorbeischauen” zu regelrechten Besuchen
stattfindet. Starker betrotfen sind Nachbarschaftskon-
takte, die nach einer Umsetzung jedenfalls in den
ersten Jahren wesentlich distanzierter sind als vorher.
Erst nach vier bis finf Jahren scheint zumindest bei
denen, die tiberhaupt zu Nachbarschaftskontakten
disponiert sind, die Schwelle zu engeren, auch freund-
schaftlichen Kontakten {iberschntten. Wenn nach den
yschlimmsten Umsetzungsfolgen” gefragt wird, rangiert
das distanziertere Nachbarschaftsverhiltnis allerdings
erst hinter den finanziellen Belastungen, dem Verlust
der vertrauten Umgebung, der Ungewiflheit vor der
Umsetzung und der Mithsal des Umzuges an funfter
Stelle. Dies darf allerdings nicht dartiber hinwegtiu-
schen, daf dort, wo die Nachbarschaftskontakte vor
dem Umzug sehr eng waren, besonders bet alten Leu-
ten, die oft seit ihrer Kindheit im Gebiet gewohnt
haben, sie auch von existentieller Bedeutung sind, vor
allem, wenn keine altemnativen Kontaktmdglichkeiten
in Familie, Beruf, Vereinen o.a. vorhanden sind, und
nicht ohne Hilfestellung entzogen werden diirfen.

Bei der Mehrzahl der Bewohner beruht die Bindung
an ein Gebiet jedoch in erster Linie auf einer allgemel-
nen Vertrautheit, die sowohl das duflere Erscheinungs-
bild als auch Ort und Art der gewohnten Verrichtungen
(das ,Gewuflt wo”) als auch die Kenntnis und das Ver-
standnis einer Vielzahl von Zeichen und Symbolen
umfaflt. Welcher Stellenwert dabei der Erhaltung des
aufleren Erschetnungsbildes zukommt, hingt sehr von
den jeweiligen Umstinden ab. Jedenfalls war die Beur-
teilung auch bei einer v8lligen Umgestaltung des
Gebietes oder bei der Umsetzung in einen anderen
Gebietstyp keineswegs nur negativ. Das Leitbild der
yaufgelockerten” und , durchgriinten” Stadt hat offenbar
so tiefe Wurzeln geschlagen, daff auch eine totale Auf-
|6sung der Blockbebauung, wenn sie nur geringere

Dichten, ein ,besseres Aussehen” der Hauser und
smehr Griin” brachte, akzeptiert wurde. Kritik kommt
vor allem auf, wenn die neue Bebauung monoton oder
einformig wirkt. Dann wurde darauf hingewiesen, dafl
die alten Hauser mehr Individualitit, eine ,personliche
Note”, besessen hitten. Umsetzungen in andere
Gebietstypen bringen allerdings dann zusitzliche und
kaum mehr zu verarbeitende Harten mut sich, wenn mit
dem Wechsel der Wohnung und der Wohnumgebung
auch ein Wechsel des gesamten Lebensstils erzwungen
wird. Dies war zum Beispiel bei der Umsetzung aus
Zechenkolonien in Geschoffwohnungen der Fall, wo
mit dem Verlust der Wohnung der Verlust von Garten
Werkstatt, Brieftauben, Kaninchen, des gesamten erwei-
terten Lebensraumes, den das Ein- oder Zweifamilien-
haus bietet, verbunden war.

Insgesamt erweisen sich auch starke Gebietsbindun-
gen inzwischen deswegen als weniger problematisch,
weil heute die Mehrzahl der Haushalte, die die Woh-
nung wechseln missen, auf thren Wunsch 1im Gebiet
selbst umgesetzt werden, in Linden-Nord waren es 76
%, in Berlin (1977) 82 %, davon 49 % ,ganz in der
Nihe”, 33 % im gleichen Stadtbezirk. Der totale Bevol-
kerungsaustausch, wie er in den ersten Jahren prakti-
ziert und teils baulich, teils sozialpolitisch begriindet
wurde, gehort der Vergangenheit an. Insofem bestehen
auch kaum noch Unterschiede zwischen Sanierungs-
und Modemisierungsgebieten — wohl aber zwischen
offentlich und privat durchgeftihrten Modemisierun-
gen: in Hannover, im Spannhagengarten einer alten
Handwerkersiedlung aus der Zeit vor dem ersten Welt-
krieg, wo nach einem Eigentiimerwechsel durchgreifend
modemisiert und die Wohnungen anschlieend an Ein-
zeleigentiimer verkauft, zum Teil von diesen fir DM
7.50/gm (warm) weitervermietet wurden, waren am
Ende nur noch 12 der 182 Altmieter vorhanden. An
derartigen Beispielen erweisen sich die - bei aller Kritik
im einzelnen - positiven Auswirkungen formlich gere-
gelter Verfahren.

Wenn trotzdem die Kritik an der Sanierung nicht lei-
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ser, sondemn lauter geworden ist, so wegen gewachsener
anderer Belastungen, insbesondere der inzwischen weit
starker ins Gewicht fallenden Erhohung der Wohnko-
sten, denen tberdies ebenfalls ein Verdringungseffekt
zugeschrieben wird. Dabei wird die Verbesserung der
Wohnverhiltnisse von niemandem bestritten, auch
nicht von den Betroffenen selbst. Ausstattung und
Komfort der neuen oder modermusierten Wohnung wer-
den hoch gelobt, die Vorteile der sanitiren Einnichtun-
gen, der Einbaukiiche, der Doppelfenster, auch und
gerade der Zentralheizung werden tberschwenglich
geschildert. Skepsis wird am ehesten dort laut, wo Bad
und Kiiche schon vorher auf eigene Kosten emgebaut
worden waren und die Vorteile einer Modemisierung
von oben und auflen daher weniger einsichtig sind.
Daf die Anspriiche hoch sind, zeigt sich auch daran,
dafl ,Pfusch” oder ,Schlamperei” schnell bemerkt, etwa
iiber Putz verlegte Leitungen, knarrende Dielen
entschieden moniert werden. Kritik gab es, wie ber der
Nachuntersuchung in Linden-Siid festgesteﬂt wurde,
scher bei denen, deren Wohnstandard sich wenig ver-
bessert hat, auch wenn die Miete dann nicht so hoch
war, als bei denen, die in beidem einen merklichen
Sprung gemacht haben” Man kénnte auch sagen:
wenn schon der ganze Umstand, und wenn schon
Mieterhohungen, dann soll jedenfalls etwas dafiir gebo-
ten werden. Oder: lieber in der alten Wohnung bleiben
und sich diese nach eigenen Vorstellungen und Még-
lichkeiten herrichten als eine Modemisierung zweiter
Klasse von Staats wegen. Generationsspezifische Unter-
schiede deuten sich jedoch an: schon 1976 zeigte sich
bet der Beratung in den Berliner Sanierungsverwal-
tungsstellen, dal vor allem jiingere Umsetzmieter sich
starker fiir grofle Altbauwohnungen mit Ofenheizung
interessierten als fiir modemisierte Wohnungen.

Wenn trotz der iiberwiegend positiven Beurteilung
der neuen oder modemisierten Wohnung oft von der
Janusk&pfigkeit” der Sanierung gesprochen wird, wenn
in einer der Berliner Folgeuntersuchungen eine Kapitel-
Uberschrift lautet ,Die Umsetzung zwischen Gliick und
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Tragodie”, so ist es weitaus am haufigsten die Diskre-
panz zwischen dem ,,Gliick” der neuen, warmen, kom-
fortablen Wohnung und der ,Iragodie” der finanziellen
Mehrbelastungen, die damit gemeint ist. In fast allen
untersuchten Gebieten oder Fillen haben die Mieten
vor der Sanierung oder Modemisierung unter 200 DM
gelegen, im Wedding zu 75 %, in Kreuzberg zu 70 %,
bei den Berliner Umgesetzten zu 90 %, in Linden-Stid
und in Elberfeld-Nord ebenfalls etwa zu 90 %. Mit
ebensolcher RegelmaRigkeit steigen sie nach der Umset-
zung in eine Neubau- oder modemisierte Altbauwoh-
nung etwa auf das Doppelte, bei den unteren Preisklas-
sen, bei den Altbaumieten von weniger als 100 DM,
teilweise auf das Dreifache. Im Endeffekt zahlen im
Wedding 60 % der umgesetzten Haushalte mehr als 250
DM, in Kreuzberg 73 % mehr als 200 DM, 50 % mehr
als 300 DM, in Elberfeld-Nord 58 % mehr als 200 DM.
Von den (deutschen) Berliner Umgesetzten hatten 42 %
Mietsteigerungen von mehr als 150 DM zu tragen, dies
alles noch ohne die im Zuge der degressiven Abschrei-
bungen zu erwartenden Mieterhhungen. Lediglich in
Linden-Siid zahlten auch nach der Umsetzung nur 33
% der Mieter mehr als 200 DM. Hinzu kommen deut-
lich erhohte Nebenkosten, die im allgemeinen noch
einmal etwa 25 % der Kaltmiete ausmachen und, 1m
Gegensatz zur alten Ofenheizung, nicht beeinflulbar
sind - auch wenn man sparen muf§ oder mochte.
Obwohl selten exakte Vergleiche zwischen den Warm-
mieten ,vorher” und ,hinterher” moglich sind, diirften
die erhchten Nebenkosten erheblich ins Gewicht fal-
len. In Linden-Stid zum Beispiel stiegen beim Umzug
in modemisterte Altbauwohnungen die Kaltmieten nur
von durchschnittlich 165 DM auf durchschnuttlich

205 DM, die Warmmieten aber von durchschnittlich
185 DM auf durchschnittlich 270 DM.

Im Vergleich zu den Unterschieden zwischen ,vor-
her” und ,hinterher” scheinen, da es sich vor allem
beim sozialen Wohnungsbau, aber auch bei manchen
Modemisierungsprogrammen um ,administrierte”, d.h.
politisch gesetzte Mieten handelt, die Unterschiede zwi-



schen den hinterher gezahlten Neubaumieten und den
modemisien Altbaumieten auf den ersten Blick nicht
allzugrof. Als in Berlin die Bewilligungsmiete im
offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau DM
4.90/qm betrug, betrug die Miete be1 1m Zuge des
Zukunftsinvestitionsprogramms modemisierten Woh-
nungen in der Regel DM 3.80/qm, ohne Zentralhei-
zung DM 3.30/qm. Bei geringem Einkommen kann
jedoch eine Mietdifferenz von 80 - 100 DM gerade die
Grenze zum nicht mehr Zumutbaren tiberschreiten.

Mindestens ebenso wichtig ‘wie die absolute Hohe
der Miete sind die Mietbelastungsquoten und die sub-
jektive Beurteilung der neuen Mieten durch die Bewoh-
ner. Dabei zeigt sich, daf ber den Berliner Untersu-
chungen jeweils etwa 60 % der Befragten die neue
Miete als angemessen, in wenigen Fillen auch als preis-
glinstig bezeichneten, etwa 40 % jedoch als zu teuer
oder viel zu teuer. Obwohl dort andere Antwortkatego-
rien gebildet wurden und die Wortwahl gerade bei Fra-
gen der subjektiven Einschitzung von erheblicher
Bedeutung sein kann, scheint es doch, daf die finan-
ztellen Auswirkungen der Sanierung in Linden von den
Bewohnem auch subjektiv glinstiger beurteilt werden.
Jedenfalls fanden dort nur 8 % der Befragten die neue
Miete zu hoch, 18 % fanden sie nicht zu hoch, 73 %
»gerade noch tragbar”.

Die Beurteilung der Mietbelastung steht in engem
Zusammenhang nicht nur mit der absoluten Hohe der
Miete, sondern auch mit der Mietbelastungsquote.
Diese war in der Regel vor Beginn der Sanierung oder
Modemisierung auflerordentlich niedng und lag, auf
die Kaltmiete bezogen, haufig noch unter 10 %. Eine
Verdoppelung 1st daher nichts Ungewdhnliches. Leider
geben, da die alte sozialpolitische Norm von 20 - 25 %
des Nettohaushaltseinkommens fir die Warmmiete gilt
und diese gem als Orientierungswert herangezogen
wird, die Untersuchungen, die tiberhaupt Mietbela-
stungsquoten berechnen, diese meist nur fir die Warm-
miete an. So hatten die im Wedding Umgesetzten zu
35 % in der neuen Wohnung 25 - 30 % thres Einkom-

mens fur die Warmmiete aufzuwenden, 19 % mehr als
30 %. Die erhohte Belastung wurde auch nur zum Teil
durch Wohngeld aufgefangen: von den 85 Haushalten,
die eine Quote von mehr als 25 % hatten, erhielten nur
41 Wohngeld. Auch ber der ZIP-Modemusierung in
Kreuzberg kamen 48 % der in eine modemisierte Woh-
nung Umgezogenen auf eine Quote von 25 - 30 %,

33 % sogar auf eine Quote von mehr als 30 %. Hier
wurden die Mehrbelastungen sogar noch zu einem
geringeren Antell durch Wohngeld aufgefangen. Auch
wenn man davon ausgehen kann, daf§ nicht alle Wohn-
geldberechtigten auch entsprechende Antrige stellen
(dies sicherzustellen, ware allerdings auch Aufgabe der
Sanierungsberatungs- und -betreuungsstellen), deuten
sich hier Lucken im Wohngeldsystem an, denen
genauer nachgegangen werden miif3te.

Zu der Mehrbelastung durch die Miete kommen
Belastungen durch
- Verlust der in die alte Wohnung investierten Eigen-

mitte]

- Umzugskosten
- Ausgaben fur Neuanschaffungen.

Art und Hohe dieser Belastungen hangen in erhebli-
chem Ausmaf$ von ortlichen Regelungen ab. In Berlin
erwies sich als besonderes Argernis, daf Investitionen in
die alte Wohnung, die vor mehr als sieben Jahren geta-
tigt worden waren, iiberhaupt nicht entschadigt wurden.
Die Transportkosten fiir Mobel und Hausrat wurden
zwar fast tberall voll abgeglichen, schon die Erstattung
der Kosten fiir den Einsatz von Packem - bei alten
Leuten ohne hilfsbereiten Anhang fast unerlaRlich -
wurde aber sehr unterschiedlich gehandhabt. Auch Gar-
dinen- und Topfgeld wird offenbar in sehr unterschied-
licher Hohe bezahlt. Uberhaupt nicht erstattungsfihig
ist die Anschaffung neuer Mobel, Teppiche u.i.. Gerade
diese wird durch den Umzug in dic ,schone neue Woh-
nung’, in der sich die alten Sachen, selbst wenn sie hin-
einpassen, leicht schabig ausmachen, in besonderem
Ausmaf herausgefordert. In Abhiangigkeit vom Alter,
der Hohe des Haushaltseinkommens und der Tatsache,
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ob es sich bei der neuen Wohnung um eine Neubau-
oder eine modemisierte Wohnung handelt, wurden teil-
weise betrichtliche Summen fiir derartige Neuanschaf-
fungen ausgegeben, im Wedding zu 40 % iiber 10.000
DM.

Fragt man, wie die erhdhten Kosten finanziert wur-
den, so wurden fiir die Anschaffungen in der Regel
Erspamisse herangezogen, Ratenkiufe und Kreditauf-
nahme bei Banken kamen jeweils nur bei 10 - 15 % der
Befragten vor; die hohere Mietbelastung fihrt am hiu-
figsten zu emner Vernngerung der Sparquote und zu
Einsparungen in anderen Bereichen (Urlaub, grofiere
Anschaffungen). Mitarbeit der Frau oder Mehrarbeit
des Hauptverdieners kamen jeweils in 5 - 10 % der Fille
vor. DaR der Arbeitsplatz gewechselt wurde, blieb eine
Ausnahme. Inwieweit derartige Budgetkorrekturen auf
Dauer als so belastend empfunden werden, daf§ wieder
in eine billigere Wohnung umgezogen wird, lafit sich
zur Zeit noch nicht absehen, zumal weitere Korrektu-
ren durch vorprogrammierte Mieterhhungen erst noch
bevorstehen.

Insgesamt ist das Bild der finanziellen Auswirkungen
fiir vielfaltige Interpretationen offen. Man kann eben-
sogut auf die grofle Zahl derer verweisen, fir die sie
keine oder nur voriibergehende Einschrinkungen mit
sich bringen, wie auf die kleinere Zahl derer, die exi-
stentiell betroffen sind. Alle Quoten, Durchschnitts-
werte, Indexbildungen, auch die Unterschiede zwischen
Neubau- und modemisierten Altbauwohnungen, kon-
nen nur Tendenzen andeuten, sagen hier besonders
wenig tber den individuellen Fall, der auflerordentlich
vielschichtig gelagert sein kann.

Zusitzliche — und sicher in groflerem Ausmaf ver-
meidbare - Hirten bringt das Sanierungs- und Moder-
nisierungsverfahren mit sich. Dies kommt schon darin
zum Ausdruck, daf8 oft die Umsetzung als solche nega-
tiver beurteilt wird als das Umsetzungsergebnis, d.h. die
neue Wohnung oder die neue Wohnumwelt. Dabei
spielen eine Rolle
- die lange Unsicherheit iiber den Umsetzungstermin,
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der oft immer wieder verschoben wird, vom August
auf den Dezember, vom Dezember auf den Mirz,
vom Marz auf den Mai;

- das langsame Abbrockeln der Nachbarschaft, der
Einzug einer Ubergangsbevolkerung, die Verschlech-
terung der Versorgung, das Schicksal als ,Letztmie-
ter”’;

- die Unfretwilligkeit des Umzugs, der die negativen
Begleitumstinde weit schwerer ins Gewicht fallen
[dt, als wenn freiwillig, nicht von Amts wegen,
umgezogen wird;

- das unzureichende Angebot an Ersatzwohnungen,
bei denen manchmal iiberhaupt keine, manchmal
nur eine Scheinauswahl vorhanden ist, erst in neue-
rer Zeit auch einmal drei oder vier Wohnungen zur
Disposition stehen;

- der Umzug als solchey, der vor allem fiir iltere Leute
ohne hilfreiche Verwandtschaft eine physische und
psychische Strapaze darstellt, mit der sie in der Regel
alleingelassen werden — wie auch mit den Schwierig-
keiten der Eingewohnung am neuen Ort.

Bei den Auswirkungen des Verfahrens lassen sich
auch eher deutliche Unterschiede zwischen Flichensa-
nierungen und Objektsanierungen oder Modemisie-
rungen feststellen. Bei letzteren sind die verfahrensbe-
dingten Unsicherheiten, erst recht die psychische
Belastung des Wohnens in einem langsam verfallenden,
zum Abbruch bestimmten Gebiet, wesentlich geringer
bzw. tiberhaupt nicht vorhanden. Auch die GréRe der
jewells betroffenen Gebiete spielt eine Rolle: je grofSer
das Gebiet, desto langer die Unsicherheit und desto
gravierender die Verfallserscheinungen. In dieser Hin-
sicht sprcht alles fiir kleinere Gebiete und fiir eine
Organisation der Emeuerung, die sich moglichst naht-
los an die normalen Alterungsprozesse an- bzw. in sie
einfugt.

[m iibrigen gilt — dies sei zum Abschluff noch ein-
mal hervorgehoben - aber auch hier, daf§ eine generelle
Beurteilung des Pro und Contra von Sanierung und



Modemisierung insofern nicht zu leisten ist, als sich der
Erfolg oder Miflerfolg immer am Einzelfall erweist, und
daf dieser Einzelfall anhand sozialstatistischer Daten
schwer prognostizierbar ist. Das heif3t: es gibt zwar Rist-
kofaktoren, die Probleme wahrscheinlicher werden las-
sen, etwa hohes Alter, niedriges Einkommen, Verwit-
wung oder Scheidung, auch die Flachensanierung
gehdrt dazu; die Problemtfille sind damit aber nicht
ausreichend zu erklaren. Es miissen offenbar immer
mehrere Belastungen zusammenkommen, damit ein
Fall zum Problemtall wird, wobet die Verbitterung tiber
die zwangsweise Umquartierung und iiber die
zogerliche oder unzureichende Erstattung der damut
unmittelbar verbundenen Kosten dann besonders
schwer ins Gewicht fillt, wenn auch die neue Woh-
nung, da ohne Altemative zugewiesen, ebenfalls als
Zwangslosung betrachtet wird, etwaige Mangel daher
doppelt stark empfunden werden. Was nur eine einzige
Untersuchung, die Berliner Umsetzungsstudie, deutli-
cher ins Gesprich bringt, sind Personlichkeitsfaktoren,
die die Verarbeitung der Belastungen erheblich erleich-
tern oder erschweren kénnen: das Ausmafl der Verinde-
rungsbereitschaft, des Anpassungsvermdgens,
Introvertiertheit oder Extrovertiertheit, die Fahigkeit,
Probleme des Alltags zu 16sen. Es hat oft den
Anschein, als ob der ,Modellfall” der Sanierung den
verinderungsbereiten, anpassungsfahigen, extrovertier-
ten, lebenstiichtigen Modellmenschen voraussetzt —
den es schon im nomalen Leben kaum gibt. Man
kann Rotraut Weeber, die ihre Erfahrungen mit Sozial-
planverfahren in stiddeutschen Klein- und Mittelstad-
ten einmal in einem Bauwelt-Artikel zusammengefaf3t
hat, nur beipflichten, wenn sie sagt: ,Alle schwerwie-
genden Konflikte der Realisierung durch problema-
tische Einzelfille und ihre Losungsmdglichkeiten wei-
sen auf das Anfangsstadium der Sanierung zuriick und
machen deutlich, wie wesentlich es ist, im Stadium der
Vorbereitung, der Ziel-und Maffnahmenbestimmung,
die Weichen unter Beriicksichtigung der Einzelfille
richtig zu stellen. Von zentraler Bedeutung ist nicht die

Frage der ,Notwendigkeit” und ,Durchfithrbarkeit”
einer Sanierung an sich, sondemn die, ob bei konkret
vorgestellten Mafnahmen die Abwigung der Interessen
verantwortlich geschieht. Verantwortlich, d.h. sowohl in
der Zusammenschau der Probleme und Einstellungen
der Mehrheit der Betroffenen wie der Konflikte bei
besonders problematischen Minderheiten. Dies
geschieht nach unserer Einsicht immer noch sehr unzu-
reichend, trotz tberwiegend phantastischer Broschiiren
und verarbeitetem Material”

Dies gilt erst recht, wenn sich in Zukunft das Ver-
hiltnis zwischen ,Mehrheit” und ,,Minderheit” ver-
schieben sollte. In der Vergangenheit sind Sanierung
und Modemisierung auf eine Bevolkerung gestof3en,
die zum groferen Teil iiber finanzielle Reserven ver-
fugte. Ob dies, wenn man die eingangs geschilderten
Entwicklungen im Auge hat, auch in den achtziger Jah-
ren so bleiben wird, 1st zumindest offen.
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Zum Verhaltnis von Bewahrung

und Veranderung
— Beispiel Holland

Prof. Dr. van Embden, Delft

Die Volksviertel des 19. Jahrhunderts in den Niederlan-
den und besonders in Rotterdam.
Ihre Sanierung; Kahlschlag oder Objektereuerung?

Riickblick (bis auf die Jahre *60)

Quantitativ stellen heute die groflen Volksviertel des
19. Jahrhunderts unzweifelbar das weitaus umfang-
reichste Problem bei der Stadterneuerung dar.

Qualititiv dagegen galt ihre restlose Beseitigung,
wenigstens bis vor kurzem, als ziemlich problemlos.

Thre gleich anfangs allgemein erkannten Mingel
waren diesen Gebilden geradezu als Geburtsfehler mit-
gegeben. Unmittelbar verantwortlich fiir thre misera-
blen bau- und wohntechnischen, und ebenso fiir thre
minderwertigen architektonischen und besonders auch
stadtebaulichen Qualititen waren bekanntlich die skru-
pellose Boden- und Bauspekulation gewesen. Und das
war threr Erscheinung von Anfang an unmiuttelbar
abzulesen.

Angesichts des merkwiirdigen rezenten Umschwungs
in threr negativen Wiirdigung und des gleichzeitigen
Aufkommens einer vehementen Kritik an den Wohn-
bezirken der Nachkriegszeit ist es wohl interessant zu
erwagen, daf} diese alten Stadtteile bei ihrer Herstellung
merkwiirdigerweise eine ganze Reihe von Merkmalen
miteingebaut bekommen haben, die heute wiederum
verantwortlich gemacht werden flr die angeblich man-
gelhaften Milieuqualititen der jetzt so sehr ver-
schrieenen, modemen, von dem industrialisierten Bau
hergestellten Wohnbezirke. Das ist wohl deshalb etwas
unerwartet, weil, wenigstens in den Niederlanden, der
Volkswohnungsbau im 19. Jahrhundert gewdhnlich von
kleinen Unternehmem und mit meist handwerklichen
Methoden durchgefihrt wurde.

Was diese Merkmale anbetnfft: Da waren erstens die
ausgedehnten Flichen ununterbrochener ,Monokultur”
von Wohnungsbau. Da war auch die architektonische
Monotonie der gleichférmigen, gleich breiten Fassaden
(besttmmt von der handelsiiblichen Linge der holzer-
nen Flurtriger), da war besonders auch die geradlinige

Phantasielosigkeit der Stadtplanung.

Die Gleichférmigkeit der Architektur wurde damals
schon von einem hohen Grad von (zwar noch ziemlich
primitiver) Massenvorfertigung bedingt: im Winter
wurden in den Schreinerwerkstatten grofle Zahlen von
einférmigen Fenstern, Fensterrahmen, Tiren, Tlirumfas-
sungen, Schrianken und Treppen auf Vorrat gemacht.

Doch gab es einen Unterschied: damals fithlte man
sich noch verpflichtet, die gestalterische Konsequenz
dieser Vorstufe der spateren industriellen Massenfabn-
kation zu verschleiem, z.B. durch eine billige Nepp-
dekoration aus Gips- oder Zementomamenten (eben-
falls aus der ,Fabrik”) und durch einiges Blendwerk,
besonders zur Vortauschung von Dachschildem.

Die strenge Kunstlehre der ,funktionellen und kon-
struktiven Ehrlichkeit” war damals noch vollig unbe-
kannt, wenigstens in den Kreisen von Boden- und Bau-
spekulanten (die sich darum tbrigens sowieso nicht
gekiimmert hitten). In den 60er Jahren, worauf ich
noch zu sprechen komme, scheint aber auch in unseren
Fachkreisen diese Lehre beiseite gelegt worden zu sein,
und ist diese Art von Verschleierung plotzlich wieder
salonfahig geworden.

Bekanntlich kommen um die Jahrhundertwende als
Reaktionen gegen die schrecklichen Verhiltnisse in die-
sen tiberbevolkerten Elendsvierteln die Gartenstadtbe-
wegung und der soziale Wohnungsbau in Gang.

Daraus wieder entsteht dann unser neuzeitlicher
Stidtebau, mit den noch immer musterhaften Leistun-
gen seiner Ploniere.

Diesen idealistischen Tragem dieser Bewegungen
steht als letzter Akt und sozusagen als Kronung ihrer
Initiativen die restlose Austilgung (als der radikale
Kahlschlag) der beriichtigten Schwindelbaubezirke vor
Augen.

An der begeisterten Zustimmung der aus den
Elendsvierteln zu befreienden Bevolkerung hatte
damals niemand gezweifelt.

Spitere Generationen von Stadtplanem haben oben-
drein auch nicht gezweifelt an dem planenschen Nut-
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zen des konsequenten Abbruchs dieser Zone: da war
Raum zu schaffen flr die umfangreichen neuen zur
City gehorigen Elemente, welche allzu grofmaf3stablich
waren, um in der Altstadt zugelassen zu werden.

Heute aber wissen wir, wie sehr das alles doch wieder
ganz anders gekommen ist.

Die 60er Jahre

Bei den tiefgreifenden Umwilzungen aller Art in
allen Kreisen und auf allen Gebieten der 60er Jahre
hing, wie immer, alles mit allem zusammen. Das Auf-
bauen eines konsistenten Totalbildes sei aber kiinftigen
Historikemn iiberlassen.

Hier sei nur erwihnt, daf} es gerade an diesem selben
Zeitpunkt war, daf sich nicht nur die Moglichkeit, aber
in vielen Fillen sogar auch die absolute Notwendigkeit
meldete, um endlich zu der von den Pionieren zu lange
erhofften radikalen Sanierung der Elendsviertel vor-
zuschreiten.

Haltung und Reaktionen von der Bewohnerschaft
und etwas spater auch von den Behdrden und ihren
Beratemn waren aber bekanntlich ganz anders als erwar-
tet.

Bei den Bewohnem stief§ man auf Panik und hefti-
gen, nicht selten gewaltsamen, Widerstand.

Bei den Behorden (und bei der Intelligenz im allge-
meinen, und natiirlich besonders ber Architekten und
Planem) wuchsen Zweifel, Unsicherheit und Wider-
wille.

Bei der Bevolkerung spielten daber mit:

- vor allem, selbstverstindlich ganz einfach, die Aus-
sicht auf erhebliche Wohnkostensteigerungen,

- dazu eine starke Verstimmung wegen der vorange-
gangenen jahrzehntelangen groben Vemachlissigung
thres Viertels seitens der Behorden, die dauernd mut
der Verwirklichung von immer neuen Stadterweite-
rungen vollbeschiftigt gewesen waren und inzwi-
schen kaum noch interessiert sein konnten an den
offensichtlich lingst sanierungsreifen Bezirken zwi-
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schen Altstadt und neuer Wohnwelt,

- dabei noch Emporung iiber die autoritire Auferle-
gung so drastischer Eingriffe in thr personliches und
kollektives Leben, ohne irgendeine vorangegangene
Konsultation, geschweige von threr Zustimmung,

— und endlich, direkt anschlieflend: ein tief verwurzel-
ter Widerstand gegen die bevorstehende Vernichtung
ihrer im Laufe vieler Jahrzehnte gewachsenen fami-
lidren und sozialen Verbindungen und von dem, was
sie als thre sehr eigene, oft sehr lebendige ,,Subkul-
tur” thres Stadtteils empfanden.

Die von der sprachbildenden Fraktion unter der

Bewohnerschaft vorgebrachten Wiinsche:

- erstens, angehort werden und mitreden diirfen,

— dann, 1m Viertel bleiben oder wenigstens zuriickkeh-
ren konnen,
und zwar:

- zusammen mit dem alten Familien- und Bekannten-
kreis,

- in einem anstandigen Haus (am liebsten mit eige-
nem Gartchen), frei von Verkehrslirm und Betriebs-
beldstigung (kurz, in einer Gartenstadtatmosphire),

- und selbstverstandlich all dies fiir eine tragbare
Miete.

Dieser Wiinschekatalog enthalt fiir uns enttauschend
wenig architektonische oder stidtebauliche Ele-
mente. Wie Uibrigens schon langst bekannt, wirkt die
Einbeziehung der rebellierenden Interessenten oft
schlieflich eher konservierend als revolutionierend.

Uber die Effekte in unseren eigenen Reihen will ich
etwas ausfiihrlicher sein (ist das Hemd doch niher als
der Rock).

Zusammen mit der trendbewuf3ten und trendbilden-
den Vorhut von Intelligenz und Kiinstlerschaft hatten
Architekten und Planer (besonders die jingeren und
Studenten) sich ,mit dem Volke zu verbriidern” und
sich fur dieses einzusetzen versucht, eine gewif$ aufrich-
tig gemeinte, aber von diesem Volk doch gewdhnlich
etwas argwohnisch betrachtete Geste.



Eigentlich zeugten sie mit dieser Geste doch von
einer dhnlichen sozialen Bewegtheit, die damals auch
thre Vorganger beseelt hatte, wenn diese sich um die
Jahrhundertwende nicht linger nur reprisentativen
Bauaufgaben, sondem vielmehr dem sozialen Woh-
nungsbau und dem Stidtebau zugewandt hatten.

Doch gab es dabei einen sehr wesentlichen Unter-
schied: die damaligen Pioniere suchten durch ihre
Werke vor allem das Volk zur Schonheit zu erziehen,
bei der Revolte der 60er Jahre dagegen ging es nicht so
sehr um die Schonheit als vielmehr um die soziale
Gerechtigkeit (das Wort ,,Schonheit” war eigentlich ver-
pont).

Dazu kam noch, daf§ auch das patemalistische
wLrziehen wollen” abgetan war. Und das ist in vielen
Kreisen auch heutzutage noch so, sprach doch bei der
Eroffnung des jiingsten IGSRP-Kongresses in Stock-
holm die schwedische Frau Minister, redend von der
Bevolkerungsmitbeteiligung bei der Stadtemeuerung,
die denkwiirdigen Worte: ,Die Experten, das sind ja
die Bewohner!”.

Und hier fingt das Drama an. Wenn schon nicht die
Bewohner selbst, dann hat doch die machtige offent-
liche Meinung ldngst ihr negatives Diktum {iber den
gesamten Wohnungs- und Stidtebau der ganzen Nach-
kriegszeit ausgesprochen.

Die Fachwelt stand — und steht noch immer - dieser
Verurteilung mit grundsitzlicher Unsicherheit gegen-
tber. Mit einer Ungewiheit, die besonders deshalb so
emst zu nehmen ist, weil sie eigentlich nur eine Sonder-
erscheinung von einer allgemeinen und allseitigen gei-
stigen Erschiitterung darstellt.

Auf diese allgemeine Desorentierung kann ich, wie
gesagt, hier nicht viel tiefer eingehen, nur mochte ich
noch ein paar Worte hinzufligen iiber thre Auswirkung
auf die Berufsgenossen, Stadtplaner und Architekten.

Wenn wir auf dieses Thema zu sprechen kommen,
sind wir einerseits geneigt, etwas nostalgisch zu verges-
sen, wie wir uns, wenigstens in den letzten hundert Jah-
ren, aber wahrscheinlich doch schon viel frither, unauf-

haltsam heftig und oft erbittert - und sogar nicht
immer mit fairen Mitteln - in den eigenen Reihen
gestritten haben, und in welche stindige Verwirrung
unsere Fachwelt dadurch 6fters schon geraten ist.

Andererseits aber sind wir wieder geneigt, zu tiberse-
hen, daf wir bei all diesen endlosen Zwisten doch
immer einen gemeinsamen Grund beibehalten haben.
Erstens die unausgesprochene Uberzeugung der grund-
sitzlichen Wichtigkeit der Formgebung an sich, und
zweitens die Legitimitdt des Gebots einer rationellen
Funktions-, Konstruktions- und Matenalgerechtheit die-
ser Formgebung.

Es ist wahr, daf es auch frither schon einige Male
eine Auflehnung gegen diese Rationalitit (nicht gegen
die Legitimitit einer Formgebung tiberhaupt!) gegeben
hat: da waren z.B. der Jugendstil und die Amsterdamer
Architekturschule, da waren auch einzelne Personlich-
keiten, wie Mendelssohn und Scharoun.

Aber das waren alle doch Reaktionen im Namen der
Schonheit, und gegen ein (vermeintliches?) UbermaR
an Rationalitit oder villeicht nur gegen eine diirre, trok-
kene, uninspirierte Entartung der Rationalitit.

In den 60er Jahren hat man dann aufs neue revoltiert
gegen den Rationalismus, und namentlich gegen einen
ziemlich fanatisch durchgefihrten Rationalismus, archi-
tektonisch sich ausprigend in der Gleichformigkeit des
weitgehend industrialisierten Wohnungsbaus, und pla-
nerisch verkorpert in den Auswirkungen der Charta
von Athen.

Die bis dahin immer so kardinale Frage der Formge-
bung an sich, als zentrales Forschungs- und Gesprachs-
thema, wurde plétzlich fallen gelassen, iibersehen oder
gar wohlbewuflt zuriickgewiesen ("FImagination au
Pouvoir...").

Anstatt Entwurfszeichnungen lieferten die Architek-
tur- und Stidtebaustudenten damals — am liebsten von
Teams gemeinschaftlich entwickelte - sozialphiloso-
phische, sozialpsychologische oder sozialpolitische Stu-
dien und Aufsitze.
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Einerseits griffen sie damit, ohne es zu wissen,
wiederum zuriick auf eine, riickschauend betrachtet,
ztemlich primitive Praxis threr Vorginger, der Pioniere,
die gewohnlich das Programm fiir ihre stadtplanen-
schen Aufgaben selbst entwickeln mufiten (diese Pro-
gramme waren bis tief in die 20er Jahre noch ziemlich
einfach zu bewiltigen).

Andererseits aber gnffen sie voraus auf spatere Ent-
wicklungen, wo man erstreben wiirde, die Raumpla-
nung in ein viel umfassenderes, auf alle Sektoren des
Lebens sich erstreckendes, Planungssystem einzubetten.

Die Folgen dieses Vorausgreifens fiir die Qualitit der
Formgebung sind nicht ausgeblieben. Die Veranlagung
fiir abstrakte soziologische Studien lafit sich in ein und
derselben Personlichkeit nun einmal verhiltnismifig
selten kombinieren mit gestalterischer Begabung.

Das ambitidse Sich-vertiefen 1n die Hintergriinde
thres kiinftigen Berufes und dessen Existenzberechti-
gung hat vielen Architekturstudenten den Weg zum
eigentlichen Beruf, d.h. zu der Gestaltung als Hauptauf-
gabe, blockiert (man konnte auch behaupten, sie hitten
die falsche Studienrichtung gewihlt).

Die Gleichgultigkeit oder Unempfindlichkeit der
Form gegeniiber, kombiniert mit dem Gefiihl, daf}
schliefflich doch die Bewohner die eigenlichen Exper-
ten seien (ein Ausdruck ungefihr gleichbedeutend mit
»the Customer is King”) hat leider nicht wenige Fach-
briider zu der Ladeninhabersattitude des ,,was hitten
Ste, bitte, gewiinscht” gebracht.

Eine Haltung, unvereinbar mit dem ftir jede Quali-
tatsarbeit doch unentbehrlichen Vertrauensverhaltnis
zwischen einerseits einem vollwertigen Auftraggeber
und andererseits dessen ebenso vollwertigem Berater fiir
die Gestaltung.

Bekanntlich ist fiir eine gelungene Arbeit die Quali-
tat des Auftraggebers ebenso entscheidend wie die des
Gestalters. Nicht weniger entscheidend aber sind auch
sowoh!l ein gegenseitiger Respekt als auch das beidersei-
tige sorgfaltige Einhalten der angebrachten Rollenver-
teilung.
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Inzwischen war die ganze Fachdiskussion ins Stok-
ken geraten (heute scheint sie hie und da gerade wieder
angefangen zu haben, notwendigerweise natlirlich wie-
der vom Startpunkt Null).

Diese ganze Situation muf sich selbstverstindlich in
der Erscheinung der materiellen Arbeiten verraten.
Namentlich die Wohnungsarchitektur liefert heute
nicht selten Gebilde, die aussehen wie Pastiches der
alten Spekulantenprodukte.

In der Raumplanung, und mehr noch im eigentli-
chen Stadtebau, 1st es lerder nicht viel besser, und das,
obwohl Planungsmethodologie und andere Hilfswissen-
schaften sich inzwischen sehr verfeinert und weiter ent-
wickelt haben.

Aber weder Wissenschaft noch Methodologie biir-
gen fiir wirkliche gestalterische Qualitat.

Zuriick zur Stadtemeuerung

Bei allen negativen Erfahrungen der Behorden und
Bewohnerschaft bei ihren Versuchen, zu einem regelmi-
Rigen und geordneten Gesprich zu geraten, 1st immer
zu bedenken, daf} anfinglich alle Beteiligten als Neu-
linge dastanden (dabei bleibt es aber tiberhaupt noch
fraglich, ob sich unter Beibehaltung des demokrati-
schen Systems von Delegierung der Entscheidungsbe-
fugnis an gewihlte Vertreter wirklich konsistente Regeln
fur eine direkte Demokratie durch Partizipation aufstel-
len lassen).

Immerhin hat bis jetzt in den meisten Fillen die
Organisation eines direkten Dialogs zwischen Bevolke-
rung und Magistratur weit mehr Zeit und geistige Ener-
gie in Anspruch genommen, als der etgentbchen stadte-
baulichen Gestaltung hitte gewidmet werden konnen.

Obendrein bleibt es auch noch die Frage, ob unter
dem Druck der Bevolkerungsanspriiche iberhaupt eine
wirkliche Neugestaltung erreichbar gewesen wire.

In meinem Lande wenigstens hat die Mitbeteiligung
der Bewohnerschaft oft dazu gendtigt, wesentliche Teile
der sehr schlechten vorhandenen Infrastruktur einfach



beizubehalten oder nur sehr diirftig auszubessern (in
den Wunschzetteln der Bewohner ist, wie schon ange-
deutet, von der Umweltqualitit gewohnlich kaum die
Rede gewesen).

Dies fiihrt zur Frage des Zukunftswertes der emeuer-
ten Viertel.

In der Vergangenheit hat jede Generation zweifellos
immer an erster Stelle wohl fiir sich selbst gebaut. War
das Resultat anstandige Qualitdt, dann hat die Nach-
kommenschaft sich darin gewohnlich lingere Zeit - sei
es mit periodischen Modemisierungen - ziemlich wohl-
fuhlen konnen.

So waren z.B. die sozialen Wohnungsbauten der
ersten Jahrhunderthilfte - und besonders die Leistun-
gen der Wohnungsbaugenossenschaften - eine ziem-
lich genaue Abspiegelung der damaligen Ideale und
Moglichkeiten, sowohl wohntechnisch als architekto-
nisch als auch stadtplanerisch. Nachtragliche sinnige
Modemisierungen dieser Arbeiten erweisen sich heute
meistens als redlich gut durchfiithrbar und lohnend.

Dagegen lag die Qualitat der aus dem vorigen Jahr-
hundert stammenden Zone zwischen diesen neueren
Wohnvierteln und der Altstadt schon von Anfang an
in jeder Hinsicht so rettungslos tief unter jeder Norm,
daR, objektiv erwogen, der Sinn einer partiellen Moder-
nisierung sehr fraglich ist.

Selbstverstindlich lassen sich die Wohnungen (sei
es auch oft nur mit sehr grofen Kosten) entweder
stlick- oder aber gruppenweise wohl mehr oder weniger
befriedigend renovieren oder ersetzen. Wenn jedoch die

alte Infrastruktur prinzipiell beibehalten werden muf,
konnen z.B. die viel zu geringen Tiefenmafle der Bau-
blocke mit ithren engen Innnenhofen nicht wesentlich
verbessert werden.

Und so vererben die Geburtsfehler des Viertels sich
wie eine ewige Krankheit fort.

Demzufolge werden heute, mit einem ungeheuren
Aufwand an Energie (besonders auch an intellektueller
Energie) und Kosten, bei der ,erhaltenden Stadterneue-
rung” neue Wohnmoglichkeiten geschaffen, die jedoch

notwendigerweise qualitativ weit zurtickbleiben miis-
sen bei dem, was in den etwas mehr nach auflen liegen-
den neuen Vierteln schon lingst zur Verfigung steht.

Natiirlich finden die 40 bis 60 Prozent der alten
Bewohnerschaft, die nach der Operation zuriickkom-
men, thr Wunschprogramm wohl mehr oder weniger
erfiillt: eine anstindige Wohnung unweit der Altstadt
und auch - hoffentlich — wenigstens einen Teil ihres
alten Familien- und Bekanntenkreises.

Sie vergleichen thre neue Situation noch mit dem,
was sie hinterlassen hatten. Aber was wird das Urteil
der nachsten Generation sein?

Meines Erachtens wire das ganze Untemehmen
weder rationell und wirtschaftlich noch planerisch zu
verteidigen, wenn es, ganz objektiv betrachtet, psycho-
logisch und politisch nicht einfach unumginglich gewe-
sen wire,

Ob aber diese Politik bei dem heutigen und bevor-
stehenden weiteren wirtschaftlichen Niedergang noch
unverandert weiterzufiihren sein wird, und zu welchen
politischen Folgen eine etwaige Kursinderung fithren
konnte, 1a3t sich vorlaufig nur vermuten.

Der Fall Rotterdam

Bei dem Bombardement am 10. Mat 1940 wurde
nicht nur die histonische Innenstadt, das heifdt das
ganze Geschifts- und Ladenzentrum, vemichtet, son-
demn auch groRRe Teile der angrenzenden dichtbevdlker-
ten Wohnviertel aus dem 19. Jahrhundert.

In der ersten Nachkregszeit mufite alle Energie kon-
zentriert werden, erst auf den Wiederauftbau von Hafen
und Innenstadt, wobei das Gelinde der vemichteten
Wohnbezirke fiir eine langst notwendige Erweiterung
des Innenstadtzentrums benutzt werden mufte.
Anschlieflend hat dann die Aufmerksamkeit der Behor-
den sich dem forcierten Massenwohnungsbau in den
neuen Stadterweiterungen zuwenden miissen.

Demzufolge war in Rotterdam die Vernachlissigung
von den alten, vollig unzulanglichen Wohnquartieren
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wahrscheinlich noch schlimmer als anderswo.

In den frithen 60er Jahren kommt es dann zu den
ersten Versuchen mit Flichensanierungen, die aber eine
ungewohnlich heftige negative Reaktion der Bevolke-
rung auslosen, wobei es zu sehr kritischen Situationen
kommt. Die Stadtpolitik gerit in eine unzweideutig
duflerst gefahrliche Sackgasse, die Sanierungsversuche
miissen aufgegeben werden.

[n den Jahren °73 - °74, nach dem Antreten eines
neuen Magistratskollegiums, wird das Problem radikal
von einer anderen Seite angefaflt. Man legt wohlerwo-
gen das volle Schwergewicht auf die Verstindigung mit
den Bewohnem.

Die bestehenden, spontan aufgekommenen, oft sehr
militanten Aktionskomitees in den verschiedenen Vier-
teln werden offiziell anerkannt als ,Bewohnerorganisa-
tionen”.

Zur selben Zeit wird eine neue ,Stadterneuerunggver-
ordnung” erlassen. Anfangs elf (spiter mehr) Viertel
werden als ,Stadtemeuerungsgebiete” ausgewiesen. In
jedem dieser Gebiete wird eine gemischte ,Projekt-
gruppe” gebildet. Es ist kennzeichnend, daf§ die Vertre-
ter der Bevolkerung in diesen Gruppen mit einer
Stimme die Mehrheit iiber die amtlichen Mitglieder
haben.

Mit Genehmigung der Gemeinde kdnnen solche
Projektgruppen eigene private Sachverstindige (Planer,
Architekten) heranziehen. Diese werden dann von der
Gemeinde honoriert, und ihre Vorschlige kdnnen von
der Gemeinde als offizielle Pline ibemommen werden.
Zu gleicher Zeit bildet der Gemeinderat einen besonde-
ren ,Unterausschuff fiir die Stadtemeuerung’, prasidiert
von dem zustindigen Beigeordneten. Dieser Unteraus-
schuf tagt zweiwdchentlich in 6ffentlicher Sitzung fiir
Beratungen mit den genannten Projektgruppen.

In jedem Viertel wird ein ,Stadtermneuerungsladen”
eroffnet, ein kleines Planungsbiiro, zugleich amtliche
Auskunftsstelle fiir die Bewohner. Die Besatzung dieses
Biiros hat ziemlich weitgehende Entscheidungsbefug-
nisse.
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Zugleich mit all diesen organisatorischen Reformen
wird eine sehr energische und grof3ziigige Ankaufsope-
ration von zu sanierenden, bzw. zu renovierenden Hau-
sem durchgesetzt.

Noch muf8 erwihnt werden, daf die fiir die ganze
Aufgabe notwendige enge Zusammenarbett nach eini-
ger Zeit zu einer tief eingreifenden Reorganisation und
namentlich zu einer Zentralisation der gesamten stadti-
schen Dienste und Betriebe gefiihrt hat.

Wie gesagt: damals hat die Rotterdamer Stadtregie-
rung den Schwerpunkt ihrer Zielsetzungen radikal von
der eigentlichen Raumplanung und Gestaltung nach
der Gewinnung eines Vertrauensverhaltnisses mit der
Bewohnerschaft verlegt. Ein Ziel, das wohl zu einem
erheblichen MaR erreicht wurde. -

Diese konsequente Schwerpunktverlagerung bedeu-
tete aber notwendigerweise ein fast ausschliefliches
Optieren fiir eine systematische Objekterneuerung mit
nur geringen Moglichkeiten fiir wesentliche stadtplane-
nische Eingnffe in das bestehende Geftige (ausgenom-
men etnige Fille, wo groferes Industriegelinde inmitten
eines alten Wohnviertels mitenteignet werden konnte).

Zusammenfassend ist festzustellen, daf} die von der
Bewohnerschaft erzwungene ,wohnviertelzentrische”
Stellungnahme zum Stadterneuerungsproblem dazu
gefiihrt hat, den Planem die Sicht auf die stadtische
Totalstruktur sowie auf den oft mangelhaften Zusam-
menhang zwischen den einzelnen alten Stadtteilen zu
verschleierm und Ausbesserungen davon unméglich zu
machen.

Der von den Bewohnern ausgeiibte Druck hat da-
neben auch wesentliche Korrekturen der meistens mise-
rablen Infrastruktur innerhalb der Viertel grofitenteils
verhindert.

Dagegen sind fiir die innere Einteilung und Ausstat-
tung der einzelnen neuen oder renovierten Wohnungen
im Vergleich mit dem urspriinglichen Zustand bedeu-
tende Qualititsverbesserungen erzielt worden.

Die duflere architektonische Gestaltung dieser Woh-
nungen jedoch verrit leider allzuoft die Folgen des die



heutige niederlindische Architektenwelt verheerenden
Horrors vacui.

Heute ist es aber wohl so, da} nicht nur die Fiih-
rung, sondem auch viele gestalterisch titige Stabsmit-
glieder des Stadtplanungsamts sich dieser unbefriedi-
genden Sachlage wohl bewuft sind, und dafl auch bet
den beteiligten Architekten hie und da kntische
Stimmen laut werden.

Das Urted der zustandigen Politiker ist mir nicht
bekannt.

"~ SANERING "OUDE WESTEN" overzicht

Ly
' .
¢ o v

GRENS VAN HET TE
SANEREN GEBIED

/ /. waarin /9
¥, 5134 WONINGEN \_;

{17 360 WINKELS 29477 m' o

o 438 BEDRUFSRUIMTEN 67896

2 \ i
- BLIJFT BEKOUDEN \
\ |

ALY

127



. ROTTERDAM

128




OUDE WESTEN

RENOVATIE

LOOPROUTES
o 5

129



130



131

1







Zum Verhaltnis von Bewahrung
und Veranderung
— Beispiel Hannover

Stadtbaurat Adnian, Hannover

1. Begnffe

Wer tiber Stadtsanierung diskutiert, sieht sich einer
verwirrenden Vielfalt von Begriffen gegentibergestellt:
Sanierung, Stadterneuerung, Stadtumbau, Rehabilita-
tion, Revitalisierung. Die Worte bedeuten in verschiede-
nen Sprachen Verschiedenes: Das englische ,renewal”
bedeutet keineswegs dasselbe wie Stadtermeuerung.
Rehabilitation, Rehabilitatién, Rehabilitacion dagegen
bedeuten so etwas ahnliches wie unser Begriff Stadter-
neuerung. Sehr viele der Begnffe sind dem Medizini-
schen entnommen.

Sanierung, Gesundmachen, weist auf einen unge-
heuer iiberheblichen und nicht einlsbaren Anspruch
der Stadtentwickler und Stadtplaner hin. Rehabilitation
bedeutet nach Fischers Lexikon die Wiederherstellung
der urspriinglichen Lage, d.h. Rechtfertigung, Ehrenret-
tung oder Riickfithrung von Kranken und Verletzten
mit schweren Dauerschdden zu grofitmdglicher Lei-
stungsfahigkeit und seelischem Wohlbefinden sowie
thre Wiedereingliederung in Beruf und Gesellschaft.
Rehabilitation erfordert von seiten des Kranken einen
starken Selbstbehauptungswillen, der durch aktivitits-
fordemde Beschiftigung (Basteln, Musizieren, Diskus-
sionen, Ausfliige) unterstiitzt werden kann. Revitalisie-
rung ist das Gegenteil der Devitalisierung, was die
Zahnirzte machen, wenn sie einem emnen Nerv im
Zahn toten.

Wortzusammensetzungen fiihren keineswegs zur
Klarheit. Beispiele: Erhaltende Sanierung - als konne
Sanierung etwas anderes zum Ziel haben. Flichensanie-
rung, ein in sich sinnloser Begriff, der lediglich das Ziel
hat, das Wort Sanierung negativ zu belegen.

Die Verwirrung der Begriffe deutet auf eine Verwir-
rung in der Sache hin.

Das Schlimmste: Man trigt die Begriffe als Ideolo-
gien wie Fahnen und Waffen vor sich her, und man
benutzt sie zur Diffamierung der anderen.

Was immer Stadtumbau, Stadtemeuerung, Stadtsa-
nierung, Rehabilitation bedeuten mag, es handelt sich

weder um Ziele noch um Ideologien, sondem um
Instrumente aus unserem Instrumentenkasten. Wer also
tiber das Verhaltnis zwischen Fliachensanierung und
Objekterhaltung oder tiber das Verhaltnis von Bewah-
rung und Verdnderung zu sprechen hat, ist in der Lage
dessen, der iiber das Verhiltnis von Hammer und Beif2-
zange nachdenkt.

2. Definitionen

Ich habe mir vorgenommen, Thnen einige Beispiele
aus Hannover vorzufithren. Dabei mochte ich Thren
Blick darauf lenken, dafd es sich immer um breit ange-
legte Strategien handelt mit dem Einsatz verschieden-
ster Instrumte.

Es hat immer Erfolge und Miferfolge gegeben. Ent-
scheidend ist, ob man darauf reagieren konnte.

Um ein wenig Ordnung zu bekommen, mochte ich
versuchen, die beiden Eckbegniffe Stadtemeuerung und
Stadtumbau zu definieren, um alle anderen Mafinah-
men zwischen diesen beiden Positionen ansiedeln zu
kdnnen.

2.1 Stadtemeuerung

Sei hier die selbsttatige oder von der offentlichen
Hand unterstiitzte oder getragene Emeuerung von
Stadtteilen genannt — ohne funktionelle Anderung,
d.h., ohne qualitative oder quantitative Nutzungs-
éinderung.

Bei einer so definierten Stadtemeuerung bleibt somut
die Funktion des Stadtteils v6llig unangetastet. Man
verzichtet auf Umwandlungen in ertragreichere oder
hoherwertige Nutzungen. Wirtschaftskrifte, die durch
Nutzungsinderung angelockt werden kénnten, werden
am Eingreifen gehindert.

Normalerweise erfolgt Emeuerung selbsttatig, d.h.
durch viele Einzelentscheidungen von Hauseigentii-
mem, Mietern und Gewerbetreibenden ohne grofere
behordliche Einwirkung. Dieser Emeuerungsvorgang
kann aus vielerle1 Griinden unterbrochen sein, die
jeweils stadtteilspezifisch sind.
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Ziel einer geplanten Stadtemeuerung sollte es stets
sein, diese Fihigkeit zur selbsttatigen Emeuerung wie-
derherzustellen, indem die Ursachen der Unterbre-
chung erkannt und behoben werden. Die einfache
Reparatur eines Stadtteils oder eine einmalige Aktion
kann nicht viel bewirken.

Ziel ist es, die stindige Emeuerung als Prozefl zu sta-
bilisieren.

2.2 Definition Stadtumbau

Als Stadtumbau sei hier die quantitative oder quali-
tative Anderung der Bodennutzungen in bereits bebau-
ten Bereichen bezeichnet, die vorhandene, vermutete
oder prognostizierte Bediirfnisse befriedigen soll.

Stadtumbauten waren und sind in den Stidten in
mehr oder weniger groflen Zeitabstanden erforderlich.
Verinderungen der Stadtgrofle, Verinderungen der oko-
nomischen Struktur, der Wohnbediirfnisse, Verinderung
der Militirtechnik oder auch Reprasentationsbedtirf-
nisse haben zu allen Zeiten Stadtumbauten nach sich
gezogen. Es st falsch, diesen Begrift von vomherein
negativ zu belegen.

Bei Stadtumbauten wird es stets Leidtragende geben,
so daf$ nicht davon ausgegangen werden kann, da
Stadtumbauten unstrittig durchgefithrt werden kénnen.

Stadtumbauten erfolgen iibrigens nicht nur dadurch,
daf§ eine Planung erarbeitet und durchgesetzt wird, son-
dem auch dadurch, daf nichts geschieht. So kann etwa
die Ansiedlung von Verkaufseinrichtungen auflerhalb
des historischen Stadtkems diesen vollig aushohlen.
Sogenannte Entlastungen historischer Stadtkerne kon-
nen diese ohne jede gezielte bauliche Mafinahme vom
wichtigsten Umschlageplatz fur Guter, Waren und
[deen zum Disneyland machen.

Beispiele fuir tiefgreifende und die Stidte heute
bestimmende Stadtumbauten sind das Durchbrechen
der Achse von der Mainbriicke bis zum Dom durch
Balthasar Neumann in Wiirzburg oder das Durchbre-
chen der groflen Boulevards in Paris oder auch der
Neuaufbau eines modemen Geschifts- und Dienstlei-
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stungsbereiches in Frankfurt neben dem historischen
Zentrum nach der Eingliederung Frankfurts nach Preu-
Ren. Alle drei erwidhnten Stadtumbauten haben das
weitere Schicksal der Stadte bestimmt. Sie sind stadtge-
schichtsbestimmend. Wir empfinden sie heute in kei-
ner Weise mehr als negativ.

2.3 Jede Mafinahme in den bebauten Gebieten einer
Stadt enthalt Elemente des Stadtumbaues und der
Stadterneuerung in verschiedener Quantitdt. Wenn man
Beispiele untersucht, so ist es besonders wichtig, die
einzelnen Teilmafinahmen sehr eindeutig dem einen
oder anderen Bereich zuzuordnen und damit dazu bei-
zutragen, den Nebel, der sich um Verinderungsmafi-
nahmen legt, ein wenig zu durchbrechen.

3. Grundsitze, Erfahrungen

Aus den Erfahrungen der letzten 10 oder 20 Jahre
mit Stadtsanierungsprojekten lifit sich vieles lernen,
auch wenn die Resultate noch keineswegs gesichert
sind. Ich werde versuchen, 6 Erfahrungssitze zu nen-
nen:

1. Ber Stadtemeuerungsmafinahmen gibt es unauflos-
bare Zielkonflikte. Es gibt keine biirgerfreundliche
als Gegensatz zu biirgerfeindlicher Planung, sondem
Verinderung niitzt fast immer den einen und scha-
det anderen. Diese Konflikte kdnnen nicht pauschal
und generell entschieden werden, sondem nur von
Fall zu Fall. Zu ihrer Entscheidung braucht es Gre-
mien, deren Legitimation nicht bestritten ist.

2. Bei jeder Sanierung handelt es sich um Prozefisteue-
rung und nicht um eine emmalige Aufriumaktion.
Dies bedeutet, daf Zwischenzustinde das Normale
sind, ohne daf} dies ein Problem sein darf. Es bedeu-
tet auch, dafl in den Stadtteilen verschiedene Stan-
dards dauerhaft nebeneinander bestehen bleiben
konnen.

3. Die Eingriffe miissen so gering wie irgend moglich
bleiben. Sehr hiufig wurden im Zuge von Sanie-
rungsmafinahmen Verhiltnisse beseitigt, die von den



Bewohnem keineswegs als mif8lich empfunden wor-
den waren. Nicht jede Verinderung, auch nicht jedes
,2Schonmachen” oder ,Neumachen” ist eine Verbesse-
rung. Es gib Sanierungen, die Substanz und Milieu
zerstort haben, ohne daf es dafiir eine wirkliche
Notwendigkeit gegeben hitte.

. Die Sanierungsmafinahmen miissen sich auf tatsich-
lich vorgefundene Mifistinde konzentrieren. Wer
glaubt, im Zuge einer Verkehrsberuhigungsmafi-
nahme miifiten zugleich auch die Innenhéfe ent-
kemt und Bider in die Wohnungen eingebaut wer-
den, begibt sich leicht in die Rolle eines Arztes, der
einem Durchfallkranken einen Zahn mitzieht. Fiir
eine grofle Zahl von Berliner Hausem bestand keine
echte Modemisterungsnotwendigkeit, vor allem
nicht, solange ein iibergrofles Potential von Bauliik-
ken in unmittelbarer Nachbarschaft Neubauten
ermOglicht.

. Sanierung muf in so kleinen Schritten vor sich
gehen, daf Kurskorrekturen jederzeit moglich sind.
Planungsinderungen sind nicht ehrenrithrig,
Sanierergrundsatz: Hier stehe ich, ich kann auch
anders.

. Sanierungsmafinahmen sollten nicht mit Konjunk-
tursteuerungsmafinahmen verbunden werden. Es

darf nie in Frage stehen, daf§ Verbesserungen fiir die
Bewohner das Ziel sind - und nichts anderes. Das
Vemebeln der Motive hat erheblich zu den derzeiti-
gen Konflikten beigetragen.

Sanierung darf nicht aus der allgemeinen Stadtent-
wicklungsplanung herausgeldst werden, sondem ist ein
Teil der Gesamtplanung. Die Stidte sind eher tiberin-
strumentiert, als daf zusatzliche Instrumente erforder-
lich wiren. Die grofite Schwierigkeit liegt darin, die vor-
handenen Instrumente koordiniert einzusetzen. Die
Kompetenzzersplitterung in den stddtischen Verwaltun-
gen hat erheblich dazu beigetragen, daf} nicht alle vor-
handenen Instrumente, vor allem die gezielter Investi-
tionen, verniinftig eingesetzt werden konnten.

4. Beispiele aus Hannover
4.1 Oststadt, Altstadt Linden

4.2 Versuch Partitur, darzustellen und zu illustneren,
LJAuch Mifdtone”

4.3 Hinweis auf weniger gute Resultate
macht mehr Spaf3
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